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cQueé es Facility Management?

En este entorno globalmente cambiante y competitivo, para que una organizacion
logre sus metas, necesita tener una solida consolidacion de personas, lugares,
procesos y tecnologia. Facility Management se considera la columna vertebral
de la empresa. Es una funcion organizacional que facilita las operaciones
comerciales al integrar personas, lugares, procesos y tecnologia. Al mejorar la
calidad de vida de la fuerza laboral y buen funcionamiento del sistema, la
administracion de las instalaciones apoya a una organizacion para impulsar la
productividad de sus operaciones comerciales centrales.

Los servicios de Facility Management son servicios que apoyan a la fuerza laboral
y el lugar de trabajo de una organizacion para que funcionen de manera efectiva.
Estos servicios de apoyo incluyen HVAC (Calefaccion, Ventilacion, Aire
Acondicionado), infraestructura técnica, transporte, mobiliario, limpieza,
edificios, bienes raices. Incluye mantenimiento de equipos, catering,
seguridad, etcétera.

Uno de los mayores desafios para los Facility Managers fue la lucha por encontrar
un sistema de gestion para sus actividades de CAPEX & OPEX. Sin embargo, la
brecha que se dejo abierta durante mucho tiempo por la falta de un estandar o
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una lista de buenas practicas con relacion al Facility Management, se llené con
ISO 41001.

cQué empresas pueden utilizar ISO41001?

La ISO 41001 puede ser utilizada por empresas de cualquier sector, incluidas la
manufactura, hospitales, aeropuertos, hotelera, centros comerciales, tecnologia
de la informacion e infraestructura. iEL unico requisito es tener una
infraestructura para administrar! Pero, sobre todo, se recomienda para
empresas que quieran:

e Seguir técnicas de gestion financiera eficaces y eficientes que apoyen el
crecimiento sostenido de la organizacion.

e Genere valor en sus instalaciones

e Minimizar costos

e Imagen, credibilidad y vigencia mejoradas

e Un marco de cumplimiento para cumplir con los requisitos

e Control mejorado de la calidad

Pasos para certificaciéon

Una vez la organizacion ha implementado la hoja de ruta de una forma
sustentable, sus procesos son sistemicos y el sistema de gestion esta
implementado y mantenido, es hora de ser evaluado por un ente de certificacion
externo con el objeto de certificar el sistema de gestion de activos inmobiliarios e
infraestructuras de la organizacion.

Una certificacion otorgada por un organismo certificador acreditado da fe de
forma publica que el Sistema de Gestion de Activos evaluado ha funcionado,
funciona y seguira funcionando en un plazo de 3 anos desde la fecha de emision
del certificado segun los requisitos definidos en la norma ISO 41001 - Sistemas de
gestion de instalaciones.

¢Quién deberia utilizar los estandares?

e Aquellos que estan considerando como mejorar la realizacion de valor para
Su organizacion desde su base de activos.

e Cualquier persona involucrada en el establecimiento, implementacion,
mantenimiento y mejora de un sistema de gestion de instalaciones.
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e Cualquier persona involucrada en la realizacion de actividades de gestion
de activos, incluidos los proveedores de servicios.

e Partes o partes interesadas internas y externas que evaluan la capacidad de
las organizaciones para cumplir con los requisitos legales, reglamentarios y
contractuales y los requisitos propios de la organizacion.

Preauditoria

La Preauditoria brinda a la organizacion la posibilidad de optar por una evaluacion
preliminar de la implementacion de un sistema de gestion de instalaciones por
parte de un organismo de certificacion.

Su proposito es detectar areas de no conformidad (cierta parte del sistema de
gestion que no cumple con los requisitos de la norma) y permitir corregir esas
areas antes de comenzar el proceso de certificacion.

Hay que destacar que este proceso de auditoria no es obligatorio para la
certificacion, pero si muy recomendable, ya que asegura que el sistema de
gestion esté totalmente alineado al requerimiento de ISO 41001 - Sistema de
gestion de instalaciones.

Auditoria de Certificacion

El proceso de certificacion del Sistema de Gestion de Instalaciones segun ISO
41001 se muestra en la figura 1, donde esta la secuencia hasta que finalmente la
organizacion se certifica. La secuencia es la siguiente:

1. Solicitud de certificacion inicial. La organizacion que desea certificarse
debe solicitar formalmente a un Organismo de certificacion su interes y en
el caso que un el Organismo acepte, firmar el contrato.

2. Etapa 1: Auditoria de Certificacién. En esta auditoria, el auditor verifica que
la documentacion minima exigida por la horma se encuentre en el sistema,
asi como que la realizacion de la auditoria interna y revision por la direccion
se hayan realizado al menos una vez.

3. Etapa 2: Auditoria de Certificacion. En esta auditoria, el auditor o equipo
auditor verifica que el sistema de gestion de activos de la organizacion este
correctamente implementado, mantenido y sea eficaz.

Para ambas auditorias, si el auditor encuentra una desviacion del sistema
respecto a los requerimientos de la norma la organizacion debe enviar un
Plan de Acciones Correctivas para darle solucion antes de continuar a la
siguiente fase.
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4. Toma de Decisién. Personal del Organismo de certificacion diferente al
equipo auditor, para mantener objetividad e imparcialidad, revisa el informe
de auditoria, Plan de Acciones Correctivas y con la recomendacion del
equipo auditor de certificar o no, toma su decision. En caso de que sea
afirmativa, se certifica el sistema de gestion de la empresa y emite un
certificado acreditativo.

5. Auditorias de seguimiento Mantenimiento del Certificado. La
organizacion debe realizar una auditoria externa una vez al ano durante los
siguientes anos para verificar el mantenimiento del sistema. Se realizan 2 en
los anos consecutivos.

6. Auditoria de Recertificacion. Al tercer ano de obtener su certificacion, la
organizacion debe evaluar su sistema al completo nuevamente para poder
recertificarse. En esta nueva evaluacion se tiene que demostrar mejora en
el sistema de gestion.

Solicitud de certificacion inicial
Es presentada por el Cliente, aceptada por
PMM-ECYy el Cliente firma contrato para
continuar el proceso

Etapa 1: Auditoria Documental
Analizar y revisar documentos minimos del sistema
requeridos por la norma

No Conforme

Conforme

Plan de Etapa 2: Auditoria de Certificacién

Acciones Informe Certificacién, Recomendacion equipo
Correctivas Auditor y Plan Acciones Correctivas Conforme
(Si aplica) (si aplica)

No Conforme
Toma de Decision
Con el Informe de Certificacion,
Recomendacién equipo auditory Plan
Acciones Correctivas el Comité de
Certificacion de PMM EC decide si el Cliente
puede ser certificado o no

Conforme

Emision Certificado
Vigencia 3 afios

Auditorias de Seguimiento
1 vez al afio durante los dos afios siguientes de haber
obtenido el Certificado con el objeto de vigilar el
mantenimiento del Sistema

Auditoria de Recertificacion
Renovacion (o no) del Certificado al
final del contrato de 3 afios

Figura 1. Pasos para la auditoria de certificacion ISO 41001, (PMM Institute for Learning, 2015)
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5 Beneficios de la certificacion

Desempeno financiero: Garantizar que los activos se gestionen bien
deberia resultar en la reduccion de costos y una mejor produccion, mejores
decisiones: lo ayuda a tomar mejores decisiones en CAPEX & OPEX sobre
los activos al comprender métricas clave, como las relacionadas con el
rendimiento, el riesgo y los costos.

Gestion de riesgos coherente, priorizada y auditable: Mejor comprension
y uso de datos e informacion para brindar decisiones fundamentadas y
consistentes. La gestion de riesgos es la identificacion, evaluacion vy
priorizacion de riesgos. En la gestion de riesgos ideal, se sigue un proceso
de priorizacion mediante el cual los riesgos con la mayor pérdida (o impacto)
y la mayor probabilidad de ocurrir se manejan primero, y los riesgos con
menor probabilidad de ocurrencia y menor péerdida se manejan en orden
descendente. Tambiéen mejorara la reputacion de su organizacion.

Mayor probabilidad de ganar contratos: Tener la certificacion ISO 41001
puede ser de gran ayuda para ayudar a una empresa a asegurar
asociaciones con los sectores publico y privado. Con las licitaciones del
sector publico, la certificacion ISO 41001 es una fuerte senal de que una
empresa esta bien administrada y es creible. De manera similar, muchas
organizaciones del sector privado pueden exigir que sus proveedores esten
certificados con ISO 41001. Significa que la gestion de activos se toma en
serio.

Menores costos: Obtener y mantener la certificacion I1ISO 41001 puede
conducir a primas de seguro mas bajas. Esto se debe a que las aseguradoras
reconocen que estos negocios tienen procesos y controles adecuados que
reducen los riesgos. También se pueden tomar mejores decisiones de
adquisicion de activos. Un enfoque holistico para administrar los activos
puede reducir el costo de propiedad durante el ciclo de vida de los activos.

Mejora & Reputacion: revisar los procesos y el desempeno permitira
mejorar la eficiencia y eficacia del personal, para comprometerse con
sistemas soélidos y un proceso transparente para evaluar la eficacia del
sistema les da a las partes interesadas internas y externas confianza en
usted y en su capacidad para cumplir sus objetivos.
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