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Objetivo: Este articulo expone una presentacion de los diferentes softwares y sus principales
caracteristicas, poniendo en valor los aspectos del Facility Management (FM).

Diseiio / metodologia / enfoque: La organizacion del trabajo BIM es una cuestién que muchas
veces no es abordada durante la formaciéon de los alumnos en la tecnologia BIM. Por ello se
pretende explicar un ejemplo de elaboracion de un BEP aplicado a un proyecto académico.

Resultados: Lo importante que es el Facility Management (FM), la dificultad que supone
implantarlo y la existencia de diferentes aplicaciones en la aplicacion de este.

Originalidad: Se va a presentar el TFM realizado por el alumno Javier Marin Escribano, como
ejemplo de éxito del desarrollo de un proyecto bajo metodologia BIM.
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FACILITY MANAGEMENT WITH BIM: EXISTING SOFTWARE APPLICATIONS ON THE
MARKET

Purpose: This article presents a presentation of the different software and its main characteristics,
highlighting the aspects of Facility Management (FM).

Design/methodology/approach: The organizational elements of the BIM work process are not
always addressed within the educational curriculum for BIM technology; hence, the aim is to

explain one example of BEP developing applied to an academic project.

Findings: The importance of Facility Management (FM), the difficulty of implementing it and the
existence of different applications in its application.

Originality: The TFM carried out by the student Javier Marin Escribano will be presented, as an
example of successful development of a project under BIM methodology.
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1. INTRODUCCION

La tecnologia BIM se puede definir como un conjunto de procesos y tecnologias que
generan una “metodologia para controlar la parte esencial del disefio de un edificio y
datos del proyecto en un formato digital a través del ciclo de vida de un edificio” [7].
Esta tecnologia utiliza el disefo asistido por ordenador (CAD) que une a todas las partes
implicadas en un proyecto de construccién, incluyendo a los arquitectos, ingenieros,
contratistas, disefiadores y clientes. La gestion del proyecto o facility management se

corresponde con BIM 7D, la séptima dimensién de esta tecnologia y la Gltima que existe

a dia de hoy.
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Imagen 1. Dimensiones 3D, 4D, 5D, 6D, 7D de BIM. www.bimnd.es.
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Facility management o gestion de la construccidn, se refiere a la fase de la construccion
en la que se manejan los fondos para operar y mantener un edificio [1]. Para ello es
posible utilizar la tecnologia BIM (Building Information Modelling), aunque esta
tecnologia se usa principalmente en el proceso de construccidon del edificio, es posible
utilizarla para la gestién del mismo. A pesar de la existencia de esta posibilidad, todavia
una pequefa parte (el 17%) [2] de los edificios lo usan para ello. Una de las razones de
esto es la preocupacion de los constructores con el coste del proyecto, dejando a un lado
las otras fases del proyecto [3]. Al no considerarse desde el principio, una vez llegado el

momento no se tienen los datos necesarios para implementar la gestién con BIM.

La gestion de la construccion es un proceso que implica muchos pasos, y
tradicionalmente se necesitan varias semanas para recoger la informacion e introducirla
en los sistemas de gestion [4]. Estos servicios son normalmente reconocidos como una
parte no tan relevante en el sector de la construccién [5]. Dependiendo del tamano v la
complejidad del proyecto, puede suponer un reto implementarlo y supervisario. Pero con
el modelado de informacion de construccion (BIM) se pueden simplificar las tareas,
optimizar los procesos y aumentar la productividad y la colaboracién. BIM facilita a los
equipos el acceso a la informacion pertinente, independientemente del punto en el que
se encuentren en el proceso de disefio. También ayuda a reducir los errores mediante el
uso de software inteligente que entiende el modelo a un nivel mas profundo que nunca.
La decision de implementar el facility management debe ser tomada previamente como
un requisito para lograr un rendimiento posterior [6]. En total los costes del ciclo de vida
de un edificio son de cinco a siete veces mayores que la inversion inicial en el mismo [8],

se trata pues de una parte muy relevante en la metodologia BIM.
2. COMO SE GESTIONA EL PROYECTO DENTRO DE UNA METODOLOGIA BIM.

En la gestion BIM, la parte fundamental es la colaboracién. Dependiendo del tamano del
proyecto y de la implementacion de BIM elegida se compartiran unos datos u otros.
Estos datos a su vez seran recogidos por diferentes miembros del proyecto, y a su vez
utilizados e interpretados por otras partes del mismo. Los datos se recogen en un
modelo colaborativo que se va actualizando segln se van afadiendo o modificando los
datos introducidos. Mdltiples personas pueden estar trabajando a la vez en el modelo,
incluido en las mismas areas del proyecto, a su vez también es posible modificar datos
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introducidos por otros miembros. Se podria definir a grandes rasgos, de manera mas
tradicional, como una base de datos.

Gracias a poseer un modelo que se va actualizando, es posible tener una imagen real y
precisa de como avanza el proyecto, lo que permite a los implicados en él tener
informacidon que les pueda afectar al desarrollo de sus labores, como puede ser el
recorrido de las tuberias o cables. También permite generar informes de diversos
ambitos del proyecto, como pueden ser de la programacion o la optimizacién de los
recursos. Esto permite identificar problemas en el modelo y modificarlos a tiempo.

3. IMPORTANCIA DE UNA GESTION EFICAZ EN BIM.

Se tiende a pensar a menudo que la gestiéon de un proyecto se refiere al mantenimiento
del mismo solamente, sin embargo la figura de un facility manager es relevante en todas
las etapas definidas del proyecto: disefio, construccién y entrega [10].

Durante la gestion del proyecto, los gestores tienen que adquirir, integrar, editar y
actualizar mucha informacidén relacionada con los distintos elementos del edificio, como
pueden ser los costes de la obra, garantias o especificaciones. Con la gestiéon BIM se
podria mezclar estos datos y dar un almacenamiento correcto y recuperacion de estos
[5]. Con una buena gestion BIM también se pueden evitar accidentes, debido a que
existe una alta posibilidad de que ocurran accidentes a los trabajadores involucrados en
el mantenimiento o reparaciones del edificio. Pueden darse casos de electrocuciones,
caidas, aplastamientos, cortes etc. Por ello en la gestién con BIM se pueden incluir,
ademas de la informacion de cada tarea un protocolo de seguridad para realizarla,
evitando accidentes [9]. La gestion BIM se puede dividir en funcidon de las fases del
proyecto, teniendo las fases de: disefio, construccién y entrega.

En la fase de disefio un facility manager podria organizar la informacion relativa al
diseno, como planos, secciones constructivas o detalles [10]. En esta fase también
podria crear la plantilla necesaria para transferir y guardar los datos afiadidos [11].

En la fase de la construccion puede guiar al constructor a redactar los cambios realizados
durante el proceso, también a actualizar el modelo con los datos y cambios introducidos
en la obra siendo necesaria la precision y eficiencia al realizar esta tarea [12].

La ultima y mas importante fase en lo que concierne al facility managemente es la
entrega del proyecto. En esta fase se entrega ademdas del edificio construido, sus
correspondientes planos, especificaciones, manuales y BIMs al cliente [13]. Estos datos

BIM entregados pueden ser usados en diferentes areas del facility management del
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edificio, pueden ser control de los espacios, del mantenimiento, recambios, manejo de la
seguridad, emergencias, energia del edificio, del personal, inventario etc., aunque no

estan limitados a estos, ya que se puede aplicar a multitud de ambitos [11][12].

4. VENTAJAS DE UTILIZAR BIM PARA LA GESTION DEL ACTIVO EN FASE DE
MANTENIMIENTO.

Aunque a dia de hoy el facility management en la construccion utilizando BIM no esta
tan desarrollado o implantado, si se incide en él utilizando BIM, puede ser un cambio en
el paradigma en la industria de la arquitectura, ingenieria, construccién y gestion [14],
cuando antes estaba limitado a las tres primeras [15].

La gestion de la construccion es un proceso complejo, pero gracias a BIM se pueden
agilizar los procesos, tomar mejores decisiones y maximizar la rentabilidad de los
proyectos. Estas son solo algunas de las ventajas de BIM para la gestion de la
construccién. Reduccidon de errores: cuando los equipos tienen acceso a los datos del
proyecto, pueden tomar decisiones con toda la informacion disponible de cada elemento
y proceso. Esto es especialmente importante cuando se trata de cuestiones de seguridad
como los materiales, los equipos o las cargas eléctricas, por ejemplo.

Si se utiliza BIM para el facility management, se puede actualizar el modelo facilmente y
de manera mas rapida con los cambios mas recientes, mientras que tradicionalmente
este proceso requiere mas tiempo y costes [16]. El uso de una base de datos digital
reduce el uso que requeriria tener espacios de almacenaje para la informacién relativa a
la gestion y mantenimiento del proyecto. A dia de hoy, existen multitud de servicios en
la nube o cloud que ofrecen esta alternativa [17], también existe la alternativa de poseer

una base de datos propia en un entorno cerrado de trabajo, una base de datos local.

5. BARRERAS A SUPERAR PARA PODER UTILIZAR BIM PARA LA GESTION DEL
ACTIVO EN FASE DE MANTENIMIENTO.

El uso de BIM para la gestion resulta muy Gtil y provechoso una vez se consigue aplicar,
pero para poder llegar a aplicarlo correctamente existen algunas barreras que impiden a

muchas empresas o trabajadores poder realizarlo. El hecho de que para poseer un nivel
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alto de manejo de BIM para poder utilizar el facilty management es un gran
impedimento, que a su vez implica otros problemas en la aplicacion de este. Las
empresas necesitan de un tiempo y dinero para poder ensefiar a sus miembros el uso de
BIM, y aunque sean mayores los beneficios y se reduzcan los costes a largo plazo,
muchas veces no se posee ese tiempo o dinero. El desconocimiento de BIM, al ser las
personas de mayor responsabilidad generalmente las de mas edad no conocen esta
tecnologia o no se fian de su funcionamiento y potencial, por lo que no la consideran
aplicar. La dificultad de aplicarla y el desconocimiento de cémo y las posibilidades que
hay al aplicarla es otro factor, se puede utilizar BIM para multiples procesos, desde los
mas basicos pasando por todas sus dimensiones, siendo el facility management la ultima
de ellas: 7D. La posibilidad de poder aplicar solo una de estas dimensiones o

parcialmente una de ellas es desconocida para la gran mayoria.
6. SOFTWARE DE BIM 7D EXISTENTE EN EL MERCADO ACTUALMENTE.

Siendo una tecnologia emergente, y a la misma vez cada dia mas conocida la aplicacion
de FM (Facility Management) para BIM, se desarrollan nuevos softwares para este a
medida que se avanza en BIM. A continuacion, se presentan algunos ejemplos de
softwares que utilizan FM usando BIM:

YouBIM

Se trata de un software basado en la nube, en la web, sin instalacién local, que permite
consultar la informacion y datos integrados en el modelo de manera inmediata. Se basa
en elementos inteligentes que poseen datos y documentos adjuntos. Permite incluir
ordenes de trabajo ligeras y mantenimiento preventivo. La principal caracteristica de
este software es la simplicidad de su uso, lo que abre la posibilidad de su utilizacion a un
nimero mayor de personas implicadas en el proceso. Se define como un Google Maps
para operaciones y mantenimiento, ya que responde al dénde y al qué de los
componentes de una instalaciéon [18].
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Imagen 2. Esquema de funcionamiento de YouBIM. https://www.youbim.com/.
usBIM.facility

Esta aplicacion va integrada en usBIM, de ACCA Software. Permite gestionar el
mantenimiento de edificaciones e integrar el facility management con BIM. Se accede a
la aplicacién desde la propia usBIM, se puede utilizar también en dispositivos moviles y
realizar operaciones desde ellos. Con usBIM.facility se puede realizar la gestién de:
zonas, activos y planes de mantenimiento, actividades de mantenimiento, tickets [19].
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Imagen 3. Visualizacién de usBIM.facility. https://www.accasoftware.com/es/bim-facility-management-software.
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Archibus

Este software esta optimizado para el uso con Autodesk Revit, uno de los softwares que
utilizan BIM mas usados a nivel mundial. Al estar optimizado para Autodesk, se ha
desarrollado para que el uso con este software no produzca errores, ademas de la
multitud de funciones que posee. Algunas caracteristicas son: el ahorro de tiempo al
actualizarse los modelos independientemente de si se utiliza Revit o Archibus, no es
necesaria experiencia con BIM para los facility managers, se pueden unir las funciones
del facility management con varios edificios a la vez o la optimizacion del mantenimiento
a través de generar documentacion que facilite la localizacion de los lugares a trabajar
en el edificio [20].

Revizto

Esta aplicacidn nos permite visualizar el modelo tanto en 2D como 3D, asi como generar
vistas del mismo, ademas permite compartir una vista en tiempo real. Posee flujos de
trabajo predefinidos, lo que facilita a los miembros de un equipo identificar y gestionar
las incidencias que existan. Posee ademas una base central que posee todos los datos
BIM, permite la visidn con realidad virtual, ver las incidencias a tiempo real o el uso de la
aplicacion con dispositivos moviles. Una caracteristica muy relevante a la hora de utilizar
este software es el niumero de plugins, formatos e integraciones distintas con las que se
puede utilizar [21].
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Imagen 4. Compatibilidades de Revizto. https://revizto.com/es/.

Ecodomus

Esta aplicacion de SIEMENS, crea un entorno de datos comun en el cual integra los
sistemas BIM, Building Management Systems (BMS), Computerized Maintenance
Management Systems (CMMS) e Internet of Things (IoT). Permite la visualizacién en 3D
y un formato simple de uso para los facility managers en tiempo real. Aprovecha los
datos recogidos para realizar un analisis inteligente de la eficiencia de un edificio y ayuda
a tomar mejores decisiones en el mantenimiento del mismo. También permite el manejo
de distintos formatos de documentos, los atributos de los elementos al importarlos de
BIM, control de calidad y la gestion de incidencias. Posee aplicacion movil propia, que
permite modificar los datos del modelo BIM, asi como visualizacion de documentos y
modificacion de estos [22].
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Imagen 5. Visualizaciéon 3D con Ecodomus.
https://new.siemens.com/global/en/products/buildings/digital-building-lifecycle/ecodomus-software.html.

7. CONCLUSIONES

Se han presentado algunos de los softwares de facility mangement para BIM mas
relevantes en el mercado, asi como ventajas y desventajas del facility management. Las
ventajas de utilizar facility management para BIM son innegables, el ahorro que supone,
lo Util que resulta poder ver y localizar elementos y espacios con precision en un modelo
3D, la generacibn de documentos e informes sobre los elementos y espacios,
seguimiento de incidencias a tiempo real, poder compartir los datos y documentos con
otros miembros del equipo facilitando la eficiencia y el trabajo en el edificio en cuestion o
el control de calidad. Si se logra aplicar de manera correcta el FM en un proyecto, se
reduciran significativamente costes y tiempo. El problema principal y desventaja aparece
en este momento, la dificultad que hay de aplicarlo, se requiere un tiempo y dinero para
formar a trabajadores en BIM, aunque las ventajas superen con creces este problema.

Para poder superar ese problema, existen aplicaciones que presentan diferentes
caracteristicas. No hay duda de que los desarrolladores son conscientes de lo nueva y
emergente que es la tecnologia BIM, mas aun es su uso para la gestién y mantenimiento
de edificios. Por ello, intentan, no en todos los casos, facilitar su uso para aquellos que
no son familiares con BIM. Otras se especializan y optimizan el uso con una determinada
aplicacion, eliminando errores y afiadiendo mas funciones, mientras que otras se
especializan en que el uso de su software sea posible con el mayor nimero de formatos
y programas posibles.

Cada vez existen menos problemas y mas informacion en cuanto a BIM y facility
management en BIM, por ello estas aplicaciones irdan adquiriendo mas peso en el
mercado y su implantaciéon ird progresando mas y mas segun pase el tiempo y el
formato BIM se imponga al tradiciona, como ya ocurre en varios paises.
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