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Seccion 7. Aprobaciones Y firMas (RACI) ...ccueeiieeeiueeiieeeee e steeete e steesae e steesae e saeesaaeesaaeessaeessaeesnaeesnneennes 282
Y Telol oo It 0 AV o [T g ol = T A o Y {1 =Y g ol = TR 282
— Moddulo Riesgos y Seguridad (PRL/OPEIAtiVA) ......ccueeevieiieeeieeiieeere e cteeereesre e e sveeeireesteeeareesbeesaree s 282
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Seccion 1. Identificacidn y alcance del expediente/Proyecto ........oceeeveeiieecieeeiireeere et eere et eveeeanes 283
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Seccidn 6. Costes, importes y garantias (Si apliCa) ..cueeeeeeeeeieiiiie e 284
Seccidn 7. Aprobaciones y firmMas (RACH) ......oooeuiii ettt ettt e ettt e e eaae e e e treeeesareeeeeasaeeeesaeaaans 284
Seccion 8. EVIAENCIAas Y FEIEIENCIAS ......eiiiiiiieeeiiee ettt et e e ettt e e e ete e e eeaae e e etaeeeeeabeeeeeasaeeeeasreaaans 284
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Seccidn 1. Identificacion y alcance del expediente/Proyecto ........coceeeeieriereriineneeieeeeese e 285
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............................................................................................................................................. 287
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Seccidn 6. Costes, importes y garantias (Si apliCa) ..ccueeeecieeeieiiiie e 295
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Seccion 5. Plazos, hitos ¥ CONICIONANTES.......cciviiiiiiiiiiie ettt 299
Seccidn 6. Costes, importes y garantias (Si apliCa) .....cveeeerierienieiieeiere e 299
Seccidn 7. Aprobaciones y firmMas (RACI) ......ceecuiii i ciee ettt st e e e ste e e e eaae e e staeeeesaseeeseasaeeesasaeeaans 299
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Seccion 1.
Seccién 2.
Seccién 3.
Seccién 4.
Seccidn 5.
Seccidn 6.
Seccién 7.
Seccién 8.

Identificacion y alcance del expediente/Proyecto ........ccceecvecieriererereeieeeeee e 301
Datos del activo/terreno/inmueble (y/o del contrato/licencia) .........cceevveeeeveecreeireeireeieeenee 301
Requisitos y verificaciones técnicas/urbanisticas/financieras ..........ccccevveeeeeeevreecreeceecee e 301
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Seccidn 5. Plazos, hitos Y CONAICIONANTES.....cccccuiiiiiciiee et et e e e e e e e st e e e e sste e e eearaeeesnaeeeans 306
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Seccion 8. EVIAENCIAS Y FEEIENCIAS .....ueeieiiiieeeiiie ettt e s tee e et e e eete e e st e e e e sate e e seaaaeeesataeeeesssaeesensaeeessseaaans 307
VLo Lo L] Lo U T o [ ole Bl 6] o1 = Yot { U - | P PP 307
— Modulo Datos e Interoperabilidad ..........oooueiiiiiiiiiii e e 307
FORMULARIO N2 27.02 — Anexo de datos y handover (especificacidn, formatos, plazos y validacion)
............................................................................................................................................. 308
Seccidn 1. Identificacion y alcance del expediente/Proyecto ........cccceeeeieriereriineneeieeeese e 308
Seccion 2. Datos del activo/terreno/inmueble (y/o del contrato/licencia) ........ccceecveevcieeeiieevveeciveeseeenee. 308
Seccion 3. Requisitos y verificaciones técnicas/urbanisticas/financieras .........cccceevveevvveeeveesveecreesveenne. 308
Seccidn 4. Riesgos, seguridad y cumplimiento NOrmMativo .........ccocuiieiiiiiieceiiee e 309
Seccidn 5. Plazos, hitos Y CONAICIONANTES. .....ccccuiiiiiiiee e ettt eae e e et e e e eaee e e staeeeesaseeeseasaeeesanaeaeans 309
Seccidn 6. Costes, importes y garantias (Si apliCa) .....ceecverierienieieeie e 309
Seccion 7. Aprobaciones y firmMas (RACH) .......oieereerieeieeieseesie ettt sttt ettt sae e st et ebeebesatesaeesas 309
Y Telol o T o It I AV o [T g ol o T A o= {1 =Y g ol = TR 309
— Moddulo Datos e Interoperabilidad ..........c..oooiiiieieiiii e et 310
FORMULARIO N2 27.03 — KPI book contractual (definiciones, férmulas, fuentes y auditoria)..310
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CHECKLIST N2 27.06 — Cumplimiento contractual (evidencias, no conformidades y acciones) .316
Seccidn 1. Identificacion y alcance del expediente/Proyecto ........coceeeeieriereriineneeieeeese e 316
Seccidn 2. Datos del activo/terreno/inmueble (y/o del contrato/licencia) ........ccceeeveeeecrieceeiieeieeie e 316
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PARTE DECIMOTERCERAL. .......cueueeeiriiieniriiresinsinseeessessnssessssssassessssssessossnsssssssssnssnssssssnssnns 319

PRACTICA DE GESTION DE ACTIVOS E INFRAESTRUCTURAS (1SO 55001) PARA INGENIERIA Y

G N ST R T R e — 319
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CONSECUBNCIAS PreViSTaS. ....uiiiiiii ittt ettt e e e sttt et e e e s e e et e e e s e s nbe e e e e e e e esannneneeeeeeesannnnnee 390
Resultados de [as Medidas AdOPTadas.........ueeeiuiieeeiiie ettt e e e st e e e e are e e saveeeesntaeeseasaeeesasaeeaans 390
(=Yool o] g T=T Y o] =T o To [ o F= TSRS 391

Caso practico 10. "GESTION DE ACTIVOS E INFRAESTRUCTURAS (I1SO 55001) PARA INGENIERIA Y
CONSTRUCTORAS." Confiabilidad RAM e integridad de grias STS/RTG y sistemas eléctricos en una

terminal de contenedores con electrificacion progresiva ........cccccceveeeceriieeieriieeceneeenneesneennnens 394
(6 TV LY e (=]l o o] o1 (=T - IO PO P PO PPTPPP 394
Y] (8ol T Yo ToE g o] LU L= - R 394

1) Politica de Gestidn de Activos y SAMP portuario con niveles de servicio operativos (24—36 meses)394
2) Registro maestro, jerarquia funcional y gobierno del dato (COBie + Asset-ID).......cccccceeeecuveeecuvennnn. 395
3) Andlisis RAM de la cadena “muelle—patio” y rediseio de redundancias operativas.........cc...ccuveee.. 395
4) PdM y condicion selectiva en “Pocos VItales” ..........ccuveiiiiiieieiieee e e e 395
5) Programa de integridad estructural y RBl en STS/RTG y vias de traslacion...........cccceevvevveecreevecnnnne. 396
6) Electrificacion progresiva del patio y eficiencia energética.........cccoveeveeiivieecveeiiieeccee e 396
7) Ciberseguridad OT/ICS para gruas, subestaciones y SCADA .........ccccceevreeereeiveeeeereeereesteeereereeaeseee e 396
8) Repuestos criticos, normalizacion y logistica (kits y pool de spreaders) ........cccocoveeecciiieeecieeeccineennn. 396
9) Planificacién y programacion del trabajo (“semana congelada + horizonte 12 semanas”) .............. 397
10) Contratos por desempefio (SLAs/KPIs) con OEM y mantenedores .........ccceeeeeevveeeveecveecveesveennne 397
11) Seguridad operacional y MOC (gestion de cambios) ........ccueeieiiiieiciiie e 397
12) Cartera CAPEX—OPEX y priorizacion LCC/TCO (3—5—10 afi0S)..ccceeervurerreesreenrreesieesreesveesveesneennnas 397
CONSECUBNCIAS PreVISTAS .cuuttieieireeeiiieet ettt e sttt e e st ee e ettt e st r e e e snbeeeesabeeesanseeeesanaeeeenreeesannneeesannneessnreeesannne 397
IV 1o [o 1o (Sl E IRV 1T [T FE 1Yo Lo} o = Yo I L3S 399
(Yol o] g =T Y o1 Vo [Te F= 13N 400

Caso practico 11. "GESTION DE ACTIVOS E INFRAESTRUCTURAS (I1SO 55001) PARA INGENIERIA Y
CONSTRUCTORAS." Priorizacion LCC/TCO y cartera plurianual 3-5-10-30 afios en una red viaria con

PUENEES Y LUNEIES ... ettt e s renae e s e enes s s eenss s s ennsssssennsssssennsssssenasssssenssssnsanans 403
(O VLY=o L= I o o] o] [=1 4 o - [P PPURROt 403
Yo [¥ei o] o oI ad o o TV =TS - [ U PUPTN 403

1) Politica y SAMP financiero—técnico (del CAPEX @l OPEX) ......coeeiiieeieiieee e e erieee e e e e seee e e 403
2) Modelo LCC/TCO por familia de activos y curvas de degradacion ...........ccceeeveevvieeecieeiiieescreescieeeneenn 404
3) Evaluacidn econdmica (VAN/TIR) con sensibilidad y costes de indisponibilidad..........cccccccveeeveennennnee. 404
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4) Priorizacion multicriterio transparente (riesgo—desempefio—coste—impPacto) ......cccceeeeveerieriiereeneenne. 404
5) Cartera y pipeline 3—5—10—-30 ailos con optimizacion Y trig8Ers ......ccoceereeviirienienieniiesieeie e 404
6) Mecanismos de financiacién y modelos de entrega orientados al OPEX.........ccccccuveeeeiieeeccieeeecciiee s 405
7) Gobernanza, gates y control de cambios (PMO de Cartera) ......cceccuveeeecieeeiciieeeceeeeeeee e svee e e st e e 405
8) Plan de calidad de datos y registro maestro (GIS/CIMIMS) .......cccueeiueieiieeiiie e ecteeeseeeeieeesreeeeare e sae e 405
9) Gestidn de riesgos y reservas (CONtINGENCIAS) ..uveeeeiiiieieiiieeciieeeerree e srre e e e st e e e e ere e e esaaeeeesntaeeeennes 405
10) Cuadros de mando financieros y de servicio CON PDCA .........coociiiuiiiiirienieniienieesie ettt 406
11) Contratacion por desempefio Y KPI DOOK........cccuiiiiiiiiiiiiirieie ettt 406
12) Plan de comunicacion y Partes iNtEreSadas ........eeuerueriereerieenie ettt ettt ettt e be st s e sate st esaeesaeeaeeens 406
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. ...eiiiiiiiiieiiitee ettt ettt e e e s ettt et e e e s e e bttt e e e s e s nbabeeeeeeesanbnbeeeeeeesanannraes 406
Resultados de las Medidas AdOPLagdas.......cccueeeiiiieeeiiiieceieeeecreeeerie e e s eareeestaeeeesaeaeessaseeeesnsseeeessseeesanneens 408
[ TololTo] oY= o Tt =T o T F= RS 409

Caso practico 12. "GESTION DE ACTIVOS E INFRAESTRUCTURAS (1SO 55001) PARA INGENIERIA Y
CONSTRUCTORAS." Presupuestacion O&M por unidad de servicio y control mensual en una red de

metro con integracion CIMIMIS—ERP ...........cccciieiiieniiteeeienetenerenneerescernsserensesensessnssesnssssnnsennnnes 411
(0 TV LY o (=]l o] o1 1=1 o o - PSPPSRt 411
SOIUCIONES PrOPUESTAS. ¢ .veeitieiieeiiteeet ettt ettt e et e st e st esa bt e s it e e sabeesaeeesabeesateesabeesbbeesabeeseeessneenneeesnneenees 411

1) Marco de presupuestacion O&M por unidad de servicio (tren-km y estacidén-abierta-h)................. 411
2) Integracion CMMS—ERP—-SCADA/BMS y captura de coste €n OT .....cceeveverererieienieniesieseseeeeeenees 412
3) Forecasting y control mensual (curvas S, variaciones, reforecast trimestral) ........cccccoeeeecieeeiiineennn. 412
4) Coste por unidad de servicio y benchmarks con bandas objetivo..........ccceeevciieeiciieeecciee e, 412
5) Programa de eficiencia y ahorro OPEX (energia, mantenimiento, logistica) .........ccccccveeeecieeescinennn. 412
6) Contratos por desempefio con KPl book y “contrato de datos”........ccccvveeecieeeiciieeeciiee e 412
7) Clasificador de costes y “zero-based review” en capitulos de gasto seleccionados............c.ccueeueuen.. 413
8) Gestidn de riesgos de O&M (precios energia, repuestos, 0bsolesCeNncia).......cccveeevueeriveeeiveesiveennennn 413
9) Cuadros de mando financieros y operativos inte@grados ..........cceveerueeriieriieienienieneesiee e 413
10) Capacidades y cultura (formacion, RACI y reglas de JUBEO) ......c.ueeeeuieeeiiiiieeeciiee ettt 413
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. ...ceeiiiieiieiiiit ettt ettt e e e e sttt et e e e s e ee e e e e e s e s nnbee e e e e e e e s nnbnneeeeeeesannnreee 414
Resultados de las Medidas AdOPLadas..........eeeei i errre e e e e e e bre e e e e e e e ennraaaeeee s 414
[T olol (o] Y=Y A Y=Y g Vo T - 13U 415

Caso practico 13. "GESTION DE ACTIVOS E INFRAESTRUCTURAS (1SO 55001) PARA INGENIERIA Y
CONSTRUCTORAS." SLAs, KPI book y contrato de desempeiio (incl. energia) en alumbrado publico y

Y=T1aE: 1] g2 Tl WU T < T-11 o L3O 417
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1) Politica de Gestidn de Activos y SAMP (24—36 meses) alineados a valor.........ccceeeecveeeicieeeeciieeeenns 417
2) Registro maestro, jerarquia funcional y “contrato de datos”..........ccceccuvieeeiiiieecciie e 418
3) Diagndstico técnico y linea base (iluminancia, THD, estado Y rieSg0) ......ccevveeeriiieeeciieeeecieeeeeireeeene 418
4) KPI book y SLAs medibles y VErificables..........cooiiiiiiiie et 418
5) Contrato de desempefio tipo ESCO + disponibilidad ..........cccccvrieiiiiiinciieiee e 418
6) Renovacidn tecnoldgica LED + telegestion punto a punto y de cuadro.......cceeevcveeeecieeeeeceneeeccneenne 418
7) Programa de mantenimiento preventivo/predictivo Y repuUESTOS .....cccvevvveeeiveeiiieeeireesireeereesveeeenen 419
8) Semaforizacién: controladores, UPS y prioridad a intersecciones criticas .........ccccceeeevveeeecveeeccnvenenn. 419
9) Ciberseguridad OT/ICS para telegestion y SEMAFOrosS .........oceeeviiiiieeeieei ettt ere 419
10) M&YV, auditoria independiente y conciliacién CMMS—ERP—contadores ..........ccccecveeeecveeeecvreeeennns 419
11) Gestion del cambio y comunicacion ciudadana.........c.eeeeiuiieieciiic et 419
12) Cartera CAPEX—OPEX Y LCC/TCO (10 @R0S)..cveeueruereereereeesieeteeseeeesseesieesseesessessessseesseessesssesssenns 420
CONSECUBNCIAS PreVISTAS .cuuttieieireeeiiieet ettt e sttt e e st ee e ettt e st r e e e snbeeeesabeeesanseeeesanaeeeenreeesannneeesannneessnreeesannne 420
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Caso practico 14. "GESTION DE ACTIVOS E INFRAESTRUCTURAS (ISO 55001) PARA INGENIERIA Y

AN
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CONSTRUCTORAS." Alianza IPD con precio objetivo y “pain/gain share” para ampliar una planta
potabilizadora y asegurar el OPEX mediante SLAS.......c.cccceereeuriirreeniiieceneiereneneesnennnsesennsesssennns 424
(O TV LS o L=l 2 o] o1 1=1 o o - PRSP UPSPROt 424
SOIUCIONES PrOPUESTAS. ¢ .eeetiieiieeiitteete ettt ettt et sit et e sb bt et e e sabeesbe e e sab e e e abeesabe e bt e e ssbeenseeessneeneeesnneenees 424
1) Cambio de modelo de entrega: Alianza/IPD con precio objetivo (Target Cost) y “pain/gain share” 424
2) Politica de Gestion de Activos Yy SAMP (CAPEX—0PEX) ....ccccciiieiiiieeeeiieeeeiee e sieee e e eeeere e e eenee e 424
3) OIR/AIR/EIR y “contrato de datos” (BIM—COBIE=IDS) ....cc.eeivveerreeirrenreeireeereesreeereesreesaveesereesaneens 425
4) Estimacion de precio objetivo y panel de valor (VE/LCC) .....cceveierierenenieeieeieieeesee e 425
5) Gobernanza de riesgos y cambios (MOC) con reservas P50/P80 ...........ccceeveeveeeeireeseesreenreeiaesene e 425
6) Estrategia de continuidad de servicio y ventanas (BIA) ........cceeueeiieeniieeiieecieesieeeee et e e s e 425
7) Comisionamiento (Cx) e IST integrales con fallos deliberados .........ccccceevieeecieeiiieeccee e 425
8) Integracion SCADA—CMMS—ERP y PAM SEIECLIVO ......cceecuiiieiciiei ettt e 426
9) Contrato O&M por desempeiio (5 afios) CoON KPIDOOK .......cccviieviiieeeiiiieeeiee e 426
10) Ciberseguridad OT/ICS (IEC 62443).....v.veeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeessessessessessessessessessessessessessessessessessessassesseees 426
11) Compras colaborativas y lotes (0PEN-DOOK) ..........cceciuiiiiiiiiie et e e e etae e e 426
12) Hoja de ruta 12—24-36 meses (NIt0S Y SATES)....cvcuiriiriiriiiieie ettt st st 426
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. . .uiiiiiiiiiiiiiiiteee ettt e sttt e e e e s ettt et e e e s et bt e eeeesessaabateeeeeessassbntaeeeeessansnraes 427
Resultados de l1as Medidas AdOPTadas. ......ceuueiriieriiieie ittt sttt sttt e e bt e s e enee e 427
(=Yool o] g T=T Y o] =T o To [ o F= TSRS 428

Caso practico 15. "GESTION DE ACTIVOS E INFRAESTRUCTURAS (1ISO 55001) PARA INGENIERIA Y
CONSTRUCTORAS." Diseio e implantacion de indicadores, cuadros de mando y evaluacién ISO

55001 en una empresa constructora—operadora multicontrato......c.ccccceereenireecrecncereneeeeenerennes 431
(0 TU LY e 1=l 2 o] o1 (=T - T PP 431
Y] (el o T=i T o] U =T - LSRR 431

1) Arquitectura de indicadores (jerarquia KPly “line of Sight”)........cccoeciirieniiniiniineie e 431
2) Catdlogo y diccionario de datos (data model COrporativo)........ccueivueeeiieeiiieeciee e s 432
3) Integracion de fuentes (CMMS/ERP/SCADA/BMS/DCIM/BIM—COBie) con Asset-ID unico............... 432
4) KPI book corporativo y contractual (definiciones, formulas y métodos)........ccccceevveeevciieeeecviee e, 432
5) Cuadros de mando ejecutivos y técnicos (storytelling orientado a decisiones) ........cccccceecuveeeevveennn. 432
6) Control estadistico de procesos (SPC) y alertas tempranas..........ccceeeeevveeeecieeeciiieeecieeeeecieeeeeiveeens 433
7) Evaluacién de desempefio (benchmarks y percentiles) y revision de objetivos.........ccccceecveeeeineeenn. 433
8) Auditorias internas ISO 55001 integradas con 9001/14001/45001 (auditoria cruzada) ................... 433
9) Capacitacidn y cultura “data-driven” (roles Y RACI) ......cccveiieeriiieiieeeiee e eetee e e sae e sreesve e sveesanee s 433
10) Revision de contratos y anexos de datos (SLAs/KPls/bonos—penalizaciones)...........ccceeveeereeeveennenns 433
11) M&V de energia y huella (Option B IPMVP) y KPIS ESG .....ccccueeeiiiiieeeiiecie et 434
12) Roadmap de mejora continua (12—24—-36 meses) con backlog priorizado..........cccccceeeevveeeirieeennns 434
CONSECUEBNCIAS PreViSTAS. .. .eeiiieii ittt ettt ettt e e e e sttt et e e e s e et e e e e e s e s annbe e e eeeeeeaannbnneeeeeeesannnneee 434
Resultados de 1as Medidas AdOPtadas. ... iciiiieeii et e e e e e s eara e e e e e e s esnaraaeeeeeeennns 435
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Caso practico 16. "GESTION DE ACTIVOS E INFRAESTRUCTURAS (I1SO 55001) PARA INGENIERIA Y
CONSTRUCTORAS." Programa de madurez organizativa y plan de implantacion 12-24-36 meses en

una empresa de iNfraeStrUCTUIAS......ccceuuciieeniiiiiieereeeneeeeeeneereenneeesenasseesennssessennsssessnnssnsssnnns 438
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1) Evaluacion de madurez (baseline) y target por dominios IAM ..........ccceiiiiiieeciiee e 438
2) Politica de Gestion de Activos y SAMP corporativo (del CAPEX al OPEX) ......ccoeviiieeeciiiieeeiiee e, 438
3) Plan de implantacion por oleadas 12—24—36 meses (Wave 1=2-3) .....cccceeeeiieeeiiieeecieee e 439
4) Gobierno del dato y registro maestro (Asset-ID Unico + COBIE/IFC) ....cuievvveevereneeeerreeereecreeeveenne 439
5) Integracion tecnoldgica (CMMS—ERP-SCADA/BMS/DCIM) y automatizacion de OT ........c.ccccvveneeee. 439
6) Gestidn de riesgos integrada (ISO 31000) y criticidad PXC .........cccceeeeviiieeeeiiiee e e ecieeeeeeee e eveee e 439
7) Ciclo de vida: estrategias de vida til, reemplazo y extension (RCM/CBM) .......cccceeveevvreeeineesveennennn 439




inmolgx.com

8) Contratos por desempefio y “contrato de datos” ........ccceueiieiieneineeie e 440
9) Capacidades y cultura: academia interna y RACH........cocueeierienienieenieerie ettt 440
10) Cuadros de mando y PDCA (ejecutivo—tacticO—0perativo).......c.cceeecueeeeriireeeesiieeecieeesveeeesineeeeaens 440
11) Auditorias integradas (55001/9001/14001/45001/50001) Y MOC ......ccccverieeeieriierieseeseeseeenseeeens 440
12) Business case y financiacion de la implantacion...........coocuveeeeciiii e 440
CONSECUBNCIAS PreViISTaS. ...eiiiiiiii ittt e e st e e e s e e e e e s e r e e e e e s e s nnnneeeeeeesennnnnnee 441
Resultados de 1as Medidas AdOPTadas.......eeireeerieiiieiie ettt ettt sttt e s e enee e 441
LECCIONES APIENAIAAS ...eiutieiieeiitieeiee ettt ettt st e e st e et e st e e bt e s bt e sbeesabee e st e sabeeeaneesabeeeneenane 443

Caso practico 17. "GESTION DE ACTIVOS E INFRAESTRUCTURAS (I1SO 55001) PARA INGENIERIA Y
CONSTRUCTORAS." Gobierno del dato, analitica predictiva y priorizacion basada en riesgo en una
red metropolitana de agua potable

(O TV LS o L=l o] o] 1=1 o o - PSPPSRt
Soluciones Propuestas
1) Politica de Gestidn de Activos y SAMP (36 meses) con foco en datos y riesSgo ......cccceeeeeveeeecvieeennns 445
2) Gobierno del dato: modelo, catadlogo, linaje y “duefios del dato” ..........cceecveeeeiiieeeciiee e, 446
3) Asset-ID Unico y reconciliacion GIS—CMMS—ERP—SCADA—AMI.......c.eeevueeiireeeireesiieeeieessieeeireesveesneens 446
4) Integracion tiempo real y automatizacion de OT .......cccceerieierieniienieneene ettt 446
5) Analitica descriptiva y diagndstica: limpieza de alarmas y RCA........covieviieiinienienieneesieeee e 446
6) Analitica predictiva de roturas y fallos (Pipes & PUMPS) c..eevueeriirieniieniieiieie e e 446
7) Priorizacion basada en riesgo y cartera 3—5—10 afios (LCC/TCO) ..uvvieviiireeeireecreeereeeteeereeevee v 447
8) Programa de sectorizacion dindmica, PRV y control de transitorios .........ccccceeveieeeeiiieececieee e, 447
9) PdM selectivo en bombeos y VAIVUIAS CrItiCAS ......ccccueeeeiiieeeciiee et e e e 447
10) Etica, privacidad y seguridad del dato (IT/OT & RGPD) .......cuvvveeveueueeeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseneeseseseseena 447
11) KPI book y “contrato de datos” con proveedores y obra NUEVA.........ccceceerueerieriieniesieneenieesieeiens 448
12) Cuadros de mando y PDCA, formacién por rol y comunidad de practica.........cocceeeeeveereeneenieenenne 448
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. . .uiiiiiiii ittt ettt e e e e e s ettt et e e e s e sttt et e e s sessababeeeeeeesanbntaeeeeessassnraes 448
Resultados de 1as Medidas AdOPTadas. .. ... iiiiieeii et e e s s eara e e e e e e s e saaeraaeeeaeeenaes 449
(=Yool o] g T=T Y oY =T o To [ o F= TR SPTRN 450

Caso practico 18. "GESTION DE ACTIVOS E INFRAESTRUCTURAS (1SO 55001) PARA INGENIERIA Y
CONSTRUCTORAS." Programa integral de ciberseguridad OT/ICS e interoperabilidad en estaciones

de bombeo y depuradoras Urbanas..........ccceiiiiieeiiiiiiciiiiieeiiiiieeie e srenesisssenesssssenessssenens 452
(O TUL: o (=]l o] o] 1=1 o o - (OO OO PP PRSPPI PPOTPPPPPRROt 452
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1) Gobierno de ciberseguridad OT y Politica integrada ISO 55001—1EC 62443........cccccccveevreeereenneenne 452
2) Inventario y clasificacion de activos OT (hardware/software/firmware/SBOM)........c.cccoveevrevernnenne. 453
3) Arquitectura por zonas—conductos y DMZ OT (defensa en profundidad)..........cccccceevvvieeiniicnnnnnnnn. 453
4) Gestion de identidades y accesos (RBAC, MFA, PAM) .......uuiiiiiiii ettt et 453
5) Hardening y gestion de parches/firmware con ventanas operativas .........ccccceeveveeeveeiireeeireeeiveesneenn 453
6) Monitorizacion y deteccidn (IDS OT + SIEM + CaSO d€ USO) .....ueeeeiuvireeeiiieeeiieeeciieeeecreeeeeieeeeeaveee s 453
7) Respuesta a incidentes y continuidad (IR/BCP/DRP) con backups inmutables ............ccceevveevvrennen. 454
8) Interoperabilidad segura y “contrato de datos” (OPC UA/API gateway/IDS).......ccccceevvveeeiveesiveennnenn. 454
9) Limpieza de alarmas OT y calidad de datos Operativo.......ccccccueveiciieeeciiie e 454
10) Gestion de cambios (MOC) y trazabilidad .........cc.oeeeeeiiiiiciieecce e 454
11) Capacitacion y cultura (concienciacion, roles y Simulacros) .........coccueeeeiiieeeciiee e 454
12) Caso econdmico y financiacion (CAPEX/OPEX, seguros Y bonos) .......cccceecueeevieiieecveecreeeree e 455
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. ...eeiiiieii ittt ettt ettt et e e e ettt et e e e e et b et e e e e s e s nbeeeeeeeeesanbnteeeeeeesannnnreee 455
Resultados de [as Medidas AdOPtadas......ccuueeeiuiieieiiiieccieee st e et e e eeee e e e st e e e e eee e e sneeeeessteeeeenneeeesnnneeeans 455
(Yol o] g =T Y o1 g Vo [Te F= 13RS 457

Caso practico 19. "GESTION DE ACTIVOS E INFRAESTRUCTURAS (1SO 55001) PARA INGENIERIA Y
CONSTRUCTORAS." Descarbonizacidn en ciclo de vida (A1-A5/B/C/D) y economia circular en la
rehabilitacion integral de un campus hospitalario.......cccccceeeeeuiiiiieiiiiiiiicrerccerrce e e eeees 459
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(O TV LY o L=l o] o1 1=Y o o - PSSP OPSPRROt 459
SOIUCIONES PrOPUESTAS. .. .eeeitieiieeitteeite ettt ettt e sab et e sb bt e st e esabeesat e e sab e e sate e ssbe e bt e e sabeenseeessbeeneeessneenees 459
1) Politica de Gestidn de Activos y SAMP “cero neto” (CAPEX—0PEX) ....ccocuereeiiiieeeiiieecieee et 459
2) OIR/AIR/EIR y “contrato de datos” de carbono y circularidad (COBie/IFC/EPD) .....c.ccccvvevveerveennnenne 459
3) Linea base LCA y LCC por edifiCio Y SISTEMA......uiiiiiiieeeciiieceiiee et e e tee e stee e et e e e nae e e eaaeeeens 460
4) Disefio para bajo carbono y desmontaje (DfD) + seleccion de materiales .........cccceeeveevieecveecveennee. 460
5) Plan de obra de bajas €miSiones (AG—A5).......cccuecueeiiieeniieeiieesteesteesteesteesiaeesbeessseesbeesressbeesaseeas 460
6) Electrificacion y operacion baja en carbono (BB) .......ccceeuerierieneeniiinie et 460
7) Mantenimiento por condicion y extension de vida (B2/B4) .......cccveveeereecreeieeieereesteesieeeteenesne e s 461
8) Fin de vida y Valorizacion (C/D).....cciccuieciieieeieeeteecteecie et etesee st esteesteeereeveeaaesaaesteesbeenbeeteeanesnaesaneses 461
9) Contratacién por desempefio (SLAs/KPIs) con cldusulas de carbono.......c.cccceevvveeecveeiiieeccieeccieeeneen, 461
10) Financiacién verde y precio sombra del carbono .........oooveiii i s 461
11) Ciberseguridad, datos y reporting ESG integrados en 1SO 55001 ...........ccceeeeiiiieeecieeesireeeeeireeeeens 461
12) Riesgo climatico y adaptacion (CO-beNEFICIOS) ....cccuerieriiriiiieii et 461
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¢ QUE APRENDERA?

s

> Disefiar la politica de gestiéon de activos y el SAMP alineados con el
propdsito del promotor y los niveles de servicio.

> Construir el registro maestro de activos y la jerarquia funcional con datos
maestros de calidad (BIM/COBie/IFC).

> Integrar EAM/CMMS con ERP y SCADA/BMS, estandarizar 6rdenes de
trabajo y centros de coste.

» Evaluar criticidad y riesgo (RCM, FMECA, RBI) y priorizar intervenciones
por valor y servicio.

> Definir planes de vida util, reemplazo y extension con paradas
programadas y trazabilidad.

> Implantar mantenimiento preventivo, predictivo y basado en condicion con
PdM y gestidn fiable de alarmas.

» Asegurar confiabilidad RAM, integridad de activos y seguridad operacional
(LOTO/PTW, MOC, RCA).

» Modelizar LCC/TCO, calcular VAN/TIR y optimizar carteras CAPEX—OPEX
plurianuales.

> Disefiar SLAs y KPI books, establecer métodos de medida, penalizaciones,
bonos y verificacién.

> Desplegar cuadros de mando, auditorias ISO 55001 y ciclos PDCA de
mejora continua.

> Gobernar el dato, aplicar analitica avanzada, IA y ciberseguridad OT/ICS
interoperable.

> Integrar sostenibilidad, ESG y adaptacion climatica con presupuestos de
resiliencia y casos sectoriales.

>Para aprender, practicar

>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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Introduccion.
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El CAPEX ya no basta: cédmo convertir la gestién de activos ISO 55001 en
ventaja competitiva

En ingenieria y construccidon, competir solo por precio es cada vez menos
sostenible. Los promotores y operadores exigen disponibilidad, seguridad,
trazabilidad del dato y reduccién del OPEX a lo largo de la vida util. En este
contexto, dominar la gestién de activos e infraestructuras conforme a ISO 55001
no es solo una cuestién técnica: es una auténtica estrategia de posicionamiento.
Esta guia practica nace para resolver una necesidad clara del sector: transformar
capacidad técnica en propuestas de valor ganadoras, con métricas, evidencias y
casos reales que faciliten la decision del cliente.

La guia ofrece un recorrido completo, practico y accionable. Encontrara desde los
fundamentos de politica y SAMP hasta el registro maestro de activos y la calidad
del dato, pasando por criticidad y riesgo, planes de vida util y estrategias de
mantenimiento, economia del ciclo de vida y priorizacién de carteras,
contratacion por desempefio con SLAs y KPI books, digitalizacion
(BIM/COBie/IFC, gemelo digital, IA y ciberseguridad OT) y sostenibilidad/ESG.
Incluye ademas un bloque extenso de herramientas listas para usar —
formularios y checklists— y una coleccién de casos documentados en Espafia y
Latinoamérica que permiten “ver” cdmo se aplica cada concepto en licitaciones,
ofertas técnicas y operacién real.

Para el profesional, esta guia es un acelerador de estrategia comercial y técnica.
Le ayudard a convertir requisitos difusos en propuestas claras y verificables,
estructurar argumentarios de valor en torno a disponibilidad, riesgo y coste total,
cuantificar beneficios mediante LCC/TCO y VAN/TIR, y disefiar SLAs medibles con
métodos de verificacion que transmiten confianza. Potenciard su capacidad para
preparar respuestas a RFP con storytelling técnico convincente, cuadros de
mando que hablan el idioma de direccion, plantillas de gobernanza y “contratos
de datos” que acortan el ciclo de decisidon, y casos practicos que eliminan
fricciones tipicas en comité de inversiones. El resultado es tangible: mayor tasa
de adjudicacidn, menores riesgos de ejecucién, mejor control del OPEX vy
reputacion técnica reforzada.

>Para aprender, practicar

>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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Si busca una ventaja real en un mercado exigente, invierta en conocimiento
aplicable. Adquiera esta guia practica y dote a su equipo de un sistema probado
para ganar, ejecutar y mejorar contratos complejos: desde la primera reunion
con el promotor hasta la auditoria de desempefio y la mejora continua.

Mantenerse al dia ya no es opcional. Quien domina el ciclo de vida, el dato y los
indicadores controla la conversacion, gana la confianza del cliente y lidera la
transformacién del sector. Dé el paso: convierta su especialidad técnica en una
propuesta de valor diferencial y lleve su gestidon y operaciones al siguiente nivel.

>Para aprender, practicar

>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados



