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INTRODUCCIÓN

Por Qué la Operación Multifamily Necesita Más

que Control de Acceso

Para una sola comunidad cerrada, el control de acceso es en gran medida una cuestión de seguridad y

conveniencia. Para un operador multifamily que administra un portafolio de 100 a 1,500 unidades, es una

cuestión operativa que toca leasing, mantenimiento, logística de paquetería, ingresos por amenidades, y

eficiencia de personal, todo al mismo tiempo — y tratarlo como una compra de seguridad aislada suele

dejar la mayor parte de ese valor sobre la mesa.

Las propiedades que obtienen más de una plataforma de acceso moderna no son las que simplemente

cambiaron fobs por una app. Son las que aprovecharon la transición para también resolver los cuellos de

botella de entrega de paquetes, reforzar la seguridad de ascensores y pisos, agilizar las reservas de

amenidades, y darle al personal de leasing y mantenimiento un acceso más limpio y basado en roles —

porque una plataforma bien construida puede hacer todo esto desde un solo sistema en lugar de cinco

desconectados.

QUÉ CUBRE ESTE PLAYBOOK

Cinco áreas operativas donde el control de acceso se cruza con la administración diaria de la

propiedad — entrega de paquetes, control de ascensor, gestión de amenidades, adopción de la app

de residentes, y workflow de staff — más un marco de acceso basado en roles y una hoja de ruta de

implementación de 90 días para despliegues a escala de portafolio.
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EL PANORAMA GENERAL

El Stack del Operador Multifamily Moderno

Muchas propiedades multifamily operan control de acceso, gestión de paquetes, reserva de amenidades, y

comunicación con residentes como sistemas separados — a menudo de proveedores distintos, cada uno

con su propio inicio de sesión, su propia incorporación de residentes, y su propio contrato de soporte. Esa

fragmentación es el verdadero costo operativo, más que el precio de cualquier sistema individual.

Función Enfoque Fragmentado Común Enfoque Consolidado

Entrada y acceso Proveedor independiente de control de

acceso

Misma plataforma que todo lo demás

Gestión de paquetes Proveedor separado de lockers o registro Integrado en la app de residentes

Control de ascensor/

piso

Sistema de administración del edificio, rara

vez ligado al acceso

Administrado desde la misma credencial

de acceso

Reserva de

amenidades

Una app de reservas o una hoja de

inscripción en papel

Reserva ligada directamente al acceso

de puerta/portón

Comunicación con

residentes

Correos masivos, una app comunitaria

separada

Anuncios y notificaciones dentro de la

app

Esta guía recorre cada área operativa de la columna derecha — no para sugerir que toda propiedad necesita cada función

desde el primer día, sino para ayudarte a evaluar una plataforma según hasta dónde puede realmente llevarte, no solo dónde

comienzas.
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ÁREA OPERATIVA 1

Entrega de Paquetes — El Problema del

Volumen

El volumen de paquetes en propiedades multifamily ha crecido sustancialmente junto con la adopción del

comercio electrónico, y la mayoría de las oficinas de leasing y recepciones nunca fueron diseñadas para

manejar el flujo diario resultante. El costo operativo se manifiesta en tiempo de personal dedicado a

registrar, almacenar, y notificar a los residentes sobre las entregas — y en quejas de residentes cuando los

paquetes se pierden o las notificaciones se retrasan.

Dos Enfoques Comunes

LA PREGUNTA DE INTEGRACIÓN QUE DEBES HACER

Sea cual sea el enfoque que elijas, pregunta si se integra con el sistema de credenciales de tu

plataforma de acceso para el personal de entrega, o si requiere un inicio de sesión y método de

acceso completamente separado para los transportistas — esto último usualmente significa un

segundo sistema que el personal debe administrar.

Sistemas de lockers inteligentes — los transportistas entregan directamente en lockers seguros y

codificados individualmente, y los residentes reciben una notificación automatizada con un código de

recolección. Reduce el manejo del personal pero requiere hardware de locker dedicado y espacio.

Entrega directa a la puerta con notificación por app — los transportistas acceden al edificio a través

de una credencial específica de entrega, y los residentes son notificados a través de la misma app

usada para su credencial de acceso, sin un sistema de locker separado.
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ÁREA OPERATIVA 2

Control de Ascensor — Integración con el

Acceso

En edificios multifamily de mediana y gran altura, el ascensor frecuentemente es una brecha de seguridad

más grande que la puerta principal — una vez que alguien está dentro del lobby, un ascensor sin

restricciones le da acceso a todos los pisos del edificio. El control de ascensor vincula el acceso a pisos a la

misma credencial usada en la entrada, de modo que la app o fob de un residente solo llama al ascensor a

su propio piso y a los pisos de amenidades compartidas.

Dónde Importa Más Esto

No toda propiedad necesita integración de ascensor desde el primer día — pero confirma que cualquier plataforma que estés

evaluando la soporte, para no quedar bloqueado de agregarla después sin reemplazar todo el sistema.

Los edificios con pisos de amenidades compartidas (azotea, gimnasio, coworking) se benefician de

un control de ascensor que abre esos pisos solo durante horas reservadas o de operación.

La logística de mudanzas de entrada y salida a menudo necesita un ascensor de servicio

temporalmente accesible para el equipo de mudanza — una plataforma moderna puede emitir una

credencial con tiempo limitado para esto en lugar de requerir que un miembro del personal vigile el

ascensor.

El acceso de proveedores y mantenimiento puede restringirse a pisos y ventanas de tiempo

específicas, en lugar de una credencial maestra de todos los pisos difícil de rastrear.
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ÁREA OPERATIVA 3

Gestión de Amenidades — Reserva Ligada al

Acceso

Las amenidades son una parte importante de lo que pagan los residentes y lo que los equipos de leasing

venden en los recorridos, pero una hoja de inscripción en papel o una app de reservas desconectada crea

dos problemas recurrentes: sobrerreserva (o doble reserva) y amenidades que permanecen desbloqueadas

y accesibles fuera de su horario previsto.

Cómo se Ve una Gestión de Amenidades Integrada

La reserva y el acceso son la misma acción. Un residente reserva la sala de coworking o la piscina

para una ventana específica, y su credencial solo abre ese espacio durante esa ventana.

Las políticas de no-presentación y cancelación son aplicables, ya que el uso está ligado a un

evento de acceso real, no a una reserva autorreportada.

Los datos de uso quedan disponibles para la administración — qué amenidades se usan

realmente, en qué horarios, lo cual apoya tanto decisiones de personal como planificación de capital

futura.

El acceso de invitados a amenidades puede emitirse de la misma forma que el acceso de invitados al

edificio, a través de la app del residente.
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ÁREA OPERATIVA 4

Adopción de la App de Residentes — El

Verdadero Reto

Una plataforma con todas las funciones imaginables no entrega ese valor si los residentes no descargan y

usan realmente la app. La adopción es sistemáticamente la parte más subestimada de un despliegue de

acceso multifamily — las propiedades planifican cuidadosamente el hardware y la instalación, y luego tratan

la incorporación de residentes como algo secundario.

Por Qué la Adopción Típicamente Se Queda Corta

EL PATRÓN QUE FUNCIONA

Las propiedades con las tasas de adopción más altas tratan la activación de la app como un paso

requerido y guiado por el personal del proceso de mudanza — no como un correo de seguimiento

opcional enviado después de que el residente ya tiene una llave física en mano.

A los residentes no se les da un recorrido claro y en persona en la mudanza — se les entrega un código

QR o un inicio de sesión y se les deja resolverlo solos.

La app pide más pasos de configuración de los que un residente está dispuesto a completar el primer

día.

No hay razón para que un residente cómodo con su fob anterior cambie, si un respaldo físico

permanece disponible indefinidamente sin ningún incentivo para avanzar.

El propio personal no se siente seguro usando la app, así que no puede guiar eficazmente a un

residente a través de ella.
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ÁREA OPERATIVA 4, CONTINUACIÓN

Adopción de la App — Checklist de Mejores

Prácticas

Haz de la activación de la app parte de la cita de mudanza, no un paso separado — haz que el

residente descargue y active la app mientras un miembro del personal está presente físicamente para

ayudar.

Dale al personal un guion y un dispositivo de demostración para que cada miembro del equipo

pueda guiar a un residente a través de la activación de forma consistente, no solo la única persona que

resulta estar cómoda con la app.

Establece una fecha límite para las credenciales antiguas si estás haciendo la transición desde

fobs, en lugar de dejar que ambos sistemas funcionen indefinidamente en paralelo — una fecha límite

clara impulsa la adopción.

Usa la app para algo que los residentes quieran, no solo para la entrada. Las notificaciones de

paquetes, la reserva de amenidades, y las solicitudes de mantenimiento les dan a los residentes una

razón para abrir la app regularmente, lo que refuerza el hábito de usarla también para el acceso.

Rastrea las tasas de activación por unidad, y da seguimiento personal a los residentes que no hayan

activado dentro de las primeras dos semanas, en lugar de asumir que se resolverá solo.
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ÁREA OPERATIVA 5

Workflow de Staff — Leasing, Mantenimiento, y

Rotación

Las decisiones de control de acceso a menudo se toman pensando en los residentes y el workflow del

personal se trata como algo secundario — pero los recorridos de leasing, las visitas de mantenimiento, y la

rotación de unidades son exactamente los momentos donde un sistema de acceso mal diseñado crea

fricción diaria para tu propio equipo.

Leasing

Los prospectos que recorren una unidad vacante no deberían requerir que un miembro del personal

desbloquee manualmente cada puerta en el camino. Una credencial específica de leasing que abre

unidades modelo y unidades vacantes según un horario reduce el tiempo de personal dedicado a llevar

llaves de un lado a otro.

Mantenimiento

Los técnicos de mantenimiento típicamente necesitan acceso amplio a muchas unidades, pero rara vez lo

necesitan de forma permanente o sin un registro. El acceso con tiempo limitado y ligado a la orden de

trabajo — donde la credencial de un técnico es válida solo para las unidades y ventanas ligadas a sus

tickets activos — es tanto más seguro como más fácil de auditar que una llave maestra.

Rotación

Entre la salida y la entrada, una unidad típicamente necesita acceso para equipos de limpieza, pintores, e

inspectores, ninguno de los cuales debería conservar acceso una vez que la unidad se arrienda de nuevo.

Una plataforma moderna emite y vence este acceso automáticamente como parte del workflow de rotación,

en lugar de depender de que el personal recuerde desactivar una llave temporal.

VIVO CONTROL 9



ÁREA OPERATIVA 5, CONTINUACIÓN

Un Marco de Acceso Basado en Roles

Rol Alcance de Acceso Típico Tipo de Credencial Recomendado

Residente Su propia unidad, áreas comunes del

edificio, amenidades reservadas

Credencial móvil permanente

Agente de leasing Unidades modelo, unidades vacantes,

oficina de leasing

Credencial de personal permanente,

horario programado

Técnico de mantenimiento Solo unidades ligadas a órdenes de trabajo

activas

Credencial con tiempo limitado, ligada

al ticket

Equipo de rotación

(limpieza, pintura)

Unidad vacante específica, solo durante la

ventana de rotación

Credencial con tiempo limitado,

expiración automática

Entrega / transportista Áreas de paquetería o lockers, solo entrada

principal

Acceso específico de entrega, sin

entrada a nivel de unidad

Invitado (invitado por

residente)

Punto de entrada específico, tiempo

limitado

Código QR o pase de invitado emitido

por app

El hilo común en cada rol que no es residente es el mismo principio: el acceso debe limitarse exactamente a lo que la tarea

requiere, durante exactamente el tiempo necesario, y debe expirar automáticamente en lugar de depender de que alguien

recuerde revocarlo.
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ESCALAMIENTO

Escalando a Nivel de Portafolio — de 100 a Más

de 1,500 Unidades

Lo que funciona limpiamente en una sola propiedad de 150 unidades puede volverse inmanejable en un

portafolio de cinco propiedades y 1,200 unidades si la plataforma subyacente no fue construida desde el

inicio para la administración multi-propiedad.

Panel centralizado multi-propiedad. El personal regional y corporativo debería poder ver la actividad

de acceso y administrar credenciales en todas las propiedades desde un solo inicio de sesión, no un

panel por sitio.

Plantillas de roles estandarizadas. Define el marco de acceso basado en roles de la página 10 una

vez, a nivel de portafolio, y aplícalo consistentemente en cada propiedad en lugar de reinventarlo sitio

por sitio.

Reportes a nivel de portafolio. Pregunta si la plataforma puede generar un reporte consolidado de

todas las propiedades para reportes a propietarios o inversionistas, no solo exportaciones propiedad

por propiedad que alguien tiene que combinar manualmente.

Experiencia de residente consistente entre propiedades, lo cual importa para operadores que

administran residentes que se mudan entre propiedades del mismo portafolio, o para la consistencia de

marca en el marketing de una empresa.

Capacitación de personal que escala, ya que una plataforma que requiere capacitación extensa por

sitio se convierte en un costo real a medida que crece el portafolio — favorece un sistema lo

suficientemente simple para que un capacitador regional pueda incorporar al equipo de un nuevo sitio

en una sola visita.
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IMPLEMENTACIÓN

Una Hoja de Ruta de Implementación de 90 Días

Plazo Enfoque

Días 1–

15

Define el alcance: qué áreas operativas (paquetería, ascensor, amenidades) se lanzan con el control de

acceso principal vs. fase 2

Días 16–

30

Define el marco de acceso basado en roles para tus propiedades y roles de personal específicos

Días 31–

45

Instalación de hardware y configuración de plataforma en la(s) propiedad(es) piloto

Días 46–

60

Capacitación de personal, con enfoque específico en el workflow de activación en la mudanza

Días 61–

75

Despliegue a residentes en la propiedad piloto, con fecha límite de credenciales antiguas anunciada

Días 76–

90

Revisar tasas de adopción y retroalimentación operativa, luego planificar el despliegue a todo el

portafolio

Pilotar en una o dos propiedades antes de un despliegue completo de portafolio saca a la luz problemas de workflow mientras

todavía son económicos de corregir — trata los primeros 90 días del piloto como una fase de aprendizaje, no un lanzamiento

completo.
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CONCLUSIÓN

Puntos Clave

Combina este playbook con nuestra Plantilla de RFP para formalizar los requisitos técnicos de estas áreas

operativas al evaluar proveedores a escala.

El control de acceso a escala multifamily es una decisión operativa, no solo de seguridad — evalúa

plataformas por cómo manejan entrega de paquetes, control de ascensor, amenidades, y workflow de

staff, no solo la entrada.

La adopción de la app de residentes es la parte más comúnmente subestimada de un despliegue —

constrúyela dentro del proceso de mudanza, no como un correo secundario.

Diseña el acceso alrededor de roles (residente, leasing, mantenimiento, equipo de rotación, entrega,

invitado), no alrededor de una mentalidad de llave maestra única.

Confirma que cualquier plataforma soporte administración centralizada multi-propiedad antes de escalar

más allá de un solo sitio.

Pilotea en una o dos propiedades durante 90 días antes de un despliegue completo de portafolio.
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VIVO CONTROL

Una Sola Plataforma para Acceso,

Amenidades, y Operaciones

Vivo Control administra acceso, coordinación de paquetes, reserva de

amenidades, y workflows de personal desde un solo panel listo para

portafolios — construido para escalar desde una sola propiedad hasta

un portafolio multi-mercado.

Reserva una Demo Gratis →

www.vivocontrol.com/es/demo/  ·  hello@vivocontrol.com  ·  Esta guía tiene fines informativos

y de planificación generales y no constituye asesoría operativa o legal para tu portafolio

específico. 

https://www.vivocontrol.com/es/demo/
https://www.vivocontrol.com/es/demo/
mailto:hello@vivocontrol.com
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