FUNCIONES BASICAS OPERATIVAS PARA EL DESARROLLO DEL
MANTENIMIENTO EN EDIFICIOS
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Mantenimientos

Correctivo

Conductivo
Preventivo
Obligatorio

Todos los autores coinciden en la necesidad
de potenciar el mantenimiento preventivo,

para asi evitar el correctivo y el conductivo.

Es obvio que la sustitucién sistematica y

organizada evitara el repaso y la urgencia.
Se ha demostrado en numerosos informes
econdmicos, que el coste de un buen
mantenimiento preventivo tendra una alta
rentabilidad en todos los sentidos, alargara
en mucho la vida del edificio, dara un mayor
confort al usuario y evitara costos, facilitando
balances positivos a medio plazo.



Algunas reflexiones econdmicas

Procesos de trabajo, formulas
iImprescindibles para poder actuar de un
modo econdmicamente racional.

También habra que describir los
procedimientos de forma detallada.

Los mantenimientos obligatorios por
normativa que nos provocan una serie de
asistencias, pueden ser realmente
aprovechados para la realizacion de
mantenimientos complementarios.

‘ . El optimizar la logistica de toda la
| operativa constituye una parte esencial en
|‘ los resultados de costes en cualquiera de
los mantenimientos de un edificio.
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Aspectos de funcionamiento

Operaciones:

__Puesta en marcha.

__Régimen de trabajo.

__Comprobacion de consignas, situacion optima.
_“Hell dess” de los edificios.

_Centro de procesos de incidencias.

_Realizar procesos de regimen minimos.

Acciones basicas prescriptivas
para la operativa

Debemos considerar algunas operaciones y
prevenciones a realizar en cada uno de los
elementos de los edificios. Se ha de establecer una
especial atencion en su respuesta, se trata de
instituir un manual de prescripciones, que se
cumpla con normalidad y sea asumido en el
trabajo de todos. En relacion a ello detallamos
fases de la puesta en obra del edificio.



Estudio del mantenimiento
durante el proyecto

Estructura

Cubiertas

Fachadas exteriores
Distribucidon interior
Instalaciones

Redes de evacuacion
Ventilacidon ascensores
Aire condicionado
Redes de voz y datos

Estableceremos nuestro propio plan de
mantenimiento, otorgando a cada partida todos
los elementos vinculados con su conservacion
segun el edificio en cuestion, planteando incluso
la prioridad de los procesos de intervencion.
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Ejemplo de descripcidon de prescripciones

Instalacion de agua

No es aconsejable utilizar las tuberias como elementos
de contacto de las instalaciones eléctricas con la tierra.

En caso de temperaturas de helada, hay que hacer
correr el agua por las tuberias para evitar que se hiele.

Se han de revisar vy, si es el caso, cambiar las junturas
de goma o encintados de teflon de los grifos cada 2
afnos.

En caso de reparacion de la instalacion del edificio, hay
que cerrar la llave de paso.

La sustitucion de las tuberias debe realizarse con un
mismo material, no se puede alternar acero

galvanizado con cobre.

Hay que evitar el goteo de los grifos ya que pueden
suponer un despilfarro de 5 litros de agua.

Para desembozar tuberias no se pueden utilizar objetos
puntiagudos, ya que podrian perforarlas.

Ademas, habra que seguir las instrucciones de uso y
mantenimiento de los aparatos conectados,
proporcionadas por sus fabricantes.



Proceso de modernizacion
en el sistema de control

En los procedimientos operativos previstos, a través de
su control y estudio de resultados.

Para ello sera necesario disponer de un “hell dess”,
centro de incidencias del edificio o conjunto de edificios.
Es importante disponer de una aplicacion informatica,
especialmente dotada de base de datos.

Pretende ser una guia rapida para el usuario.

La aplicacion permite, ademas de lo comentado, la
gestion de peticiones clasificables en tres tipos:

__Incidencias, mantenimiento activo de los edificios.
_Traslados (traslado de puestos de trabajo, etc.).

TramocnrmAr +no ftrancrnAr +
__1ranspories (wranspofrt

mantenimiento, etc.).

Procesos

_Deteccion de las incidencias.

__Comunicacion de las incidencias.

_Clasificacion y analisis del impacto y urgencia de la
incidencia.

__Asignacion de trabajos.

__Seguimiento de la resolucion.

_Solucion y cierre.
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Se puede intuir como estructura necesaria

El Responsable de Centro, persona autorizada para
intervenir en todo tipo de incidencias aglutinando asi
esta funcion en una sola persona del grupo.

Esta figura, aun teniendo acceso a todos los
documentos no es una figura activa dentro de los
procedimientos, definidos para los acontecimientos de
Incidencias, Traslados y Operaciones.

. El Responsable de Operarios, es la figura que hara
efectivas las 6rdenes de trabajo que le lleguen del
Responsable de Centro.

El Usuario Introductor, es la figura del usuario que
introduce en la aplicacion un acontecimiento. Solo
tendra acceso a los documentos que haya creado.
Todos los procedimientos se implementan sobre tres
documentos:

Peticion (Incidencia, Traslado o Transporte), Parte
de trabajo, Solucion.

El conjunto visual se ha dividido en 4 secciones bien
definidas, para facilitar la navegacion por la aplicacion
entre las diferentes secciones y vistas.



Fundacié @

Acceso a la aplicacion
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Siempre gue se cree una nueva
peticion, es obligatorio indicar el
tipo, seleccionando una de las tres
opciones disponibles: “Incidencia”,
“Traslado” y “Transporte”.
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Abrir la peticion, Seleccionar “Editar”, Seleccionar “Parte de Trabajo”
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Area general

Es obligatorio informar los campos:

_“Realizado por”
_“Empresa" ejecutora del parte de trabajo
_“Imputacion” en el orden contable del

control de gestion

__“Descripcion”

Igual que en la creacidon de peticiones, hay que
prestar atencion al campo de “fecha de creacion”.
Este campo se informa automaticamente con la
misma fecha de creacion de la peticidon original,
pero es modificable por el usuario.
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Datos operarios propios o subcontratados
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Ejecucion de un parte de trabajo
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Seleccionar “Crear Solucion”
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Registros de acciones
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Analisis de resultados

Para compartimentar en el tiempo y poder
establecer un analisis explicito de los datos
almacenados en la aplicacion descrita, hemos
establecido una reflexion grafica, para que el
capitulo de conclusiones sea algo compartido,
sin demasiada opinidn por nuestra parte, ya que
estariamos todos de acuerdo en que el futuro
esta en la prevencion y hay que estudiar la
operativa bajo este punto de vista, mucho mas
planificado.

Pero entendemos gue en estos temas, tan
ligados a la coordinacion de las cosas, antes de
alcanzar los objetivos finales hay que pasar
ineludiblemente por estados intermedios,
donde se potencie la coordinacion y el
orden. Evidentemente se pueden estimar
resultados.



Graficos de los edificios estudiados y vinculados al sistema

Edifici de 10 plantes + 2 soterranis 5.881 m2

Edifici de 7 plantes + 1 soterrani de 3.354 m2 Edifici de 9 plantes + 4 soterranis 5.036 m2

2 plantes 445 m2

Edifici de 1 planta + 1 semisoterrani 534 m2
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Edifici de 7 plantes + 1 soterrani 1.684 m2

5 plantes + 2 soterranis 1.920 m2

4 plantes 1.480 m2

-~ [

PAtic

3 plantes 1.185 m2




Superficies
existentes,
por edificios

3.354 m2
5.881 m2
759 m2
807 m2
3.374 m2
169 m2
559 m2
534 m2
1.684 m?2
5.036 m2
445 m2
1.185 m?2
1.480 m2
1.920 m2

TOTAL
27.187 m2

Consecuencias del sistema

Potenciar el confort del usuario.

Dialogo con el usuario e informacion.

Menor tiempo de intervencion.

Mejor conocimiento de las instalaciones.

No permite el contacto directo del mantenedor con el usuario.
La intervencion operativa es programable.

Informa al usuario del estado de su incidencia.

Se minimizan las urgencias de incidencias.

El programa de mantenimiento no evita los preventivos
obligatorios que se tendran que incorporar en el sistema o
gestionarlos manualmente.
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Incidencias por meses ANO 2003
bastante igualdad en la cantidad de incidencias por mes.

O Enero

E Febrero

[ Marzo

1 Abril

[ Mayo

O Junio

l Julio

] Agosto

[ Septiembre
B Octubre

[0 Noviembre

: : O Diciembre
Idad relativa entre periodos mensuales




A

Se manifiesta la diversidad de incidencias de
distintos industriales y se ratifica la necesidad
de la interdisciplinariedad en los oficios.
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Incidencias por ramos industriales

[ Electricidad
M Frigorista
1 Carpinteria
[1 Jardineria
[0 Lampisteria
O Albarileria
Il Mayordomeria
[1 Transporte
[ tapiceria

[l Traslados
[ Varios



Balance diciembre del 2003
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O Anulada

B Creada

[ En ejecucion
M Finalizada

El cierre final de ano nos evidencia un espacio
residual de incidencias pendientes.




Las acciones encaminadas a fortalecer las
aplicaciones que permitan la realizacion
sistematica de 6rdenes de trabajo, dan a
conocer repuestas sobre métodos y
tiempos, que son elementos basicos para
poner de relieve las faltas en la
organizacion de las actividades y la
comprension definitiva del mantenimiento
preventivo, como elemento esencial para
minimizar costes a medio plazo.



