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LA GERENCIA DE RIESGOS EN GRANDES EDIFICIOS
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PROGRAMA DE
MANTENIMIENTO

PREVENTIVO Y CORRECTIVO

DE INSTALACIONES

En los ditimos afios ef patrimonic
inmobiliario de las empresas ha
crecido considerablemente, o que
ha llevado a la creacion de una
estructura organizativa dedicada a
fa conservacion y mantenimiento
de edificios que permita fa
utiizacion dptima por los usuarios
v fa mavyor rentabllidad v rmejor
conservacion de este activo de
las empresas.

Por otra parte, el gran desarroflo
recnoldgico experimentado en las
instalaciones de los edificios, con
sistermas cada vez mas
sofisticados, con equipcs cada
vez mas costosos y
consiguientermente con fa
importanicia creciente de este
tipo de activas, obligan a
organizar racionalmente un
programa de rantenimiento, Corn
la intervencidn de personal
especializada que posibilite la
accicn planificada de gerencia
de riesgos sobre edificios.
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Aungue el término mantenimiento se refiere fun-
damentalmente a las instalaciones de los edificios,
en un sentido mas amplio, e mantenimiento se
enmarca dentre de las cperaciones a realizar pa-
ra que los edificios se encuentren en perfecto as-
1ado, en los diferentes campos de la seguridad,
limpteza, conservacion, confort v funcionamiento
de los mismos.

A tal efecto, es importante que los objetives vy
responsabilidades del equipo de mantenimiento se
definan claramente y que exista un control efec-
tivo de sus actividades. Conseguir la clarificacién
de los objetivos y definir las operaciones para
mantener los edificios en perfecto estado es la
finalidad mas importante de la Direccion del Ser-
vicio de Mantenimiento.

OBJETIVOS DEL MANTENIMIENTO

Dentro del mantenimiento referido a la conduc-
cion, puesta en marcha y parada de las instala-
ciones, cabe distinguir dos tipos de mantenimien-
to. Preventivo y Correctivo.

El mantenimiento preventive consiste en una se-
rie de operaciones sistematicas de acuerdo con
un programa de revisiongs periddicas en funcion
del tiempo y del servicio. La experiencia demues-
tra que la inspeccidn vy revisidon de los equipos
permite descubrir el grado de obsolescencia de
los mismos y la probabilidad de averia, informa-
cion gque representa una economia de costes del
mantenimiento, ya que la revision se realiza an-
tes de que se produzca la averia. En este capitu-
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noche ccn un vigilante, Para cubrir los dias li-
bres, faltas y vacaciones, debe contarse con otro
empleade gue haga .las veces de correiurnos.

La conduccion, puesta en marcha y parada de
las instalaciones estara a cargo de dos oficiales
de mantenimiento (propios ¢ pertenecientes a em-
presas de servicios) gue, ademas, realizarian el
mantenimiento preventivo y reparaciones de las
instalaciones mecanicas a excepcion de l0s as-
censores. Uno de ellos ocuparfa el turno de ma-
Aana (7,00 a 15,00 hl vy el otro el turnc de tar-
de (15,00 a 21,G0 h).

Los Conserjes realizardn las labeores de vigilan-
cla, controt v servicio del edificic durante el ho-
rario de puesta en marcha y ccupacion del edifi-
cic por los usuarios, desarrollando sus funcicnes
deslle la conserjeria. Son funciones especificas
de los Conserjes:

* la limpiera v conservacidn de todas las de-
pendencias de uso comun, a través de las
contratas de limpieza y conservacion

* \Vigilancia y control de los acceses al inmue-
ble.

* (Cuidado de las plantas desocupadas, que de-
beran estar perfectamente cerradas, interior y
exteriormente, y cortados las suministros ener-
géticos.

* Apertura y cierre de las entradas al edificio.
Apagado y encendido del alumbrado de ele-
mentos comunes.

* Comunicar cualquier obra que se realice en
el interior de las plantas.

* En caso de emergencia seguir las instruccio-
nes especificas para cada caso.

Como ya se ha indicado, el Conserie del primer
turno serd el responsable del edificio y como tal
rellenaré un parte diario de incidencias en el que
se reflejardn las asistencias del personal, visitas,
incidencias, averias y reparaciones pendientes.

Los vigilantes del edificio realizaran su funcion du-
rante la noche y dias festivos, en horas en que
los usuarios se encuentren ausentes. Sus funcio-
nes seran:

* Al entrar en servicio, inspeccionar el mismo,
cerrando puertas y ventanas, previendo la en-

trada de agua o vientic y comprobando la pa-
rada de instalaciones.

¢ Impedir la entrada al edificio fuera de las ho-
ras de utilizacién autorizada, protegiendc el
inmueble contra robos y actos de vandalismo.

e Efectuar las rondas periddicamente. Por ca-
da turno de ocho horas se deben realizar tres
rondas completas al edificio, revisando los
puntos gue se indiguen con el consiguients
control de reloj-fichero

* [n caso de emergencia, avisar a Bomberos,
Paolicia, etc.

s Comunicar cualquier incidencia al Conserje pri-
mero responsable.

La limpieza de los elementos comunes del edi-
ficio serd realizada por una empresa espaciali-
zada. En el contrato de servicio se debe hacer
constar el nimero de personas y horario de las
personas que realicen el servicio, asi como las
superficies a limpiar, con descripcion de los sis-
temas y periodicidad.

Las pequefias reparaciones de albafileria, pintu-
ra, carpinteria y cerrajeria se realizaran, en cuan-
to se produzca el desperfecto por pequefios in-
dustriales de confianza.

Por su parte, el control del servicio de manteni-
miento deberd realizarse con la penodicidad que
se indica a través de:

al) Los informes diarios del edificio.

b} Los informes mensuales o trimestrales de Au-
ditaria.

¢} El informe mensual de gastos de conserva-
cidén ¥y mantenimiento que cumplimente e
Jefe de Mantenimiento, conferme al modelo
orientattvo que se recoge en el Cuadro L

d! El cuadro de ratios y consumos realizado con
caracter anuai por el Jefa de Mantenimiento,
que permite analizar &l comportamiento de
cada edificio durante el afo, comparandose
con los resultados del afio anterior y con los
de los otros edificios {(Cuadro (1),
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Programa de manterimientc preventivo y ...

el Reglamento de Instalaciones de Catefac-
cidn, Climatizacion y Agua Caliente Sanita-
ria, y en la Orden de Presidencia del Gobier-
no de 16.7.81 por la que se aprueban las
mstrucciones técnicas complementarias {(IT.1C),
estableciendo la siguiente documentacién:

Libro de caracteristicas técnicas

Recogera, entre otras, la siguiente informa-

cidn:

* Esquemas de principio de las instalacio-
nes.

* [sguemas de cuadros eléctricos de man-
do

* Planos de distribucion de instalacionas ac-
tualizados.

s Caracteristicas de Ins equipos (marca, mo-
delo, tipo, eted.

* Instrucciones de servicio del fabricante.

* Memoria descriptiva de instalaciones.

Libro de mantenimiento

En este hbro se recogeran, con indicacion de
fechas, las operacianes de mantenimisnto pre-
ventivo efectuadas, l0s datos de explotacion
y funcicnamiento y mantenimiento correcti-
vo realizade. Contendra la siguiente inferma-
cian.

* Memoria abreviada de las distintas insta-

laciones.

s  Modificaciones introducidas.

* Incidencias de! Sarvicio laverias, interrup-
ciones, etc.).

s  Datos generales [temperaturas, consumaos,
etc.).

* FCicha de las caracteristicas técnicas de
cada equipo.

» Programa de mantenimiento preventivo.

e Control de funcionamienta de los equi-
pos. Sobre cada eguipc se efectuard un
control periddico de sus datos de funcio-
namiento.

MANTENIMIENTOS ESPECIFICOS DE
LAS DISTINTAS INSTALACIONES

Aungue con cardcter general deba existir un ser-
vicio de manienimiento permanente en el edificio
durante su funcionamiento, cada instalacion del
edificio tiens unas caracterishcas peculiares gue
requieren una especializacién en el mantenimien-
ta de la misma. Al respecto, cabe mencionar:

Mantenimiento de ascensares

Por sus caractleristicas propias el mantenimien-
to de los aparatos elevadores sera resalizado por
una casa especializada vy, preferentemente, al me-
nos en los primeros afos de vida de la instala-
cion, por el fabricante de los mismos. De esta
forma se puede aprovechar mejor la garantia de
esios aparatos, permitiendo una contratacion a
todo nesgo vy garantizando el suministro de re-
puestos originales.

Los operanos realizaran visitas periddicas para
al mantenimiento preventivo, dedicando especial
atencidn af estado de los cables, enclavamienios
imecanicos v elécincos, freno vy, en generai, a to-
dos ios dispositivas de seguridad, incluyendo ef
engrase de 105 elementos que o precisen utifizan-
do lubricantes especiales. Dicho contrato de man-
tenimiento comprenderd:

* Vigitas periédicas.
*  Alencidn de Namadas por averias.
* Reparacion y sustitucion de piezas.

*  \isitas especiaies.

Independientamente de este servicio contratado,
el personal propic del ediicio ejercena las fun-
ciones de:

e  Camprabar a diario los enclavamientas meca-
nicos y contactos eléctricos para evitar acci-
dentes.

s  Verificar el funcionamiento de todas las sefa-
les de alarma, asi come si la cabina para de-
bidamente en las plantas y si la frenada es
normal.
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s Vigilar cualquier anomalfa de funcionamiento
en las puertas gue pudiera motivar situacio-
nes de peligro, suspendiendo el servicio y avi-
sando a la empresa encargada de la conser-
vacion.

* (Observar posibles recalentamientos o salidas
de humo de cualquier drgano, avitando echar
agua sin desconectar previamente la corriente
eléctrica para no avivar posibles incendios.

e No accionar a mano los contactores en el
cuadro de maniobra en prevencién de acci-
dentes para los usuanos de los ascensores.

® Permitir la entrada al cuarto de maguinas y
pcleas v en el recinto, exclusivamente a las
personas encargadas de los trabajos de con-
servacion y reparacion.

* Conocer las anomalias que observe la empre-
sa encargada de la conservacién y colecando
en todas fas puertas el rotulo que indique el
elevador que eventualmente no esté en ser-
vicio.

Mantenimiento eléctrico

Las instalaciocnes eléctricas de un edificio son,
quizas, las que menos desgaste sufren, por lo
menos muchos de sus elemantos como lineas de
distribucion y cuadros. Por eso, para su manteni-
miento ne parece necesario contratar, de forma
global, una empresa especializada.

El nlan a seguir para el mantenimiento de estas
instalacionas seria el siguiente:

*  Tener relacion constante con dos o tres insta-
ladores del ramo, para reparaciones urgentes
de averias, pues aungue éstas suelen ser po-
co frecuentes, sin embargo, son importanies
y hay gue repararlas inmediatamente. Normal-
mente las reparaciones de este tipo de ave-
rias se facturaran por administracion.

* Una vez al afic se deben revisar 10s circuitos
y cuadros generales del edificio, comproban-
do su estado y corrigiendo las deficiencias.

* (Caso de contar con un centro de transfor-
macion propio, se debe contratar su mante-
nimiento con una empresa especializada.

* La reposicion de elementos de alumbrace de-
be ser realizada por el propio empleado de
mantenimiento general de!l edificio.

* |a parte eléctrica de los equipos de aire acon-
dicionado, calefaccion v mecéanicas serd re-
parada por las personas que se ocupen de
estas instalaciones.

La periodicidad de las revisiones de las insta-
laciones eléctricas serd la siguiente:

s  (Cuadros de alumbrado; Comprobacién ge-
neral de todos los interruptores semanal-
mente; revisién del estado de cuadros y
sustitucion de lamparas fundidas mensual-
mente vy finalmente proceder una vez al
afio a la limpieza general del cuadro vy a
reapretar las conexiones eléctricas.

e [ineas eldctricas: Mensualmente proceder
a la inspeccion visual del trazado v al con-
trol de calentamiento de lineas, realizando
anualmente un control de puestas a tierra
y una revision y apriete de las conexiaones
eléctricas de los distintos aparatos.

Mantenimiento de instalaciones contra incendics

Es uno de los capitulcs de mayor importancia,
al incidir directamente en la seguridad del edi-
ficio

El mantenimiento a realizar sobre estos elemen-
tos seria el siguiente:

Extintores portatiles:

¢ Cada mes, el conserje responsable del edifi-
cio se aseqgurard de gue los aparatos esten
en el lugar previsto, perfectamente accesibles
y en buen estado.

*  Anualmente se verificardn, por la casa espe-
cializada con la que se estabiezca un contra-
to de mantenimiento y conservacion, todcs
los extintores del edificio.

¢ Los extintores de CO, v los aparatos con pre-
sidén permanente deben ser pesados de nuevo
ante el Ministerio de Industria {cada cincc o
diez aftos, segdn se hayan utilizadq © no).
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