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A.  ANALISIS del VALOR en los SERVICIOS del FM

El presente estudio se realiza desde la experiencia del autor, en la Direccion de Calidad
de una empresa de FM del grupo Vallehermoso, en la practica y contacto con los
clientes, que durante varios afos, entre 1997 y 2000, tuvo la ocasidn de contrastar en la

expectativas y valoraciones que éstos hacian de nuestra empresa, a través de sus
servicios dentro del FM externo.

A.1. Curvadel Valor

Los aspectos del servicio del Facilty Managemeni, en el desamolio de sus
actividades dentro del ambito de los edificios, tienen distinias apreciaciones para
los clientes y usuarios, que requieren y solicitan en primera instancia de éstos.

Los resultados analizados fueron recogidos entre distintas empresas como
clientes del FM desarrollado en los edificios que se atendian, que pertenecian a

sectores diferentes: banca, seguros, multinacionales, departamentos direccion,
laboratorios,...

Un primer resultado se observé Ia independencia de la apreciacion en el sector
perteneciente de la empresa, clientes y usuarios, en la expectativa de sus
necesidades, tienen un comportamiento homogéneo en sus valoraciones.

Las crestas de la valoracidn se centran en las bandas siguientes relativas a
trabajos esporadicos o puntuales, por un lado, y a las propuestas que en el FM |
se les plantean para facilitar sus actividades en los edificios.

Dentro del primer grupe se obtienen los siguientes:

- Atencidon de Avisos.
- Servicios Técnicos
- Emergencias.

Son servicios de caracteristicas centradas en la atencion a las llamadas, generadas por
necesidades imprevistas que requieren una atencién técnica especializada.

Estos servicios se esperan que sean atendidos externamente, ya que los recursos de las
empresas de usuarios y clientes no pueden ser cubiertos por sus propios recursos.

Seminarioc RECOLETOS Noviembre 2004
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El segundo grupo lo configuran servicios no esperados, suponen una “sorpresa’ para el
cliente, y se orientan a propuestas para mejorar las actividades que desarrollan en los
edificios.

Este tipo de servicic supone un conocimiento e implicacion en las necesidades de los
clientes, lo gue se valora por parte de éstos por el esfuerzo especial que significan.
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A.2. Las 3D del servicio del FM

Después de observar los aspectos del servicio del FM en los edificios, nos
debemas preguntar si el conjunto de servicios, dentro del abanico posible del FiM,

pude ser agrupado en categorias o clases, atendiendo a algun caracter que los
identifique.

Los distintos servicios dentro del FM, en su implantacion en edificios, no forman

un conjunto desordenado de trabajos, sino que forman clases, de proptedades que
los caracterizan.

Estos servicios se pueden agrupar en tres niveles diferenciados, desde un punto
de vista del compromiso entre clienies o usuarios y el FM. Se disponen los
sigulentes grupoes:

- Contratado: 1o formas servicios incluidos y formalizados dentro del ambito
de un contrato.

Serian servicios de este grupo:

El cumplimiento def alcance descrito en el contrato.
El resultado esperado def servicioc contratado.
Control del servicio contratado.

- Apalabrado: son servicios, que se pueden apuntar en |os trabajos previstos
dentro de un contrato, dentro del espintu de éste, no tanto por declaracion
expresa.

Son servicios de este grupo:

La informacion periddica del servicio
Los presupuestos y ofertas solicitadas para servicios ajenos al confrato

- Sorpresa: son trabajos que complementan, dentro de las necesidades de

clientes o usuarios, pero que no estan ni previsto ni declarados en los
contratos previstos.

Son servicios de este grupo:
Respuesta a las emergencias!

Flexibilidad a las necesidades:
Cumplimiento medioambiental, sequnidad y ergonomia
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La valoracion resulta logicamente, desde el punto de visto de clientes y usuarios,
segun la expectativa al cumplimiento de sus necesidades, mejor puntuados los
Servicios no esperados, a los que se tienen ya previstos dentro de un contrato.
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A.3. Efecto “Estrato” : E]l Orden en los Servicios

Los distintos aspectos de los servicios en edificios, independientemente de su
valoracion por clientes e inquilinos, tienen una concatenacion, cuya continuidad en
su cumplimiento es imprescindible para su mejor apreciacion.

En efecto, los servicios de un nivel de expectativa menor, son fundamentales en
su cumplimiento, para que otros, de mayor valoracién, sean mejor apreciados.

Se produce un efecto de dependencia entre los diferentes niveles de servicios.

Es un comportamiento de estratos, donde los niveles inferiores forman base y
fundamento, para que los de mayor valoracién sean mejor apreciados.

Los grupos de los servicios, anteriormente enunciados:

- Contratado
- Apalabrado
- Sorpresa

Tienen distinta valoracién para clientes y usuarios, siendo los primeros de basica
gjecucién, pero de menor apreciacién; siendo los ultimos de mayor valoracion, los
intermedios, se mantienen en la escala de valores medios.

Un cumplimiento parciai de servicios e incompleto en sus resultados, provoca en
clientes una valoracion contradictoria, resultando un computo en la apreciacion
giobal menor, que lo que se podria esperar en un comportamiento lineal.

Por esto, afirmamos el funcionamiento por estratos de los servicios, requiriendo un

cumplimiento primero de los mas basicos, los contratades, para poder valorar los
de grupos de niveles superiores.

Segun se asciende en la escala, para obtener crecientes grados de apreciaciéon de
clientes y usuarios, se requiere no solo orientarse a estas expectativas de
excelencia, sino ademas fortalecer una base de técnica y profesionalidad, que
ayude a emerger fas cualidades apreciadas. )

Para una mejor disposicion para emergencias, se requiere asi mismo, una
capacitacidn técnica de mantenimiento correctivo; por un lado, y un analisis sobre
fiabilidad, por otro, que posibilite reaccionar con éxito ante imprevistos.
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Acciones preventivas conira fallos

Para una mejor gestion medicambiental, se requiere un tratamiento energético,
basado en una correcta consumo y un afinado rendimiento de las instalaciones y
sistemas, que soportan la actividad del edificio.

Gestion energélica

Para poder adecuarse a las variables necesidades de clientes y usuarios, se
deberd poder disponer de un plantel técnico por especialidades suficiente, que
permita responder segln se requiera a futuro.

Capacidad Técnica

Estas acciones son de indole interno dentro del servicio del FM, constituyen “la
mejora técnica “, y desde ellas se podra conseguir ia mejor apreciacion externa
por clientes y usuarics, como el “valor percibido”, en fa onentacion hacia la
“sorpresa” del servicio.

Apreciacion del Servicio

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 41 12 13 14 15 16

Esfuerzo del Servicio
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B. DISENO del MANTENIMIENTO TECNICO en el FM

Para e Disefio del Mantenimiento Tecnico, diremos primeramente que es el conjunto de
tareas que se requieren, para gestionar los trabajos relativos al funcionamiento de los
sistemas técnicos, las instalaciones y equipos, requeridos para el desarrollo de ia
actividad prevista en los edificios.

El sentido de la necesidad de la actividad prevista, se debe entender tanto en la atencién
a las incidencias, como la prevencién de los fallos posibles, atendiendo a las distintas
criticidades que esta actividad dispone, para cumplir con los objetivos empresariales de
los entidades usuarias del edificio.

Las clases de mantenimiento de instalaciones contemplan basicamente tres grupos:

- Mantenimiento Correctivo, referido a trabajos que resuelven falfos
una vez que estos aparecen, reparando y reponiendo elementos
averiados.

- Mantenimiento Preventivo, que se orienta a evitar que estos fallos
se produzcan mediante una vigilancia y observacién de los sintomas
previos a un fallo, y la forma de atajarlo.

- Mantenimiento Predictivo, que trata de averiguar cuando se va a
producir el fallo y actuar con antelacién.

Otro conjunto de tareas, diferenciadas de las anteriores, se agrupan deniro de la
Conduccidn, y su objeto es maniobrar con la instalacién segiin las necesidades
cambiantes que aparecen en el entorno del edificio; y el arranque, la parada y las
asignaciones de consignas, se encuadran dentro de este grupo.

Desarrollaremos a continuacion las reglas para disefiar el Mantenimiento Técnico, en su
disefio, plan y orden de ejecucion, con objeto de obtener el mejor rendimiento y
cumplimiento de sus objetivos fundamentales.

Desarrollo de {os Datos de Inicio: Principios de la Base de Datos

Como primera actividad, se debe incluir la informacion fundamenta! sobre la
organizacion y sus servicios.
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La informacidn describira los espacios, despachos, departamentos y equipos; los

usuarios para reportar un problema de mantenimiento, asi pueden realizar la
jocalizacion del problema.

Como estos datos describen completamente la organizacion y sus servicios, Jos
gestores del FM deben ser los que desarrollen esta informacion.

Los datos de localizacion se agruparan posteriormente en Centros de Coste y
Zonas, con objeto de clasificar los costos asignados.

Los datos de maquinas se agruparan en clases de maquinas, con el mismo
proposito de analizar costos por familias.

De la misma forma, los trabajos y servicios se distinguirdn por clases, para
agruparlos por tipos analogos.

Por tanto, los elementos que configuran su estructura légica, la estructura logica para la
gestion del FM, recogen los siguientes grupos fundamentales:

- RECURSOS: referido a tareas y oficios
- ACTIVOS: agrupacion por categorias y localizacion espacial de maquinas
- TRABAJOS: las tareas y su asociacidn a activos, segun clases de trabajo.

Los RECURSOS lo configuran el personal y los materiales, que se requieren para
desarrollar los trabajos necesarios, incluidos en el mantenimiento de las instalaciones.

Los Recursos se analizan en lo referente a la mano de obra, en sus capacidades de
trabajo y sus especialidades de oficio.

Los Materiales se gestionaran por sus necesidades de almacenamiento, y su
disponibilidad segun la criticidad de su funcion.

Los ACTIVOS representan las maquinas y componentes del edificio objeto de
observacion y reposicion, para conservar el funcionamiento previsto.

Los TRABAJOS son la ordenacién de tareas, que en el mantenimiento técnico, se

requieren segun el estudio realizado sobre la instalacion, para realizar su mejor
organizacion y garantia de realizacion.
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B.1. ESTRUCTURAS DE RECURSOS: Materiales & Categorias.
En este apariado desarrollamos {os términos de operarios y materiales, para el disefio
del Mantenimiento Preventivo, y que se van a referir a las categorias y almacenes.
B.1.1. CATEGORIAS: Niveles de Cualificacién de Operarios
Se distinguen cuatro clases de categorias, segun cuatro niveles de cualificacion.
Estos recursos podran ser internos, propios de la compafita, o extemos.
Minimamente los externos deberan asumir trabajos de especializacibn o que
requieren homologacion oficial.
Asi mismo, entenderemos esta clasificacidbn con referencia también al
cumplimiento de criterios de Prevenciéon de Riesgos Laborales, por cuanto, se
debe asignar trabajos, segun las cualificaciones y capacidades en cada tarea

requeridos, para el personal previsto.

Ayudante Oficial.

Sin cualificacibn necesaria, realiza fundamentaimente labores de ayuda y
acompanamiento a los Oficiales.

Solamente realiza tareas de observacién y limpieza para maquinas, equipos Yy
sistemas gue no requieren un conocimiento especial de las instalaciones.

Sin responsabilidad directa sobre ningun frabajo no realizaran ninguna
manipulacion de la que canscientemente no posean los conocimientos minimos en
cuanto a condiciones de seguridad y emergencia.

Deben ser conducidos y atendidos directamente por los oficiales, trabajando bajo
sus indicactanes.

Oficial 12
Con cualificacion y experiencia en electricidad, mecanica o profesional polivalente.

Afendera las tareas mas comunes descritas en las NORMAS, para las
instalaciones eléctricas y mecanicas de los edificios.

Seminario RECOLETOS Noviembre 2004
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Requeriran un conocimiento basico de las condiciones de seguridad, emergencia

y auxilio que se necesitan en el manejo y asistencia de las maquinas de los
sisternas de instalaciones de los edificios.

Deben ser conducidos y atendidos directamente por el Jefe de Mantenimiento,

trabajando y planificando su trabajo en el marco del Plan de Mantenimiento
definido.

Oficial 1° - Especialista

De cualificacion analoga al anterior, aportando una especialidad demostrada en
algun sistema o elemento componente de magquinas eléctricas o mecanicas.

Serian estas especialidades :

- electronica de control

- maquinas frigoristas

- calderas

- comunicaciones en Red Local & Telefonia

Empresa Especializada o Fabricante

Para todas aquellas tareas de maquinas que impliquen un conocimiento concreto
proximo al disefio del fabricante, se contempla contar con las propias empresas
fabricantes del equipo, a través de su servicio de mantenimiento Post-Venta, o
bien empresas especializadas para cada tipo de maquinas.

También se contemplan las operaciones, que por normativa se exige, la actuacién
de empresas autorizadas por homologacion legal.

Estas maquinas, que implican la actuacion de empresas especialistas u
homologadas serian :

- Ascensores

- Transformadores

- SAl's

- Sistemas de PCI

- Enfriadoras

- Calderas

- Torres Refrigeracién
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y en general cualquier ofro tipo de maquina o sistema que por sus caracteristicas
especiales requieran la actuacién directa del fabricante.

Estos niveles se combinan con las distintas especialidades de la instalacion:

- Mecanica

- Electricidad

- Polivalente

- Carpinteria. ..

B.1.2. MATERIALES: Almacenes

En primer lugar, por necesidades de espacio, los materiales a almacenar, deberan
corresponder con necesidades de consumo continue, © por su inmediata
disponibilidad, para atender reparaciones de equipos criticos.

Por tanto, por un lado, se debe requerir de materiales cuyo salida sea de forma
continuada, lo cual podra ocurrir en determinados periodos, y no de forma
permanente; por gjemplo, Cambio de Filtros, al inicio de las temporadas, frio y/o
calor.

Por otro lado, los almacenes deberan disponer de aquelios repuestos que, por su
nivel de criticidad, deban de permanecer a alcance para su inmediata reposicion
en caso necesario.

El Analisis de los Modos de Falio, proporciona una adecuada herramienta para
identificar estos recambios, cuyos contenidos se desarrollan en otro apartado.
Este analisis proporciona los repuestos criticos para, aun en la aparicion de fallo
de la instalacion, su recambio signifiqgue el menor tiempo posible, concentrandolo
unicamente en ia reposicion.

El almacén identificarad este tipo de recambios, despues de clasificar &l resto de
materiales, segun su naturaleza relacionada por el tipo de instalacién en la que se
aplican.
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B.2. ESTRUCTURAS DE ACTIVOS: Clases de Maquinas & Centros.

A continuacién se desarrollan principios de disefic de la estructura de los activos,
atendiendo a la naturaleza de las maquinas, por un lado, y por otro a su localizacion
fisica en el entorno de la instatacién.

El objeto de esta categoria es disponer de una logica de distribucion de activos, con
criterios de asignacion de costes, por un lado, e incidencias técnicas, fallos,
reparaciones, reposiciones..., por otro.

La agrupacion de Clases de Maquinas atiende a los sistemas técnicos del edificio, y se
orienta a su marcha y funcionamiento, es por tanto, de indole interna, en cambio los
Centro de Coste, se orientan a asignaciones de coste por areas funcionales y de
actividad de usuarios, resultando de indole externa.

B.2.1. CLASES de MAQUINAS

Las Clases de Maquinas son agrupaciones que se refieren a la naturaleza de la
funcion de éstas.

Esta agrupacion ha de posibilitar la posterior asignacion de fallos, trabajos de
reparacion, repuestos ufilizados, cambios o modificaciones, en general cualquier
incidencia técnica debida, con lo que posteriormente poder realizar analisis de
fallos, causas, acciones realizadas, que permitan un conocimiento del estado y
funcionamiento de forma esiratéqgica de los sistemas técnicos en general.

Esta clasificacion debe ayudar a poder tomar decisiones sobre las necesidades de
inversiones por reposicion de maquinas o componentes, incrementar la vigilancia
0 su mantenimiento preventivo, evaluar resultados de funcionamiento, y en
general conocer el estado de |os sistemas técnicos en su uso y marcha.

Las agrupaciones son de dos tipos:

- Grupos de Maquinas: referido a su grupo de instalacion:
o Electricidad
o) Climatizacion
o Fontaneria...

- Clases de Maquinas: referido a su funcion:
- Climatizadores
- Fan-Cail
Semieario RECOLETOS Noviembre 2004
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- Enfriadoras...
Estos grupos permiten analisis de por tipo de instalacion
Una adecuada clasificacion de activos permitira conocer tanto los costes

asociados por su atencion, como la identificacién de averias y fallos por funciones
de estos mismos.

B.2.2. ESTRUCTURAS DE ACTIVOS: Centros de Coste & Zonas

Atendiendo a una agrupacion de activos que permita un posterior analisis de
costes, por actividad, realizamos la siguiente estructura de activos.

Por un lado, esta estructura debe permitir analisis economicos diferenciados por la
actividad que en cada area se desempefia lo que permite repercutir costes con
arreglo a esta agregacion.

Por otro, los activos se deben agrupar, en cuanio a centros de coste, como areas
de homogénea actividad u funcién de las empresas usuarias de |a instalacion, que
admita un tratamiento de costes diferenciada.

Centros de Coste
Edificios Sector Terciario: Oficinas, Parking, Locales Comerciales, Servicios Aux.

Los Centros de Coste identifican areas de actividad homogénea, gque por
naturaleza incurren en una tipologia de costes especifica y caracteristica.

Zonas

Las Zonas inciuyen los activos agrupados por los departamentos o clases de
usuarios que atienden.

Su objeto es identificar areas, que por su necesaria repercusiéon de costes,
requieran diferenciarse. Normalmente hacen referencia a areas de un edificio o
instalacién, y generalmente incluyen referencias a localizaciones por pisos o

niveles.
- Pta. 0,1, 2..., sbtano 1, 2,3,...
- Zona Norte, Sur, Este,...
- Dpios. Contabilidad, Produccion, Ventas. ..
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B.3. ESTRUCTURA de TRABAJO

Esta tercera categoria se refiere a la forma de organizar el trabajo del Mantenimiento
Técnico.

Puesto que los trabajos del Mantenimiento Técnico se orientan sobre la continuidad del
funcionamiento de los sistemas que soportan la actividad del edificio, debemos
diferenciar que para este objetivo, en primera instancia, los trabajos podran consistir en
arreglar sobre un fallo detectado, o prevenir este mismo fallo, con acciones anticipadas.

Toda la logistica de trabajos que podemos distribuir sobre esta idea, se debe estructurar
en acciones con orientaciones estrategicas disenadas.

Para ello empezamos por clasificar los grupos de trabajo segln su objetivo basico de
actuacion, contemplando lo que denominamos Clases de Trabajo.

A continuacion detallaremos las tareas concretas a realizar dentro de las Clases de

Trabajo, lo que entendemos por Normas, y dentro de los trabajos periddicos
asignaremos sus Frecuencias.

Asi mismo, interesa caracterizar la casuistica de fallos y averias, con objeto de poder
realizar posteriores analisis de causa; es io referente a Defectos/Causas/Acciones.

La gestién téecnica del edificio incluye todos los trabajos, relativos a las
instalaciones y sistemas del edificio, que soportan la actividad de sus
clientes y usuarios, y para la que ha sido disefiada.

La primer parte de los trabajos relativos a esta gestién técnica se refieren a
la Conducciéon de sus equipos e instalaciones, y comprende fas
operaciones de arranque, parada y adaptacion a las condiciones variables,
tanto de indole interna, por carga del edificio, como a sus condiciones
exteriores del entorno ambiente.

Sila Conduccién se occupa de la maniobra de las instalaciones, sistemas y
maquinas, que se deben realizar en todo momento para adaptarse a las
condiciones, el Mantenimiento se ocupa de los fallos y las averias que se
producen, o prevenir su aparicion.

El Mantenimiento debera garantizar la continuidad del funcionamiento de
las instalaciones, que soportan la actividad del edificio, para ello dispone
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de varias estrategias, con objeto de anticipar la accién o de prevenir el
fallo, y proporcionar un tiempo de respuesta minimo, que mitigue la averia,
en tiempo, costo o alcance.

Un buen servicic de Mantenimiento, ofrecera una continuidad del servicio

maxima, tanta cuanto haga falta, aunque nunca es posible garantizar “cero
defectos”.

Se gestionan por tanto, tres tipos de trabajos de Mantenimiento:

— Mantenimiento Correctivo, que son trabajos planificados o
instantaneos, para resolver problemas identificados de funcionamiento.
Reparacion, roturas, fallos, faltas de servicio, son trabajos de Correctivo,
gue requieren inmediata reparacion.

— Mantenimiento Preventivo, cuyo objeto es prevenir problemas de
funcionamiento, detectando potenciales problemas, y con trabajos
planificados y regulares detener la degradacion de equipos e
instalaciones.

La Conduccién aunque no es un trabajo propiamente del Mantenimiento,
lo contemplaremos como una tercera clase del Mantenimiento, junio al
Correctivo y al Preventivo.

B.3.1. CLASES de TRABAJO

La Gestion de Explotacion de Edificios clasifica los trabajos mencionados
en tres tipos:

- Conduccidn
- Trabajos de Correctivo
- Mantenimiento Preventivo

Segun hemos descrito inicialmente, la Conduccién se refiere a los trabajos
de manejo y monitorizacidon de los sistemas técnicos del edificio.

En el trabajo correctivo se resuelven fallos criticos y los problemas de
mantenimiento, tales como disfunciones, averias y paradas, y el
mantenimiento preventivo realiza los trabajos de revisién, reajuste, cambios
necesarios, para garantizar la continuidad del servicio y prevenir averias.
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Trabajos de Conduccién
Son Trabajos de esta clase, los siguientes:

Arranque y parada
Vigilancia
Atencién de Avisos

Se refieren atareas cotidianas, no ptanificadas, con rutinas elementales de
atencién y seguimiento de incidencias.

De uno de estos trabajos, podran provocarse trabajos de otra clase de
trabajo, segun la gravedad de la incidencia que atienden.

Trabajos de Correctivo

El trabajo de correctivo, puede aparecer por una reclamacién de usuario
ante un mal funcionamiento, o por la aparicién de un fallo descubierto.

El trabajo solicitado esta definido para un momento, una emergencia, un
fallo de servicio, o un trabajo de reparacidn, tal como tapar una gotera de
la cubierta, instalar un nuevo equipo, o desplazar un mueble o un equipo.

Defectos, Causas y Acciones

Para el posterior analisis y seguimiento de las averias y fallos de la
instalacién o sus componentes, se deben caracterizar a éstos, como

Defectos, sus Causas, y las Acciones consiguientes previstas a
realizar.

Estos grupos ordenados facilitan posteriores auditorias sobre el
funcionamiento de los sistemas y su evolucién en el tiempo. Asi se
identifica su envejecimiento y vida util, con objeto de predecir el
colapso de un componente para acometer su reparacion.
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Trabajos de Preventivo

El mantenimiento preventivo esta definido para cualquier periodo de
tiempo, es repetitivo, planificado, y son trabajos regulares y programados
de mantenimiento.

Este tipo de trabajo estd programado en intervalos que necesariamente se
ajustan para prevenir el fallo del equipo y mantener las funciones y

operaciones propias. Inspecciones, calibracion, ajuste, limpieza,
lubricacién, y repuestos son ejemplos de los trabajos de mantenimiento
preventivo.

Creaciones de Normas y Gamas

Para la creacion del Plan de Mantenimiento, primero se necesita
identificar los procedimientos de tareas, que llamamos normas, para
que peridédicamente se realicen segun un periodo de tiempo o una
lectura-contador de consumo.

Para establecer estas tareas del PMto., se requiere especificar los
trabajos, las mdquinas y sus periodos programados; asi se obtienen
las Gamas del Mantenimiento Preventivo.

Las normas, que se asignan a las gamas del PMtio., contienen
descripciones del trabajo que va a ser realizado.

Tipos de hormas

Atendiendo a trabajos vamos a distinguir las Normas segun tipos de tareas,
que segun las cualificaciones de las distintas categorias de operarios,
puedan ser desempefadas a realizar.

Tambien, con objeto de cumplir con requisitos de Prevencidn de Riesgos,
se disefan los trabajos y categorias de oficiales, segun el siguiente criterio.

- trabajos de mayor a menor dificultad y capacitacién requerida, segiin
la siguiente clasificacion.

Se distinguen cinco clases de Normas, segun cinco niveles de cualificacion
del trabajo.
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Por otro lado, los distintos trabajos de revision pueden ser
clasificados en cuatro grupos distintos, segun sus objetivos comunes.

Comprobacion:

se refieren a vigilar las variables de funcionamiento, previsias para
las maquinas. Estas normas implican trabajos de ajuste, si las
variables se alejan de las condiciones requeridas, por contraste con
tas consignas.

Verificacion:

referidas a condiciones en que las maquinas estan funcionando,
vigilando sintomas de temperatura, ruidos, vibraciones o fugas.

Asi mismo, se vigilan las magnitudes de parametros auxiliares de
funcionamiento de carga, lubricacion, refrigeracion y consumo.

Reposicion:

se refieren al cambio de materiales o fluidos gastados, necesarios
para el funcionamiento.

Es, por un lado, llenado de niveles para combustibles, lubricantes y
refrigerantes. Por otro, la sustitucidon de filtros colmatades. Asi como,
el cambio de piezas desgastadas.

También incluiremos, las tareas de drenaje de fluidos o materiales de
deshecho, sangrando liquidos o retirando residuos.

Lectura:

con objeto de recopilar datos de funcionamiento, en cuanto a
consumos y rendimientos, se realizan lecturas peridédicas de
variables, para su archive.

Estado:

por ultimo, se vigilan las condiciones exteriores, bajo las que las
maquinas estan funcionando, y se refieren a: Accesibilidad, Limpieza,
Corrosidn, Pintura y Senalizacién.

Seminario RECOLETOS Noviembre 2004

JESUS GUARDIOLA ARNANZ. JGA Arguitecta. Ing. Industrial 1CA] Jguardiolaamanz@hotman} com  tel: 607 707 888




FM. MANTENIMIENTO de INSTALACIONES Hoja 20 de 40

Frecuencias

Las frecuencias son ios periodos de tiempo, empleados para realizar
un mismo trabajo de revisién en una misma maquina.

Las diferentes clases de frecuencias, normalmente manejados en el
mantenimiento, son los siguientes:

Diario
Son trabajos que requieren realizarse diariamente, y son del tipo:
Comprobacion de parametros de funcionamiento, y que las
condiciones de funcionamiento, que sean las previstas.
Asi mismo, se realizan tareas elementales del tipo: “Ver, Qir y Tocar’,
gue detecten un posible fallo, por vibraciones, calentamiento y
rozamientos anormales.

Semanal

Son trabajos que revisan la posible variacién de las condiciones del
funcionamiento, pudiendo aparecer en periodos semanaies.

Estos trabajos son del tipo: fugas de aire, agua o fluides, goteos
eXCcesivos.

Mensual-Trimestral

Seon trabajos que, igualmente revisan la posible variacién de las
condiciones del funcionamiento, para periodos mas largos.

Estos trabajos son del tipo: lecturas de parametros y consumos,
reposicién y comprobacion de niveles, y cambioc de materiales
fungibles, que se consumen con &l uso.

Semestral-Anual

Estos trabajos, de mas amplio periodo, se realizan como revisién
interna y especializada de maquinas y sistemas.
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Su objete es comprobar ofros parametros de funcionamiento de
mayor intervalo de desajuste.

Las frecuencias Mensual, Semestral y Anual, a veces Quinquenal,
son también frecuencias requeridas por revisiones normalizadas,
bajo ordenanzas, instrucciones o leyes.

Asignacion de Recursos a Normas

En ia estimacién y programacion de los trabajos, se puede
especificar los recursos requeridos para cada gama de PM.

Cuando se asignan recursos a gamas, se pueden listar estos por el
nivel especifico de los operarios, o herramientas requeridas para
realizar el trabajo. Por ejemplo, una gama de PM para cambiar los
filtros de aire acondicionado, cada mes debe requerir un oficial de
nivel adecuado de especialidad definida.

GAMAS

Las Gamas, como asociaciones de tareas a maquinas con una determinada
frecuencia, se disefian en base a dos criterios diferenciados.

De un lado, la normativa técnica impone criterios de mantenimiento
preventive minimo, por criterios de seguridad y rendimiento.

Por otro lado, el analisis de fallos por Fiabilidad aporta la herramienta

necesaria para disefiar las gamas, orientada a garantizar un funcionamiento
y uso requerido.

Normativa contemplada

Respondiendo a la normativa técnica se disefian las frecuencias requeridas
por clases de maquinas.

La normas técnicas de aplicacion:

- Normas RITE
- Reglamente Electrotécnico de Baja Tensidn.
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- Reglamento de Proteccién Contra incendios.
- Reglamenio de Torres de Refrigeracidn.

donde cada fipo de norma atendiendo a condiciones diferentes como las
siguientes:

ahorro energéetico
seguridad

higiene

- prevencién de riesgos,

L}

asigna frecuencias minimas a distintas maquinas.

Analisis de Fiabilidad

Otro criterio para asignar frecuencias a maquinas, independientemente de los
criterios anteriores, referidos a normativa, se basan en la fiabilidad del
funcionamiento de ios sistemas.

El analisis se centra en los riesgos por fas causas de falta de servicio, que
se pueden producir en la instalacion, provocando una interrupcién de la
actividad.

ldentificamos riesgos y gravedad, se analizan sus posibles causas, y sobre
éstas se orientan los trabajos preventivos necesarios para evitar su
aparicion.

Se debe tener en cuenta también, que estas causas pueden ser tanto de
origen operativo en el funcionamiento, como debido a catastrofe o error
humango, intencionado o no.

Planificacidon del Mantenimiento Preventivo

Una gama de Mantenimiento Preventivo es la base donde se fundamenta
una orden de trabajo OT del mantenimiento.

Se definen las gamas del PMto. y se establece ia planificacion para dar
servicio a equipos y areas especificadas. Entonces cuando se realizan
tareas en un especifico range de fechas, el programa especifica todos los
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programas debidos en el periodo indicado y se editan las fareas para
ejecutar el trabajo.

El programa sistema clasifica las planificaciones en las de instalaciones y
las de servicios, segun gue se refiera a equipos y sistemas, o a servicios
en localizaciones.

Para crear la planificacién del PMto., se conecta las gamas del PM con (as
especificas localizaciones de equipos y zonas y se especifican los periodos
de realizacion, mediante las frecuencias.

Para definir los programas de PM, se necesita definir un intervalo de
tiempo. Hay diferentes criterios para definir los intervalos con los que se
van a realizar los trabajos.

- Se puede definir el intervalo en términos de varios periodos de tiempo,
dias, semanas, meses y afnos, o contadores de funcionamiento, que
determinan horas de trabajo.

- 8e puede seleccionar una planificacion fija o flotante para determinar
como se quiere generar la proxima fecha debida para el programa de
PM. Esto puede interesar cuando aparecen nuevas fiestas, que
modifican los dias laborables disponibies.

— Aunque el PM deberia realizarse segun la planificacién, se puede
normalmente coger una determinada fecha para ejecutar un tirabajo
programado. Por ejemplo, si se desea realizar inmediatamente un trabajo
de PM o si, por el contrario, se quiere posponer otro.

Se pueden cambiar las frecuencias del plan de PM por otros niveles de

frecuencia, segun como la aplicacion de los trabajos resulte, y en contraste
con lo previsto, asi interese modificar.
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B.4. GESTION del MANTENIMIENTO: Orden de Trabajo, Informes,...

La Gestion del Mantenimiento consistird en dos actividades diferenciadas, la
organizacion del trabajo y el andlisis y observacion de sus resultados.

La organizacion del trabajo se va a orientar en una adecuada canalizacion de la
informacidn, desde su origen en la incidencia hasta su ejecucion, en sus diferentes
etapas:

- avisos de anomalias

- requerimientos de servicios.

- apunte de las tareas realizadas, y los materiales y recursos empleados.
- obtencion de resultados y analisis

Para todo esto se requiere una aplicacion configurada como base de datos, que
ordene y recoja los datos adecuadamente, y que permita su posterior analisis.

B.4.1. Crganizacién de los Trabajos

La comunicacion es vital en la gestion de la explotacion de edificios. Los
jefes de manfenimiento deben estar informadas de los problemas y deben
comunicarlos a los oficiales responsables de su resolucian.

Los trabajos requeridos “Notas de Pedido” y las Ordenes de Trabajo, son
los elementos clave para perfilar los proceses de comunicacion.

Nota de Pedido

Un trabajo requerido por usuario o persona que necesite un trabajo,
informa de un problema de mantenimiento, tal como una gotera en un
edificio, o una peticidn a realizar: instalar una estanteria.

Cuando se crea una Nota de Pedido, se debe describir el problema,
su localizaciéon, y st el problema incluye maquinas, su numero de
identificacion. Cualquier persona de la organizacion puede crear una
Nota de Pedido.

Después que la Nota de Pedido ha sido creada, los jefes de
mantenimiento la revisan, decidiendo: aprobar, rechazar, o Ila
mantener pendiente.
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Los jefes de mantenimiento pueden, si o desean, asignar
prioridades, estimar y planificar los recursos requeridos para ejecutar
el trabajo.

Orden de Trabajo

Una orden de trabajo es una forma de registrar los trabajos de
mantenimiento requeridos. Una vez que una Nota de Pedido es
aprobada, se asigna una orden de trabajo para su ejecucion.

Se pueden asignar una o mas Nota de Pedidos a una orden de
trabajo, agrupando los trabajos requeridos por criterios como
localizacion, oficiales o fechas de ejecucion programadas.

Las ordenes de trabajo ayudan a mejorar la efectividad de resolver
los problemas. Por ejemplo, si se tienen problemas similares en un
mismo edificio, se pueden juntar trabajos requeridos en una orden de
trabajo y asignar a un mismo oficial.

El sistema debe prever tres métodos para crear 6rdenes de trabajo:

- ordenes de trabajo instantaneas

- 6rdenes de trabajo de servicio

- 6rdenes de trabajo de mantenimiento preventivo

Orden de Trabajo Instantdnea

Estas ordenes de trabajo, OT’'s son utilizadas cuando se necesita
rapidamente editar una orden de {rabajo para resolver una
emergencia, ¢ por si no se usa de las “Nota de Pedido”, para ser

editadas y aprobadas antes de ser editada la orden de trabajo.

La orden de trabajo instantanea es la forma mas simple de orden de
trabajo, en la que se puede tener incluido un solo trabajo asighado.

Una vez creada la orden de trabajo instantanea, el moédulo la trata
como si fuera una Orden de Trabajo regular.
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Orden de Trabajo de Servicio: Obras y Pedidos

Para cualquier trabajo solicitado por usuarios, no incluidos en los
trabajos nominales de mantenimiento, para servicios particulares, se
ceontempla la Orden de Trabajo de Servicios.

Una Orden de Trabajo de Servicio requiere que un jefe de
mantenimiento o un encargado de servicios, revise y apruebe los
trabajos requeridos, para ser incluidos posteriormente en su
repercusién econémica particular.

Orden de Trabajo de Preventivo

Estas 6rdenes de trabajo son generadas desde la planificacion
establecida por el mantenimiento preventivo, en sus tareas equipos y
localizaciones.

Para generar una orden de trabajo de preventivo, el sistema crea
automaticamente tareas previstas en la planificaciéon, bajo
procedimientos de asignacion y definicién.

Por tanto, antes de generar 6rdenes de trabajo, se necesita definir
los procedimientos del mantenimiento preventivo, tareas, asignacion
de equipos y localizaciones, estableciendo su ejecucion en una
planificacién.

Recursos Operativos

Los recursos operativos incluyen la mano de obra, herramientas
requeridas para ejecuciéon y materiales.

Antes de aprobar una Nota de Pedido, el jefe de mantenimiento
puede querer estimar y pianificar los recursos requeridos, ast como
indicar si el trabajo es factible, minimizando interrupciones de
servicios, proporcionando una valoracion del coste, y asegurando los
medios disponibles.

Una completa informacién de mano de obra permite relacionar a
operarios con trabajos de mantenimiento.
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Se debe analizar la carga de trabajo, horas disponibles, vy
actuaciones, segun oficios y personas de los operarios, para
asegurar la posibilidad de ejecutar los trabajos programados, por
tanto, se debe realizar una previsién con los recursos disponibles, y
si es necesario se puede cambiar las frecuencias o la fecha de
comienzo de los trabajos.

Asi mismo, un analisis de horas dedicadas por cada tipo: normal,
extra, festivo, nocturno... permitira su mejor control y gestion.

Gestion de Equipos y Materiales

Los costes y disponibilidad de los equipos y materiales afectan a las
decisiones en todos los aspectos de la gestion del mantenimiento.

Cuando se hacen estimaciones y planificaciones de trabajos
requeridos o se establecen programas de mantenimiento preventivo,
se necesita asegurar que equipos y recursos estén disponibles.

Se usan estos analisis para optimizar el rendimiento de los equipos,
y por tanto, minimizar sus costes.

Adicionalmente, se puede controlar, con informacion detallada sobre

equipos y materiales, incluyendo repuestos alternativos, garantias y
contratos de servicio post-venta.

Equipos

Para mejorar el rendimiento de los equipos en sus costes, se

necesita realizar un seguimiento de localizacion, repuestos y
usos de éstos.

Se utiliza esta actividad para gestionar los activos de equipos,

su funcionamiento, programas de mantenimiento, histéricos de
revisiones.

Se observara la evolucién de costes de reparacion, por
corrective, o la repercusion en el funcionamiento observado,
mediante los avisos y quejas de usuarios.

Seminario RECOLETOS Noviembre 2004

JESUS GUARDIOLA ARNANZ JGA. Arquitecto. Ing. Industrial JCA] Jpuardiolaamanz(@hotmail.com el 607 707 888



Fv. MANTENIMIENTO de INSTALACIONES Hoja 28 de 40

De esta informacion se analizaran decisiones de reposicion o

cambio de los equipos afectados, donde se balanceara el coste
de recambio o continuidad.

Materiales

Una buena gestiéon de los almacenes de materiales mejora la

gestion integral de los procesos de la explotacidon de los
edificios.

Se debe gestionar el uso de materiales para optimizar el uso
de éstos, la manipulacién, ta reserva o su peticién, y minimizar
el almacén y los costes de compras.

Se utilizaran vales de entrada de material, para introducir
nuevos materiales recibidos en el almacén y definir informacion
de los proveedores.

Con las acciones de esta actividad se pueden realizar cambios
en las cantidades del almacen, calcular los materiales en usg,
y rapidamente introducir informacidén desde un almacén fisico.

Cada trabajo con utilizacidon de materiales de almacén, incluira
la informacion, a través de vales de utilizacién, donde se
anoten los tipos, cantidad, origen de almacén.

Se deben elaborar informes de revision de almacenes vy
determinar solicitud de materiales, rotaciones,
proveedores,...etc.

B.4.2. Analisis Histdricos

La actividad del programa de Mantenimiento debe reportarse en informes

utiles, gue resumen los trabajos, analizan las horas empleadas vy
documentan los gastos.

Para gestores y financieros el uso de esta actividad les permite predecir
costes, analizar presupuestos de mantenimiento e identificar operaciones y
procesos de mantenimiento ineficaces.
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La revisidon de los histéricos de los trabajos contempla varios informes para
analizar el archivo de los trabajos solicitados y las drdenes de trabajos
editadas. Estos informes presentan los trabajos realizados o {os solicitados
que se quieren analizar.

Estos informes son manejados por FM’s que necesitan una visidn general
de los trabajos de mantenimiento, el personal y los gastos de
mantenimiento.

Los analisis financieros proporcionan presupuestos de costes de
mantenimiento. Esta actividad proporciona una serie de tablas para archivo
de presupuestos y costes de mantenimiento.

Dependiendo de como se requiera facturar el mantenimiento, se pueden
esfablecer presupuestos por cuentas, departamentos, edificios o una
combinacion de éstos.

Una vez que se ha desarrollado |la informacién del presupuesto, se puede

obtener informes comparativos mensuales de gastos de mantenimienio por
edificios, departamentos, o0 cuentas de edificio.

Tipos de Informe

Los Informes de los Trabajos de Mantenimiento contemplaran los siguientes
aspectos:

- Analisis de Fallos & Averias.

- Control de Costes: - por Clase de trabajo: Correctivo vs Preventivo.
- Por Centros de Coste.

- Seguimiento del Estado y Vida ufil de equipos y componentes

- Traceado de Operaciones: justificaciéon de revisiones de norma.

Asi por tanto, los diferentes informes que mas podran ser uiilizados en la gestidn
continuada del mantenimiento, son los siguientes.

Diario de AVISOS: proporcionan fos fallos y averias reclamadas por
usuarios.

Trabajos realizados: Costes & Recursos

- Por Clase de Trabajo: trabajos por tipo; Correctivo, Preventivo...
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- Por Centro de Coste: trabajos incurridos por actividad: Centro Coste.
Trabajos repercutidos a Usuarios: trabajos que asumen directamente éstos.

- QObras por Avisos
- Obras con Pto.

Rotacion de Almacenes: Entradas & Salidas de materiales aplicados.
- Entradas por Proveedores
Analisis Puntuales: Incidencias puntuales sobre averias y fallos.

- Defectos, Causas y Acciones
- Avisos por Grupos de Usuarios

Otros informes permitiran justificar revisiones realizadas, normalizadas y obligatorias por
ley, definiendo los trabajos y la fecha de realizacion.

También se podra realizar andlisis comparativos de costos incurridos por
maquinas o componentes, en su correspondencia entre los trabajos de Correctivo
y Preventivo, asi como entre elementos semejantes, que permitan observar el
desarrollo de la vida util de éstos, para decidir cambios o reposiciones debidos.
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C. ANALISIS de GASTOS en EDIFICACION

A continuacion desarrollamos las repercusiones economicas de las utilidades y servicios
de la expiotacion, en los edificios de oficinas, en cualquier régimen de propiedad.

Los servicios de los edificios en explotacion generan unos gastos, cuyo analisis merece
la importancia de su incidencia en las cuentas financieras de la rentabilidad del edificio.

Primeramente analizamos las clases en que podemos agrupar los Gastos de Explotacion
por caracter y naturaleza comunes.

A continuacion, se estudia en detalle un tipo de gasto, que por su repercusién en el total
de gastos, merece un analisis pariicular, ya que ademas su costo puede ajustarse a las
necesidades reales del servicio; este es el caso del consumo eléctrico.

Por dltimo, se desarrolla la dinamica de gastos, en sus propiedades de variabilidad o
invariancia, por su comportamiento en el fiempo, para el periodo normalmenie
considerado, que es anual.

C.1. TIPOLOGIA de GASTOS

Los Gastos de Explotacion en edificacion, y en particular en edificios
administrativos y de gestién, normalmente denominados Edificios de Oficinas,
tienen una agrupacion y distribucidon, que realizaremos por su naturaleza y

caracter temporal.

Los Gatos por naturaleza atienden al tipo de servicio del que provienen, y que
podemos diferenciar en los siguientes:

Mantenimiento, con todas las utilidades que se requieren para el cotidiano
uso de [as instalaciones y espacios.

Materiales, abarcando las reposiciones de productos perecederos o
consumibles.

Obras, gque incluyen reparaciones, arreglos, atencion de averias,
ampliaciones y modificaciones de los espacios e instalaciones.

Consumos, comprendiende los suministros de energia, agua vy
comunicaciones.
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Retribucién fiscal, atendiendo Impuestos, Licencias y Seguros.

Los Gastos por su flemporabilidad, aparicion en el desarrollo del periodo
contemplado, pueden ser continuos y fijos, 0 discontinuos y puntuales.

Por el caracter de los Gastos asi enunciado, distinguimos:
Constante: de aparicion fija y constante en el tiempo, no varian su valor.

Variable: aparecen de forma cambiante, sin permanecer fija en el tiempo.
Su aparicibn puede ser, a su vez:

- estacional, de ritmo determinado
- puntual, de aparicion en ciertas y pocas ocasiones
- erratica, sin aparicion predecible.

Segun estas dos caracteristicas de los Gastos de Explotacion distinguimos dos
tipos fundamentales de Gastos:

Gastos Sistematicos, que incurren de forma constante de frecuencia
normalmente mensual.

Gastos No Sisternaticos, que se producen de forma variable y de valor
puntual.

Gastos Sistematicos

Estos Gastos de Explotacion tienen caracter contable de Coste Fijo, y su importe
es distribuido y constante en todo el periodo.

Contemplan los servicios y utilidades del edificio, que de forma continua se
prestan para atender las necesidades diarias de usuarios e inquilinos, previstas de
forma predeterminada. Estos servicios comprenden los servicios basicos.

Corresponden estos Gastos con los siguientes servicios:

Mantenimiento de Equipos y Sistemas, asi como el personal de atencidn
directa adscrito al edificio.

Limpieza, referido a la recogida de sdlidos, restos y polvo de suelos,
paredes, enseres y cristales.

Jardineria, que atiende el estado y conservacion de plantas y jardines.

Seminario RECOLETQS MNoviembre 2004

JESUS GUARDIOLA ARNANZ. JGA Arquitecto. Ing. Industrial ICAI Jguardiolaarmanz(@hotmail com  iel.. 607 707 888




FM. MANTENIMIENTO de INSTALACIONES Hoja 33 de 40

Vigilancia, referido al control de personas e intrusismo, asi como la
salvaguarda de riesgo de incendio, inundacién o fugas.

Un grupo apartie dentro de estos gastos es el debido a la Administracion y Gestion
de los servicios anteriores, que unas veces se incluyen dentro de los Gastos de
Explotacidon y otras, se consideran incluidos en las rentas de explotacion del
inmueble.

Gastos No Sistematicos
Son los que se producen de forma no constante.

Estos Gastos de Explotacion, cubren los incurridos por servicios periodicos pero
no basicos, que varian de forma estacional, es decir segun lapsos de tiempo vy
ritmos determinados, incluidos dentro de un periodo anual.

Tambien se incluyen dentro de estos Gasios los debidos a Obras, trabajos de
reparacién y arreglos, que se requieren por averia 0 modificaciones necesarias en
la vida del edificio, los espacios y las instalaciones.

Otros Gastos de este tipo son los Materiales de reposicién o sustifucion por
averias, para el uso en la actividad del edificio.

Por altimo, Gastos que se incurren de forma puntual para atender la retribucién
tributaria fiscal, son los gastos de Impuestos, Licencias y Tasas. Se inciuyen en
este tltimo grupo, aunque no son debidos a la Administracion Oficial, el cargo del
seguro, ya que se producen de forma similar y puntual, en el periodo.

Distribucion de Gastos de Explotacion

La cuantia relativa de estos grupos de gastos es caracteristica para cada uno de
ellos.

Los Gastos Sistematicos, que agrupan los servicios de Mantenimiento, Limpieza,
Jardineria y Vigilancia, son los de mas repercusion, resultando para fos Edificios
de oficinas por encima del 50%, aproximadamente, y como valor medio relativo de
los Gastos de Explotacién totales:
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Mantenimiento Integral: deil 50% al 60%.

Estos gastos incluyen todos los servicios béasicos del mantenimiento:
administracion, servicios de personal y mantenimiento especifico de equipos.

Los Gastos No Sistematicos, los encontramos diferenciados en cada subgrupo,
resultando repercusiones siguientes:

Consumos: del 20% al 30%
Obras & Materiales: del 5% af 10%
Seguros & Tributos: alrededor del 20%

Se muestran a continuacion la distribucién de gastos prevista para el edificio Windsor, en
el presente periodo afio 2004.

O Administracién
m Senicios Personal

1 Segquros, Tasa & O Administracién 0 Operaciones

| pues(‘
| Consumos
m Materiales
3 Obras & Reparaciones -
m Comuhidad ~

[ ] Senﬁ;igs& ) /D Equipos \
Reposiciones

a O Operaciones

o Eguipos
m Comunidad
s}

B Senicios & Reposiciones

D Obras & Reparaciones
|
m Matenales

m Consumos

0 Seguros, Tasa & Impuestos

‘1‘““*.\

;
m Senicios Personal
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g Servicios Operativos GASTOS SISTEMATICOS

D Equipos

Y D Administration

D Cormuinidad

. Servicios Personal

Servicios Personal

BMantenimiento
" impieza
OJardin
OConserjeria

® Aparcamiento
OVigilancia

¥ Mensajeria:
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C.2. ANALISIS de CONSUMOS

Una parte importante y cuantiosa de la distribucién de Gastos de Explotacion,
corresponde a los Consumos, representando del orden del 30% sobre los Gastos
Totales del edificio, y dentro de éstos los de Electricidad son los de mayor
repercusion, por lo que su analisis es conveniente, tanto para evitar desviaciones
significativas como para estudiar su ahorro.

En efecto los Consumes incluyen los suministros siguientes:

Electricidad
Gas

Agua
Teléfono

el Telefono incluyen el servicio del espacio comun, y su repercusion es pequefa.
El gasto de Agua, se refiere a consumo sanitario y riego, pero su cuantia
econdomica es relativamente pequefia. El Gas solo se da en instalaciones de
calderas de calefaccion para los periocdos de invierno, pero el consumo eléctrico
abarca el resto de servicios:

- Aire Acondicionado

- Transporte vertical: Ascensores y escaleras mecanicas
- Puertas de accionamiento eléctrico

- lluminacidn

- Fuerza de Bombas y Ventiladores

- Fuerza de usos varios

- Alimentacion de Sistemas de Control y Seguridad

Y por ello el consumo de mayor repercusion es el de electricidad.
Para un uso racional de este suministro se atendera a dos aspectos, el control de

su consumo, reafizando un seguimiento periddico de los valores alcanzados, y el
analisis de su costo unitario, con objeto de estudiar la tarifa mas rentable.

Seguimiento de Consumos

Un seguimiento en el consumo permite determinar derroches de consuma, por mal
uso o descuido en Ia desconexion del funcionamiento.
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Asi, por comparacion con valores Standard determinados de periodos anteriores,
se puede observar desviaciones atipicas, que correspondera corregir.

Estos analisis permiten determinar, al margen de valores estacionales atipicos,
descubrir desconexiones, que han de realizarse fuera del horario previsto de
funcionamiento, y que no se han efectuado. Este es el caso de ijluminaciones de

areas, como garajes y escaleras, que en horario nocturno han de mantenerse con
una iluminacién baja o nula.

También se descubren fugas y pérdidas incontroladas, que por otro lado puede
resultar dificil determinar, hasta un mayor dafio provocado. Este es el caso de

fugas de gas o agua, que ademas del consumo desperdiciado, existe riesgo de un
mayor dano en materiales y enseres.

Analisis de Tarifas

La tarifa mas rentable es una variable que depende de varios factores, segun el

tipo de uso, utilizacion y temporalidad del consumo. Estos factores los podemos
resumir en fos siguientes:

Consumo de Energia Reactiva, que siempre ha de reducirse a cero.

Esta energia es una energia improductiva, pero que de consumirse ha de
abonarse a la Compania de suministro eléctrico.

Su origen es debido a una falta de sincronia electromagnética entre los
receptores, que una vez realizada con la instalacion correspondiente,
normalmente mediante baterias de condensadores eléctricos, se evita su
coNsumo.

Potencia del suminisfro, segun la capacidad de la instalacidn, se debera
ajustar al valor tipico de utilizacion.

El término de potencia es mas caro, cuanto mayor es su valor.
Normalmente las instalaciones tienen unas capacidades que no llegan a
utilizarse al 100 %, por lo que el valor de este términc se habra de ajustar a

las necesidades reales de utilizacion, y cuanto mas bajo mejor.

No obstante si el valor contratado de la potencia, se supera en el uso, se
penaliza el desfase.
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Caracter temporal, por el hcrario de utilizacién, distinguiendo varias franjas
horarias, a elegir con la que mas se adecue al consumo del edificio.

Las tarifas eléctricas poseen varias alternativas de horarios, con precios
distintos, bonificando aquellos usos fuera de los horarios de mayor punta de
utilizacion.

Por ultimo, y no todos los edificios lo permiten, el suministro puede
realizarse con acometida en baja o media tension de suministro eléctrico,
con precios distintos, seguin los casos.

No obstante, para el caso mas econdémico, gue corresponde a suministro
en media tension, se requiere Centro de Transformacion en el propio
edificio, y esto a veces es impracticable.

Segun estas variables se determinara la tarifa de contratacion eléctrica que mejor
resulte a la utilizacion del edificio.

Actualmente bajo los criterios de liberacién del servicio eléctrico, |a tarifa se
negocia bajo ofertas que distintas compafias realicen. La comparacion de las
distintas propuestas, entre las diferenies companias, bajo criterios estrictos de
compra de servicios, nos proporciona la tarifa resultado.
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C.3. DINAMICA de GASTOS de EXPLOTACION

Con la Dinamica de Gastos queremos expresar el caracter variable de los Gastos
de Explotacion en el flujo de acontecimientos que lo generan, distorsionan vy
modifican, con respecto a |0s planes previstos en los presupuestaos.

En la generacion de los Gastos hemos distinguido primeramente, entre los Gastos
Sistematicos, de caracter fijo, y los Gastos No Sistematicos, que son variables.

En los primeros, los Gastos Sistematicos pocas variaciones se observan, y menos
desviaciones provocan.

Los segundos en cambio, son fuente continua de variaciones en el periodo
temporal contemplado.

Para determinar las leyes de variacion de estos gasios, primeramente fiaremos el
periodo de tiempo contemplado en el analisis, en el ano natural, normalmente
utilizado en cualquier plazo de analisis contable, asi:

periodo anual: de Enero a Diciembre

Estudiamos primero el caracter de variacién de lgs distintos tipos de Gastos No
Sistematicos, que seran:

- Consumos
- Obras & Materiales
- Seguros & Impuestos

A continuacién analizaremos las causas externas de alteracion posible, gque

provocan cambios sobre el propio caracter variable pero determinado de estos
Gastos.

Estacionalidad

Los Gastos No Sistematicos contemplan una cierta estacionalidad en sus tipos
compaonentes.

Consumos

Electricidad: Estos gastos verifican la estacionalidad localizada en los periodos
frio-calor, de las épocas Invierno-Verano.
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