Manual Basico Jefe de Mantenimiento

INTRODUCCION

El mantenimiento desempefia un papel muy importante en cualquier programa
de ahorro de energia, de materiales, de divisas, de tiempo, etc. Pues no seria
posible una empresa o institucion eficiente y productiva a la cual no se le de su
debido mantenimiento. El mantenimiento es la actividad realizada por el
hombre con el auxilio de herramientas, orientado a lograr el funcionamiento
adecuado de una instalacion o medio, del cual el hombre depende en alguna
medida.

Para garantizar la vida util de las instalaciones y de los equipos se hace
necesaria la confeccién de un plan anual de mantenimiento que garantice el
ciclo adecuado de mantenimiento.

El mantenimiento debe lograr la reduccion de las averias imprevistas y del
tiempo de reparacion, procurar la prolongacion de la vida 1til de los
componentes, lograr los efectos del ahorro de recursos y con ello, reducir el
costo del mantenimiento de las instalaciones y contribuir a mejorar la calidad
del servicio.

En este caso este trabajo se centra en el mantenimiento que deben recibir las
instalaciones hoteleras. La conservacion de un hotel es muy importante e
implica una serie de actuaciones que hay que hacer a medida que pasa el
tiempo, de forma programada, lo que se llama mantenimiento preventivo. Este
tipo de mantenimiento es sumamente importante pues con el se logra un buen
funcionamiento de todas las instalaciones evitando que estas se rompan y con
ello perder tiempo de trabajo.

Respecto a la actividad de mantenimiento son multiples los factores a tener en
cuenta: objetivos, funciones, forma de ejecucién, forma de dirigirlo, métodos a
seguir, asi como el sistema a aplicar. En la actualidad se procura el
perfeccionamiento de estos factores y entre ellos, en particular, el relacionado
con el sistema de mantenimiento a aplicar, el cual debe garantizar una alta
confiabilidad operacional de los equipos con el minimo costo.
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DESARROLLO

En general el tema de mantenimiento tiene que entrar mas en la mente de los
gestores de hoteles, especialmente en lo que se refiere a mantenimiento
preventivo. Un hotel no es un bien que se construye en un momento dado y que
no se repare nada més cuando tenga una gotera, averia, etc., no, hay que evitar
llegar a esto porque si esperamos a que salga la primer gotera y la primer averia
puede que la inversién de reparacion tenga un costo sumamente alto o que el
hotel pierda categoria, en cambio todo esto lo podemos evitar con un
mantenimiento preventivo, planificado, un mantenimiento que se adelante a los
problemas para evitar males tales como mal servicio al cliente, incomodidades
para los trabajadores que al final van a incidir negativamente en la imagen del
hotel, perdiendo clientes y por consiguiente divisas.

Debemos distinguir entre el mantenimiento y el servicio de mantenimiento,
entendiendo por este tltimo ademds del mantenimiento propiamente dicho una
cierta planificacién de la renovacién de instalaciones a medio y largo plazo, que
permita acometer las inversiones necesarias con la adecuada anticipacién y con
una gradual implantacién, es un aspecto de fundamental importancia.

Un hotel sin mantenimiento, sin conservacion durante un determinado niamero
de afios va a perder mucho més valor de mercado que si estuviese bien
conservado. Son formas muy estrechas de ver la realidad. Una de las cosas que
no se debe permitir es demorar los mantenimientos por escasez de recursos.

CRITERIOS PRACTICOS DE EVALUACION Y CONTROL DEL
MANTENIMIENTO

La calidad y el nivel de complejidad de las instalaciones y equipamientos de los
hoteles se han incrementado significativamente como consecuencia de la
incidencia de diversos factores tales como la mayor exigencia de comodidad en
las zonas de trabajo, el establecimiento de redes de comunicacién muy
complejas, la exigencia de un cumplimiento cada vez mas estricto de las
normativas de seguridad, el mejoramiento y profundizacién de los distintos
tipos de regularidades y por la sensibilidad creciente hacia la ecologia, que
conduce a garantizar ambientes interiores sanos y a reducir la contaminacion
del entorno exterior al minimo posible.

La necesidad de asegurar una imagen correcta obliga a prestar atencion a
aspectos tales como una adecuada limpieza de todos los elementos visibles, a
conservar adecuadamente los acabados tanto en interiores como en exteriores, a
mantener niveles adecuados de iluminacién y a mantener los sistemas de
sefalizacion gréfica al dia.
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Independientemente de los aspectos apuntados hasta ahora, cualquier sistema
informatico de gestion de mantenimiento, necesita una base de datos de
partidas de mantenimiento que permita describir el hotel a mantener. Por otra
parte hay algunos documentos de trabajo que de forma obligada deben
aparecer a ellos se refiere a continuacion.

Las bases de datos

Desde un punto de vista técnico el primer trabajo importante a realizar en la
implantacion de un sistema informatico, es la descripcion del hotel.

Esta descripcién no es mas que una descomposicion sistematizada de todos
aquellos elementos que se van a mantener. Depende del tipo de informatizaciéon
elegida, la necesidad de una descripcién més o menos exhaustiva del hotel.
Pueden establecerse dos modos de descomposicion: por subsistemas (cubiertas,
proteccidn contra incendios, aires acondicionados) o por partidas (calderos,
quemador, vélvulas, extintores, boca de incendio).

En cualquier caso se debera disponer de un listado de operaciones de
mantenimiento asociadas y su periodicidad de acuerdo con la normativa
vigente.

Los documentos fundamentales de la gestion del mantenimiento.

Son muchas las prestaciones de algunos sistemas informéticos. Podemos
encontrar listados de todo tipo, calendarios, calculo de carga de trabajo, control
de repuestos, empresas subcontratadas, etc. pero sin duda los documentos
basicos para establecer una sistematizacién minima son los siguientes.

Inventario

Planificacion de visitas

Partes de trabajo

Control de costos pendientes

Control de costos realizados

Archivo histérico

El analisis del comportamiento del hotel.

La adopcién de un sistema informatizado debe permitir siempre la
retroalimentacion del sistema, es decir, debe permitir modificar procesos sobre
la base de la experiencia que se va acumulando. El plan de mantenimiento es un
documento abierto, ademas una correcta explotacion del archivo histérico
permitira conocer el funcionamiento de determinada soluciones contractivas y
aparatos, de modo que se pueda economizar las inversiones futuras.
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La informatizacién permitira:

Establecer criterios de mantenimiento uniformes.

Controlar la ejecucion del mantenimiento.

Comprobar la idoneidad de soluciones constructivas.

Controlar la intervencién de terceros.

Controlar el mantenimiento correctivo.

Determinar en funcién de la experiencia los presupuestos de
mantenimiento.

El objetivo a largo plazo debe ser el de conseguir un grado de conocimiento tal
que permita establecer los parametros a partir de los cuales sea posible
proyectar hoteles con soluciones que, a través de un minimo mantenimiento
preventivo garantice un minimo mantenimiento correctivo durante el periodo
de vida uatil.

A modo de resumen conviene tener en consideraciéon que:

- La informatizacién es un medio para mejorar la gestion de mantenimiento.
- La informatizacién no es siempre necesaria.

- Cada caso requiere un nivel de informatizacioén diferente.

- La informatizacién no resolverd nada si de forma previa no hay establecida
una metodologia de mantenimiento.

- El mejor de los sistemas de informética no funcionara si no se ha planteado
correctamente y/o no es alimentado de forma continua.

Teniendo en cuenta que es mejor prevenir que curar, ;,como puede preverse o
resolverse problemas de envejecimiento de hoteles?

Los hoteles tienen muchos componentes y la vida atil de cada uno de ellos es
distinta. Si cuando un componente ha perdido su capacidad de prestaciéon de
un determinado servicio no lo sustituimos, provocara la continuacién de la
degradacién de otros.

SISTEMA INFORMATIVO DE CONTROLO DEL MANTENIMIENTO

Durante los tltimos afios se ha constatado en el sector hotelero una necesidad
por simplificar y optimizar la gestiéon del mantenimiento.

Por su flexibilidad y funcionalidad el sistema propuesto se adecua a cualquier
tamafio de hotel asegurédndole la configuracion de un sistema que se ajuste a
sus necesidades. De facil manejo por parte del personal de mantenimiento, este
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programa le permitird de una forma sencilla el acceso a todas las opciones del
sistema mediante los diferentes menas y subments presentados.

Este sistema informativo pretende hacer mas 4gil y organizada la gestion de
mantenimiento. Dicho sistema pone de manifiesto la potencia, eficacia y
capacidad de capturar, utilizar y almacenar la informacién de todas las
intervenciones que en cuanto a mantenimiento se refiera.

Queda demostrado con este nuevo sistema informativo que la informatizaciéon
es un medio importante para mejorar la gestion del mantenimiento.
Desempeniada en la mayoria de los casos por varias empresas y distintos tipos
de personales.
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