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1. GENALIDADES DE LA EMPRESA
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1.1. INTRODUCCION

Villas Sol Hotel & Beach Resort Playa Hermosa Guanacaste es un desarrollo de
capital 100% costarricense, localizado en Playa Hermosa, Guanacaste, Yy
administrado por Promotora La Costa, S.A., empresa pionera en el desarrollo
turistico de Guanacaste.

ﬁ-‘h
VILLAS SOL

COSTARICA | ERifiim st D8RR

Figura 1.1Logotipo de Villas Sol Hotel & Beach Resort Playa Hermosa,
Guanacaste.

Fuente: Villas Sol Hotel & Beach Resort.

Trabajando bajo el Sistema Todo Incluido y Tiempo Compartido, contando con una
calificacion de nivel 1! (de 5 posibles) en la Certificacion de Sostenibilidad Turistica
(CST) del Instituto Costarricense de Turismo (ICT) y una categorizacion de tres
estrellas que otorga el mismo instituto. La empresa esta afiliada a Resort
Condominum International RCI, siendo uno méas de los Resort en Centroamérica

con la categoria Silver Crown que otorga esta comparfia ademas.

La empresa, también, apoya el Codigo de Conducta que protege a los nifios, nifias

y adolescentes de la explotacion sexual comercial en viajes y turismo.

Tomado de pagina oficial de http://www.turismo-sostenible.co.cr

15



Figura 1.2Fotografia aérea empresa Villas Sol Hotel & Beach Resort Playa
Hermosa, Guanacaste.

Fuente: Villas Sol Hotel & Beach Resort.

1.2. UBICACION ACTUAL DE LA EMPRESA

Villas Sol Hotel & Beach Resort se encuentra ubicada en Playa Hermosa, Carrillo,
Guanacaste, Costa Rica, en una posicion estratégica para que sus clientes sean
envueltos en una agradable experiencia de disfrutar de la armonia que brinda la
cercania al mar y la paz de las montafias, aderezado con unas instalaciones que
pretenden ser acogedora con su lujo y la atencion personalizada a los clientes, con
fin dltimo de que puedan pasar un tiempo alejados del bullicio de la ciudad y en
fraternidad con sus seres queridos. La Figura 1.3 y 1.4 se incluyen justamente para

tener una idea bastante clara de la ubicacion geografica del complejo.
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Figura 1.3Mapa ubicacién de Guanacaste, Costa Rica.

Fuente: Google Maps.

Figura 1.4Mapa de ubicacion de la empresa, Guanacaste.

Fuente: Google Maps.
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1.3. ORGANIGRAMAS

CEQ/Director General

Asistente Gerencia

36 Colaboradores

Director Financiero

Contador General

lefe
Credito y Cobro

Director
Recursos Humanos

Encargado Contador B duri Contralor E do T Asistante RRHH
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] I I
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Contables Costos Crédito y Cobro porte
] I
. Encargado
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] I
i X Ayudante
Mensajero Mensajera
Bodega
I
Miscelanaa

Figura 1.50rganigrama administrativo.

Encargado
S0&FD

Fuente: Villas Sol Hotel & Beach Resort.
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CEO!Director
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] |

Gerente
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Figura 1.60rganigrama de Operacion.
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| | i i |
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54 Colaboradores

Fuente: Villas Sol Hotel & Beach Resort.
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Gabriel
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Director!CEOQ
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Gerencia

Gerente
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C - Atencién Socios Post Venta
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5.

Ejecutivos Ejecutivos
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17 Colaboradores

41 Colaboradores

Figura 1.70rganigrama TC La Costa.

Fuente:Villas Sol Hotel & Beach Resort.
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1.4. RESENA HISTORICA

Promotora La Costa’, S.A., es una sociedad que fue constituida en el afio 1974, con
la finalidad de llevar a cabo el proyecto Condovac La Costa, el cual consisti6 en la
construccién de un complejo turistico de 101 villas totalmente amuebladas, areas
de restaurantes, piscina, casa club, salon nocturno y zonas verdes, dando inicio su

operacion el 26 de diciembre de 1980.

Los principales promotores y desarrolladores de este proyecto, han sido los sefiores
Rodolfo Jiménez Borbdén, Carlos Lachner Guier y Manuel Bustamante Zavala,

empresarios de gran trayectoria en Costa Rica.

En el afio 1989, una vez que ha sido consolidado el proyecto anterior, estos mismos
promotores en asocio con nuevos inversionistas, aprovechando el desarrollo que
tiene la zona de Guanacaste y la llegada de nuevas compafias charteras al pais,
toman la decision de construir en propiedad adjunta a Condovac, un hotel de 54

habitaciones, el cual entré a operar el 23 de noviembre de 1990.

Para el afilo 1993, producto de haberse consolidado las dos operaciones citadas
anteriormente, se toma la decision de desarrollar el proyecto Condominio La Costa
del Cacique, el cual consta de la construccion de un area urbanizada, con red
eléctrica, television y teléfonos subterraneas, la construccién de 110 villas en cinco
tipos 0 modelos, las cuales estarian totalmente equipadas y contarian de uno, dos

y tres dormitorios.

El proyecto se ha desarrollado en cuatro etapas, de las cuales la primera entra a
operar en el afilo 1996, donde se habian vendido las 48 unidades construidas. La

segunda etapa se construye y finaliza en el afio 1998. En ese mismo afio, los
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Promotores toman la decisién de llevar adelante dentro del Condominio La Costa
del Cacique, un nuevo proyecto para lo cual adquieren a nombre de Promotora
Costa Hermosa S.A., un grupo de villas construidas, las cuales se utilizan para el
proyecto de Tiempo Compartido donde, actualmente, el desarrollo cuenta con 48
villas bajo esta modalidad.

En asambleas realizadas en el mes de julio del 2004, los socios de Promotora Costa
Hermosa S.A., y Promotora La Costa S.A., toman la decisién de fusionarse,
guedando debidamente registrada en el mes de setiembre del 2004, donde la
sociedad que prevalece es Promotora La Costa, S.A. La tercera etapa se desarrolla
en el aflo 2005, con la construccion de 4 villas mas. Y, finalmente, la cuarta etapa
se llevo a cabo en el 2007, donde quedaron terminadas y en operacion 14 villas

mas.

1.5. DESCRIPCIOON DE HABITACIONES DE HOTEL Y VILLAS EN
TIEMPO COMPARTIDO PROMOTORA LA COSTA, S.A.

Como se ha mencionado en el desarrollo operan dos modelos de negocio turistico,
de manera que por un lado una edificacion netamente hotelera y, por otro lado,
tiempo compartido, modelo al que pertenecen las villas. Ambas presentan
diferencias operativas al mismo tiempo que son gestionadas bajo una misma

administracion.

1.5.1. HOTEL

El Hotel cuenta con 54 habitaciones, cada habitacién de hotel tiene aire

acondicionado centralizado, dos camas matrimoniales o una cama King, bafo
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privado, secadora de cabello, ducha, televisidn por cable, reloj despertador, caja de
seguridad, teléfono y balcon privado con vista al Golfo de Papagayo. Las
habitaciones de Hotel estan ubicadas en el edificio del Hotel, y no se venden en
tiempo compartido.

1.5.2. VILLAS

El tiempo compartido cuenta con diferentes tipos y unidades de villas, las mismas

se detallan a continuacion:

Unidad Tipo Studio, 33 Villas en total.

- Villa Tipo Estrella, 9 Villas en total.

- Suite Hermosa, 7 Villas en total.

- Villa Tipo A, 7 Villas en total.

- Villa Tipo C, 10 Villas en total.

- Villa Tipo Solar, 19 Villas en total.

- Villa Tipo Estrella Doble, 3 Villas en total.

- Villa Tipo Hermosa Completa (combinacién de Suite Hermosa con dos

estudios).
- Villas Tipo Premier (combinacion de Villa tipo Solar con dos estudios).

Las combinaciones son una posibilidad de que permite la arquitectura que

poseen las edificaciones.

A continuacién se muestra una tabla, en donde se indican la numeraciéon de las

villas, identificAndose con el tipo de villa que corresponde.
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Tabla 1.1Numeracion de las Villas en Tiempo Compartido.

Studio |Estrella| A |Solar | C |Estrella doble
58-2 57-4 | 6|59-1]|2 54-1
58-3 | 58-1 |9 |60-1|3 54-2
59-2 62-1 |21| 63-1 |11 55-1
60-2 66-1 |24| 64-1 |17

62-2 68-1 |27| 80-1 |20

62-3 70-1 |41] 89-1 |22

63-2 83-1 |47| 90-1 |23

64-2 99-1 91-1 |25

68-2 | 101-1 92-1 |28

68-3 93-1 |46

70-2 95-1

70-3 103-1

80-2 104-1

83-2 105-1

83-3 106-1

89-2 107-1

90-2 108-1

91-2 109-1

92-2 110-1
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93-2

95-2

99-2

99-3

101-2

101-3

103-2

104-2

105-2

106-2

107-2

108-2

109-2

110-2

33 9 7| 19 |10 3

Fuente: Villas Sol Hotel & Beach Resort.

1.5.3. TIEMPO COMPARTIDO PRINCIPAL ACTIVIDAD

Propiedad Vacacional o Tiempo Compartido es el derecho a usar semanas
especificas o distintas noches de un Resort durante un periodo especifico o
variable. Simplemente dicho, es la precompra de una vacacion. Consiste,
esencialmente, en dividir en periodos el uso de un condominio. La forma original es

la division por semanas, de tal manera que hay 52 periodos de uso por habitacién,
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donde la divisién implica la copropiedad de cada unidad y sus copropietarios
absorben en la parte que cada uno representa, los gastos de conservacion y

mantenimiento del bien de que se trate.

El Tiempo Compartido es el pago adelantado del hospedaje a futuro en algun hotel
o condominio turistico, esto es, por un precio fijo descontado y una cuota anual de
mantenimiento, se adquiere el uso o goce de un periodo vacacional al afio, para ser
disfrutado durante un determinado nimero de afios, en una unidad con capacidad

entre dos a diez personas.

Es importante entender que la propiedad vacacional es una comodidad que es
comprada para ser disfrutada y utilizada por medio de los afios. Las vacaciones son
un tiempo de esparcimiento por el que pagamos dinero para relajarnos y

rejuvenecernos; es una inversion en el estilo de vacacionar.

La industria del tiempo compartido ha cambiado, significativamente, desde su
comienzo a mediados de los afios 60. Si bien el concepto basico se mantiene igual,
su valor, utilidad, imagen y popularidad han provocado que los observadores de la
industria predigan que esta a punto de convertirse en la opcién niumero 1 de los

vacacionistas en el mundo en el transcurso de los proximos 10 afos.

1.6. PROCESO DE MERCADEOQO Y VENTAS

A continuacion se estaran definiendo conceptos necesarios para entender como se

lleva a cabo el proceso de mercadeo y ventas del complejo.

- Prospecto: Cliente potencial de Tiempo Compartido
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Q: “Qualified” o “Calificado”. Cliente potencial que reune las caracteristicas

especiales para comprar Tiempo Compartido en Villas Sol

OPC: “Off Premises Contact”. Agente de ventas que se encarga de atraer

clientes potenciales al Resort.

Hostess: Agente de ventas que se encarga de tomar los datos de un cliente

potencial para verificar de que se trate de un “Q”.

Liner: Agente de ventas que se encarga de dar un recorrido del Resort y de

dar la linea de venta.

Cerrador: Agente de ventas encargado de cerrar la venta de Tiempo

Compartido a los clientes potenciales

Verificador: Agente de ventas encargado de verificar que el cliente potencial
tiene capacidad de compra de Tiempo Compartido y de generar el contrato

de la venta

Locaciones: Los lugares establecidos por la Direccion de Mercadeo como
destinos o lugares que se consideran de alto transito para clientes

potenciales.

Encuesta de prospeccién: Instrumento de trabajo del OPC, con el que se

filtra el perfil del cliente con sus datos personales.

Perfil de Calificacion: Parametro establecido por la Direccion de Ventas
para la generacion de prospectos que cuentan un alto indice de compra de

membrecias de TC.

Tour de Venta: Recorrido que se prepara para que el cliente conozca de una

manera rapida las virtudes y beneficios del desarrollo.

Villa Modelo: Instrumento de Venta, Unidad o Villa preparada para influir en
la decision de un cliente a la hora de una decision de compra, ya que la visita
a esta unidad le permite reflejarse en ella, a él y a su familia en un proceso

de vacaciones.
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- Linea: Proceso explicativo de como funciona el sistema de una manera

interactiva, Nos permite un descubrimiento real con el prospecto de venta.

El proceso se desarrolla de la siguiente manera con la intervencion estratégica de

las personas adecuadas, como se muestra en la siguiente Figura.

» Hosteo
Prospecto Outside Person Visita a Instalaciones
of Contact (OPC)
0 Q
- Ip®
SIS "\.
N SO "l
Verificacion Liner

Concrecion de Venta

Cierre de Venta

Figura 1.8Diagrama del proceso de venta de Villas Sol.
Fuente: Elaboracién propia.

Microsoft Office Visio 2013.

OPC

El proceso de ventas de tiempo compartido inicia por el OPC (Off Premises Contact
/ Outside Public Contact) que viene siendo el primer contacto que tendria el cliente

con la empresa.
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Hay dos tipos de OPC:

In-House: Encargado de desarrollar un contacto o acercamiento con los
huéspedes del Resort, controla la llegada de los huéspedes por medio de la lista
de ingresos. El OPC le da a conocer al huésped que hay un tour de cortesia para

conocer el resto del resort y el sistema de RCI.
Off-Site

Encargado de contactar clientes fuera del Resort, utlizan el transporte
(microbuses) para movilizarse a zonas de buena prospeccion como Playa
Panama, Playa Hermosa, Playas del Coco, Playa Ocotal, Do It Center, Bomba
Tamarindo y Liberia. Las invitaciones pueden ser directas (se van con ellos) o

Pick Up (los recogen luego a una hora y fecha determinada).

Para atraer a posibles compradores de Tiempo Compartido el OPC ofrece un

“convertidor’. Entre los Convertidores se encuentran:
- 3diasy 2 noches.

- Certificado de hospedaje para 4 personas, 2 adultos y 2 nifios en Villas Sol,
no incluye alimentacion por lo que esta ligado a un plan de $40,50 + imp.

(23%) x persona x dia.
- Alimentacion.

- Desayuno, Almuerzo o Cena para un maximo de 6 personas, en este
obsequio no se permite la permanencia en las instalaciones posterior a la

presentacion a menos de ser un nuevo socio.
- Descuentos 50%

- Hay convenios con varias empresas tour operadoras para que se le obsequie
al cliente un 2 x 1 si asiste a la presentacion de ventas. Este convertidor
involucra alquiler de cuadra ciclos, viajes en bote, tours por la Zona de

Guanacaste, Africa Mia, Aqua Mania, etc.
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Hostess: La “hostess” es la encargada de recibir y procesar los prospectos que
llegan al desarrollo enviados por los OPC. La oficina de “hosteo” esta ubicada frente

a la tienda Britt en el primer piso del Hotel.

La “hostess” se encarga de verificar los datos del prospecto como lo son nombre,
edad, profesion, estado civil, ingresos, tarjetas de crédito, tiempo disponible para la
presentacion, consultar el nombre del OPC que lo atendio, consultar donde fue

localizado, consultar sobre el convertidor.

Para que un cliente sea visto como calificado, o bien, un cliente “Q” debe de cumplir
con requisitos como: familias o parejas casadas, 30-65 afios de edad, ingreso

promedio familiar de $2 000 o mas, tarjetas de crédito de crédito oro o platino.

El “liner” es la persona encargada de hacer el tour por el resort, darle toda la
informacion sobre Villas Sol y relatar al prospecto de las bondades del resort. El
mismo realiza un tour que incluye visitas a: Gimnasio y SPA, tienda de conveniencia,
piscina de villas, hotel, villa modelo, restaurante Bahia. El tour del “liner” concluye
cuando entrega al cliente a la sala de ventas para que el “Cerrador’ le haga la

presentacion de ventas.

El cerrador es el encargado de convencer a los prospectos en convertirse en socios
de Tiempo Compartido con Villas Sol y miembros de RCI. El mismo le plantea un
negocio de ahorro a la familia que consiste en vacaciones a un menor costo. El
“Cerrador” cuenta con: carpetas de credibilidad, directorio de RCI, tabla de puntos,

tabla de temporadas.
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El siguiente en la cadena del proceso de venta es el “Verificador”, quien es el
encargado de establecer que la negociacion que acaba de hacer el cerrador cumpla
con las politicas de venta establecidas por la empresa, en cuanto a precio, plazo de
pago, prima; se encarga de verificar que toda la informacion que se le dio
relacionado con la compra de la membresia sea correcta y esté debidamente escrita

en el contrato de venta. Ademas se encarga de elaborar el contrato de venta.

En Villas Sol se venden puntos y semanas, el cliente compra una chequera con una
cantidad de puntos determinada, con 18 000 puntos como minimo, 26 000 puntos

en promedio y los contratos pueden tomar valores de 150 000 puntos.

El ndmero de Noches, Tipo de Unidad y Temporada tienen diferentes valores de
puntos. Cada vez que el socio utiliza sus puntos, se van descontando de su saldo,

pueden usarse los puntos por adelantado.

P~ Valor en puntos para el uso de Villas
VILLAS SOL Tabla N° 1
A LICA | LS g Vigente para contratos adquiridos antes de 19 de febrero del 2012
Estudioo [V.Estrellac| VilaAo Estrella
Semana | Temporada cm“::::“"' Hab. Hotel | V.Hermosa |  Solar it Doble
4 pax 4 pax b pax 8 pax b pax
Muy Alta Semana Completa 26.500 pts] 40,000 pts] 55500 pts]  75.500 pis]  BO.ODD pis)
De 01a10 {Santay52) De Viernes a Sabado 5.300 pts B.000pts] 11.100pts] 15.100pis] 16.000 pis
De Dominge a Jueves 3.1E0 pts 4.800 pts b.660 pts 5.060 pts 9.600 pts
Semana Completa 22.500 pts] 34000 pis] 27.000 pis] 64.000 pts] GE.0DD pts)
De 11a24 Alta De Viernes a Sibado 4.500 pts £.800 pts 9.400 pts|]  12.800pts| 13600 pis
De Domingo a Jueves 2.700 pts 4.080 pts 5.640 pts 7.680 pis £.160 pis
Semana Completa 18500 pts] 28000 pts] 39.000pts|] 53.000pts] 56.000 pts]
De 25a36 Media De Viernes a Sabado 3.700 pts 5.600 pts 7.800 pts]  10.600 pis] 11.200 pis
De Domingo a Jueves 2.220 pis 3.360 pts 4.680 pts £.360 pis 5.720 pis
Semana Completa 12,000 pts] 180000 pts] 25.000 pits] 34.000 pts] 36000 pts]
De 37243 Baja De Viernes a Sabado 2400pts] 3600pts)] GSO00pts) E800pts| 7.200pts
De Dominga a Jueves 1.440 pts 2.160 pts 3.000 pts 4.080 pts 4.320 pts
Semana Completa 22.500 pts]  34.00d pis] a7.000 pis] 64.000 pts] G000 pts)
De 44a51 Alta De Viernes a Sibado 4.500 pts| £.8300 pts| 5.400 pts]  12.300 pts]  13.600 pis
De Domingo a Jueves 2.700 pts| 4.080 pts 5.640 pts 7.680 pts B.160 pts
Room Layout
Estudioo | V.Estrellan| VillaAo Estrella
Hab. Hotel | V. Hermosa Solar Vi C Doble
[Dcemitorios H 1 ] 3 ]
IBaiios 1 1 1 2 2
[Cacina WA Full Full Full Full
|Occupacion Maxima 4 pax 4 pax b pax B pax b pax
Jérea [Fies Cuadrados) 4317 BEE fi’ 1066 /| 1243 f

Figura 1.9Tabla de puntos.
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Fuente: Villas Sol Hotel & Beach Resort.

— Valor en puntos para el uso de Villas
VILLAS SOL Tanla N2
T I A : Vigente para contratos adquiridos después de 19 de febrero del 2012
Estudioo [V.Estrelao] VilaAo | o= Estrella
Semana | Temporada |Costo en Puntos por Noche| Hab. Hotel | V. Hermosa Solar Doble
4 pax 4 pax b pax B pax b pax
Muy Alta Sem:ina Eumplgta 1?.?[)1] pts] 41.500 pts] 57.500 pts ?SUDD pts] 83.000 pts)
De 01al0 (Santay 52) De Wiernes a Sabado 5.500 pts 8.300 pts] 11500 pts| 15600 pts] 16,600 pis)
De Domingo a Jueves 3.300 pis 4.980 pis 6.900 pis 9360 pis 9960
Samana Completa 23.500 pts]  35.500 pts]  49.000 pts| 66500 pts] 71.000
De 11a24 Alta De Viernes a Sabado 4.700 pts 7.100 ps 9.800pts] 13300 pts| 14,200 pts]
De Domingo a Jueves 2.820 pts 4.260 pts 5.830 pts 7980 pts 8.520
Semana Completa 19,000 pts] 29.000 pts 20,000 pts] S4.500pts] 5E.000
De 25a36 Media De Wiernes a Sabado 3.800 pts 5.800 pts 2.000pts| 10900 pts| 11 600 pts]
De Domingo a Jueves 1.280 pts 3.430 pts 4.800 pts 6.540 pts 6.960
Semana Completa 16.500 prs| 25.000 pts] 34.500 pts] 47.000 pts] S0.000
De 37a43 Baja De Viemes a 5abado 3.300 pts 5.000 pts £.900 pts 9,400 pts| 10,000 pis]
De Domingo a Jueves 1.980 pis 3.000 pis 4.140 pis 5,640 pts 6000 pts
Samana Completa 23.500 pts]  35.500 pts]  49.000 pts| 66500 pts] 71.000
De 44a51 Alta De Wiernes a Sabado 4.700 pts 7.100 pts 9.800pts| 13300 pts| 14200 pts]
De Domingo a Juevas 2.820 pts 4,260 pts 5.880 pts 7.980 pts 8520 pts]
Room Layout
Estudioo | V. Estrellac | Willa Ao —_ Estrella
Hab. Hotel | V. Hermosa Solar Doble
[ocrmitarios H 1 ] 3 ]
[Baiios 1 1 1 2 2
JCocina N/A Full Full Full Full
J0ccupacion Maxima 4 pax 4 pax b pax 8 pax b pax
JArea (Pies Cuadrades) 431 R BA6 ft° LOG6 ft* 1.249 '

Figura 1.10Tabla de puntos.

Fuente: Villas Sol Hotel & Beach Resort.

32



1.7. SITUACION GENERAL ACTUAL

Actualmente, la empresa posee un departamento de mantenimiento, el cual cuenta
con un Gerente en mantenimiento, dos jefes de mantenimiento y 16 colaboradores
como personal técnico. Por la magnitud del complejo y otros factores, la aplicacion
de una buena gestion de mantenimiento en el complejo, misma razén por la cual ha
surgido una problemética indeseable a la empresa, pues al estar un tanto débil la
gestion en el area de mantenimiento, no se tiene un control de lo que pasa en

campo, ni las metas claras a las que se quiere llegar.

Paralelo a ello, los técnicos no reportan de manera descriptiva las reparaciones que
han realizado y aunque se cuenta con un registro en recepcion (que basicamente
es una hoja de calculo para el registro de tiempo desde el que se reporta una tarea
hasta que se finaliza), el mismo no es utilizado posteriormente para realizar

estadisticas u otra accion.

La gerencia del proyecto siendo consciente de que el mantenimiento esta ligado
directamente a la promocion para exhortar a los clientes a volver al complejo en otra
ocasion, por tanto consciente de que el manteniendo es un activo dentro de la
generacion de recursos para la empresa y que sin una adecuada administracion el
mismo no se torna beneficioso, concluye que es necesaria una intervencion mas

estratégica en el departamento de mantenimiento.

La siguiente es lista de control compacta generada para un diagnéstico rapido de la
gestion de mantenimiento, la misma realizada con la colaboracion del gerente de
mantenimiento del complejo. La lista se disefia de manera que sea clara y directa
para detectar puntos de mejoras que puedan realizarse, enfocandose netamente en

la parte estratégica y de planificacion del departamento de mantenimiento.
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Tabla 1.2Lista de control para diagndéstico de la gestion de mantenimiento.

Nombre
de la Villas Sol Hotel & Beach Resort Playa
empresa: Hermosa, Guanacaste.
Teléfono: 4001-6462
Ubicacion Fecha 09/10/201
: Playa Hermosa, Guanacaste 4
Lista de control para diagnéstico de la gestion de mantenlmlento
N° Puntos de interés Si | No
1 |¢Tiene un plan maestro de mantenimiento? X
2 | ¢Las maquinas cuentan con historial? X
¢, Cuenta con personal capacitado para realizar un
3 | mantenimiento eficaz? X
4 | ¢ El personal que opera las maquinas esta capacitado? X
5 | ¢Se encuentran en buen estado las maquinas? X
6 |¢Se cuenta con un departamento de mantenimiento? X
7 | ¢Cada maquina cuenta con manuales demantenimiento? X
8 ¢ Las instalaciones donde estan las maquinas se encuentran en X
buen estado?
9 |¢Las maquinas cuentan con bitacoras? X
10 | ¢ Maneja la empresa formatos demantenimiento? X
11 | ¢ Existen sefalizaciones de seguridad? X
12 | ¢ Cuentan con equipos de seguridad para el personal? X
13 | ¢ Se usa equipo de proteccion al operar lasmaquinas? X
14 | ¢ El clima laboral dentro de la empresa es bueno? X
15 | ¢ El departamento cuenta con mision y vision definidas? X

Fuente: Elaboracién propia.

Microsoft Office Excel 2013

1.8. SITUACION GENERAL DESEADA

Lograr una adecuada gestion del mantenimiento por medio de la estandarizacion de
los procedimientos para los distintos sistemas involucrados que le competan a

mantenimiento puramente.
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Mejorar la atencion preventiva a los equipos dentro de los sistemas involucrados,
disefiando planes de mantenimiento preventivo, que contemplaria una planificacion

de mantenimiento rutinario de equipos.

Mejorar el sistema de registro de trabajos para conseguir medicion/estadistica de
estos. Esto por medio de la creacién de 6rdenes de trabajo y una base de datos

para generar informes de estos.

Hacer una evaluacion de los avances que se logren periodicamente para

realimentar la gestion.

Dejar las bases para que se calculen indices de mantenimiento como herramienta
de monitoreo de la condicidn de la actuacion del departamento de mantenimiento.
Y que de esta manera, mantenimiento pueda enfocarse en fortalecer los puntos que

hasta ahora han tenido descuidados.
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2. SISTEMA DE ORDENES DE TRABAJO, DISENO DE UNA BASE DE
DATOS, SELECCION DE INDICADORES DE MANTENIMIENTO PARA EL
DEPARTAMENTO DE MANTENIMIENTO DEL COMPLEJO VILLAS SOL
HOTEL & BEACH RESORT, PLAYA HERMOSA, GUANACASTE.
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2.1. INTRODUCCION

A raiz de las necesidades es que se comienzan aceptar nuevos horizontes como
propuestas para solventar las mismas, de manera clara y ordenada para luego
obtener una retroalimentacién y se puedan desarrollar dichas ideas planteadas con
perfeccionamiento en las diferentes areas de cualquier proyecto con sed de mejora.

En el presente proyecto se desarrolla una propuesta de registro y medicion para el
Departamento de Mantenimientodel complejo Villas Sol Hotel & Beach Resort Playa
Hermosa Guanacaste en aras de un mejor control de los trabajos realizados por el
departamento en la totalidad de la empresa. Para ello se desarrollara un sistema de
ordenes de trabajo (que actualmente no se maneja en el complejo), se
seleccionaran indices de mantenimiento como indicadores de medicion de la
actuacion del departamento y una base de datos en la que se ligan tanto el registro
de activos como las 6rdenes de trabajo, procesandose en informes concernientes

al interés de la gerencia de mantenimiento.
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2.2. OBJETIVO GENERAL

Disefiar una propuesta de érdenes de trabajo para el registro inicial de los trabajos
realizados en el complejo del proyecto Villas Sol Hotel & Resort Beach Playa

Hermosa, Guanacaste.

Disefiar una base de datos en la que puedan registrarse y procesarse a través de
informes los trabajos realizados por el Departamento de Mantenimiento del
complejo Villas Sol Hotel & Resort Beach Playa Hermosa, Guanacaste.

Seleccionar indices de mantenimiento para la medicion de la actuacion del

Departamento de Mantenimiento en campo.

2.3. OBJETIVOS ESPECIFICOS

Disefar flujograma para tener claro el proceso que regira el uso y registro de

ordenes de trabajo.

Disefio una hoja piloto de orden de trabajo que se adapte a los trabajos realizados

en la empresa.

Disefar una base de datos que permita a la gerencia de mantenimiento desarrollar
una medicién del registro de los trabajos realizados que les concierna al

departamento.

La base de datos a desarrollar debe contemplar los aspectos expuestos a

continuacioén para que sea de total utilidad para la empresa:

Registrar informacion de activos electromecanicos como manejo de catastro

de estos.
Registrar el personal de mantenimiento tanto técnico como administrativo.

Registrar repuestos y materiales en bodega.
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Registrar informacion de proveedores.

Registrar 6rdenes de trabajo de mantenimiento correctivo por chequeo y/o

por reporte y mantenimiento preventivo.
Hacer consulta de todos los activos electromecanicos que posee el complejo.

Hacer consultas de reparaciones filtradas por villas, o bien, por el lugar en

donde se realiz6 mantenimiento.

Hacer consultas de cantidad de mantenimiento correctivo por reporte
(solicitado), correctivo por control y preventivo. Esto con una gréfica que

represente la situacion dada.

2.4. MARCO TEORICO

2.4.1. SISTEMA DE MANTENIMIENTO

Actualmente, la funcién del mantenimiento como organizacion tiene una estructura
bastante compleja en comparacion con sus inicios y, a la vez, es mucho mas
completa, pues contempla de manera estructurada las tematicas de las cuales el
Departamento de Mantenimiento debe o es responsable directamente. El ingeniero
Lourival Tavares en su libro Administracibn moderna del mantenimiento grafica

dicha organizacion como se presenta en la siguiente Figura 2.1
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Figura 2.1Posicion del PCM asesorando la supervisién general de
produccion.

Fuente: L. Tavares.

Con esto puede hacerse notar que mantenimiento mas que la actuacion pura
(ejecucidon de mantenimiento) en intervencion de equipos, sino que debe contar con
una rama de ingenieria en mantenimiento, ademas de un area neta de planificacion
y control de mantenimiento y esta ultima (bien lo presenta la Figura anterior) debe
estar por arriba de las demas, pues viene siendo la cabeza y como en todo cuerpo
si la cabeza no hace su trabajo solo resulta ser no muy saludable para el resto del

cuerpo.

Los requisitos fundamentales de una exitosa implantacion de un Sistema de
Mantenimiento inician, identificando a cada uno de los recursos que se consideren
estén incluidos dentro del esquema de mantenimiento; luego, disefiando un plan de
las necesidades de mantenimiento para dicho recurso, y, finalmente, documentando
todas las actividades que ocurran para poder realizar un andlisis y realimentacion al

sistema basado en el historial de cada equipo.

Entre los parajes fundamentales por contemplar para poder gestionar un adecuado

sistema de mantenimiento pueden encontrarse los siguientes siete puntos:

1. Registro de Unidades.

2. Plan de Mantenimiento Preventivo.
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3. Control y Flujo de Ordenes de Trabajo.
4. Control de Inventarios.

5. Compras.

6. Documentacion Técnica.

7. Analisis y Realimentacion.

2.4.1.1. Registro de Unidades

Para implantar un sistema de control del mantenimiento, es recomendable iniciar el
proyecto de recopilacion de datos, con la identificacion de los elementos que

componen la instalacion industrial o de servicios, su localizacion y utilidades.

Este conjunto de informaciones, llamado Inventario, correlaciona cada equipo con
su respectiva area de aplicacion, funcion, centro de costos y posicion fisica o
geografica en el area de produccion y ofrece ayudas al personal de la gerencia, para
el dimensionamiento de los equipos de operacién y mantenimiento, cualificacion
necesaria al personal, definicion de instrumentos, herramientas y maquinas,
ademas de la proyeccion del plan general de construccién y distribucion de los

talleres de apoyo.

Una vez identificados los equipos que componen la instalacion, los registros se
complementan, en la medida de lo posible, con base en un estandar, con la demas
informaciones, las cuales deben ser suficientemente amplias para absolver
consultas de especificacion, fabricacién, adquisicidon, traslado, instalacion,

operacion y mantenimiento.

A este conjunto de informacion se le llama Catastro, que es definido como:
"Registro del mayor nimero de datos posibles de los equipos, por medio de
formularios o pantallas estandarizadas, que archivados(as) de forma conveniente,

posibiliten el acceso rapido a cualquier informacién necesaria, para: mantener,
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comparar y analizar condiciones operativas, sin que sea necesario recurrir a fuentes
diversas de consulta".
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Figura 2.2Datos para Catastro.

Fuente: Lourival Tavares.

Actualmente, la mejor opcion de llevar los datos es por medio de una base de datos

pues el responsable del Departamento de Mantenimiento tiene con ello una mayor
facilidad a la hora de consultar estos.

2.4.1.2. Plan de Mantenimiento Preventivo

El plan de mantenimiento lo puede encasillarse como un conjunto de actividades
mecanicas Yy eléctricas ordenadas de acuerdo a una frecuencia, que tienen como
fin  propiciar una mayor longevidad del equipo. Para los intervalos de

mantenimiento se considera las condiciones de trabajo del equipo, las indicaciones
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del fabricante y la experiencia de los técnicos responsables por el mantenimiento
del equipo. Desde una perspectiva méas integral es poner en accion el catastro
generado.

2.4.1.3. Control y Flujo de Ordenes de Trabajo

Las ordenes de trabajo (OT) deben de tener un procedimiento l6gico y ordenado
gue se le pueda dar seguimiento, almacenamiento y finalmente poder hacer uso de

estas para analizar los sistemas en los que ha intervenido mantenimiento.

Inicio del proceso

El proceso comienza en el momento que un cliente-interno (este sera considerado
la persona que le haga el reporte a mantenimiento) solicita un trabajo al
departamento de mantenimiento, pudiendo este ser atendido de forma inmediata o

no.

El cliente-interno o solicitante tiene basicamente dos posibilidades de realizar su
solicitud, la primera seria llenando un boleta de solicitud de trabajos de
mantenimiento y la otra seria haciendo una llamada directamente al Departamento

de Mantenimiento de la empresa.

Mantenimiento una vez reciba la solitud de trabajo analizara si es necesario generar
una OT o no para dicha labor. De este paso, idealmente se estaria encargando un

staff designado para labores de asistencia al departamento de mantenimiento.

Una vez analizado si se genera una OT, el Staff debera cerciorarse si existen
repuestos, verificar la carga de trabajo en el taller, llenar la OT (tres inicialmente,
una original y dos copias) la misma sera llevada al gerente de mantenimiento para
gue la firme, el staff guardara la original y le entregara las otras dos al jefe de

mantenimiento.

43



El jefe de mantenimiento procedera a analizar aspectos relevantes como: prioridad
del trabajo, materiales necesarios para efectuar el trabajo, asigna los trabajos y el
técnico u operario para que realice la labor y le entregara una copia de la OT al
técnico y el jefe de mantenimiento se dejara una copia de la OT.

Una vez el técnico reciba la orden de trabajo procedera a realizar el mismo,
realimentando la OT vy firmandola finalmente (indicando que él ha sido el
responsable del trabajo) y volviendo a entregarsela al jefe de mantenimiento con el
gue esté asignado.

Cuando el jefe de mantenimiento reciba la copia de OT del técnico, procedera a
sacar la copia de OT que se habia dejado como respaldo y devolviéndoselas al staff
para que este alimente la base de datos que se manejara en el departamento.
Finalmente, archivara las OT junto con la original y la solicitud de trabajo de

mantenimiento.

El proceso a realizar se muestra en las siguientes figuras por medio de flujograma.

44



Pl s Vila, B oics Wil Sl Py Fitrcsan Gan i

D tarrariss de Martisrients

! , -;mnmu Flujograma de la Orden de Trabajo
Rl AL Sarmches iz

Raallar o wabaj

Ushiar ST.M

W il i i ki b
L

i Far carga de
Erbuijo o Laller

Wanar O.T

R ' el
s i of e

Figura 2.3Flujograma de 6rdenes de trabajo pagina 1/2.

Fuente: Elaboracion propia.
Microsoft Office Visio 2013.
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Figura 2.4Flujograma de 6rdenes de trabajo pagina 2/2.

Fuente: Elaboracion propia.
Microsoft Office Visio 2013.

En la seccion 2.5.5 de este capitulo se trata de exponer estos diagramas de manera

mas minuciosa.
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2.4.2. BASE DE DATOS

La informacion independiente del tipo que sea siempre ha tenido que ser manejada
dentro de las empresas. Cada elemento informativo (nombre, direccién, sueldo, etc.)
es lo que se conoce como dato (en inglés data). Las soluciones utilizadas por las

empresas para almacenar los datos son diversas.

Antes de la aparicion de la informatica se almacenaban en ficheros con cajones,
carpetas y fichas, mas con la aparicion de la informatica estos datos se almacenan
en archivos digitales dentro de las unidades de almacenamiento del ordenador (a

veces, en archivos binarios, o en hojas de calculo).

En los inicios de la era informatica, cada programa almacenaba y utilizaba sus
propios datos de forma un tanto cadtica. La ventaja de este sistema es que los
procesos eran independientes, por lo que la modificacion de uno no afectaba al

resto. Pero, tiene grandes inconvenientes como los citados a continuacion:

- Coste de almacenamiento elevado.

- Datos redundantes (se repiten continuamente).

- Probabilidad alta de inconsistencia en los datos.

- Dificil modificacion en los datos y facilidad de problemas de inconsistencia
al realizar esas modificaciones ya que es dificil que esa modificacion afecte

a todos los datos.

La solucién a este problema es hacer que todas las aplicaciones utilicen los mismos
datos. Esto provoca que los datos deban estar mucho mas protegidos y controlados.
Ademas los datos forman una estructura fisica y funcional que es lo que se conoce

como base de datos.

De manera que una base de datos es una serie de datos relacionados que forman
una estructura légica, es decir una estructura reconocible desde un programa

informatico. Esa estructura no solo contiene los datos en si, sino la forma en la que
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se relacionan. Las bases de datos empiezan a aparecer en los afios 60 y triunfan

en los afos setenta y ochenta.

2.4.2.1. Sistema de bases de datos

Un sistema de bases de datos sirve para integrar los datos. Lo componen los

siguientes elementos:

Hardware: Maquinas en las que se almacenan las bases de datos. Incorporan

unidades de almacenamiento masivo para este fin.

Software: Es el sistema gestor de bases de datos. El encargado de administrar las

bases de datos.

Datos: Incluyen los datos que se necesitan almacenar y los metadatos que son

datos que sirven para describir, lo que se almacena en la base de datos.

Usuarios: Personas que manipulan los datos del sistema, puede tener tres perfiles,

segun el tipo de manejo o dominio que tengan sobre la base:

Usuarios finales: Aquellos que utilizan datos de la base de datos para su
trabajo cotidiano que no tiene por qué tener que ver con la informatica.
Normalmente, no utilizan la base de datos directamente, si ho que utilizan
aplicaciones creadas para ellos, para facilitar la manipulacion de los datos.

Estos usuarios solo acceden a ciertos datos.

Desarrolladores: Analistas y programadores encargados de generar

aplicaciones para los usuarios finales.

Administradores: También llamados DBA (Data Base Administrator), se

encargan de gestionar las bases de datos.

Hay que tener en cuenta que las necesidades de los usuarios son muy diferentes
en funcion del tipo de usuario que sean: a los finales les interesa la facilidad de uso

y la utilidad, a los desarrolladores la potencia y flexibilidad de los lenguajes
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incorporados del sistema de bases de datos, a los administradores las herramientas

de gestiébn avanzada para la base de datos.

2.4.2.2. Estructurade unabase de datos

Las bases de datos estan compuestas de datos y de metadatos. Los metadatos son
datos que sirven para especificar la estructura de la base de datos; por ejemplo, qué
tipo de datos se almacenan (si son texto o numeros o fechas), qué nombre se le da

a cada dato (nombre, apellidos, etc.), como estan agrupados, cOmo se relacionan.
De este modo, se producen dos visiones de la base de datos:

Estructura logica: Indica la composicion y distribucion tedrica de la base de
datos. La estructura l6gica sirve para que las aplicaciones puedan utilizar los
elementos de la base de datos sin saber realmente cdmo se estan

almacenando.

Es una estructura que permite idealizar a la base de datos. Sus elementos
son objetos, entidades, nodos, relaciones y enlaces, que realmente no tienen
presencia real en la fisica del sistema. Por ello, para acceder a los datos tiene
gue haber una posibilidad de traducir la estructura Iégica en la estructura

fisica.

Estructura fisica: Es la estructura de los datos tal cual se almacenan en las
unidades de disco. La correspondencia entre la estructura logica y la fisica

se almacena en la base de datos, en los metadatos.

2.4.2.3. Ventajas de las bases de datos

Al'igual que todo en la vida, tener una cantidad de datos organizada es mucho mejor

a que no sea de esa manera, pues representa un ahorro de tiempo de busqueda y
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el tiempo se traduce, finalmente en dinero, pues quienes hacen uso de los datos

tienen salarios que estan dados en la mayoria de los casos por horarios.

Entre las ventajas por las cuales se disefian las bases de datos, pueden enunciarse

las siguientes:

Independencia de los datos y los programas y procesos: Esto permite

modificar los datos sin modificar el cédigo de las aplicaciones.

Menor redundancia: No hace falta tanta repeticion de datos. Aunque, solo

los buenos disefios de datos tienen poca redundancia.

Integridad de los datos: Mayor dificultad de perder los datos o de realizar

incoherencias con ellos.
Mayor seguridad en los datos: Al limitar el acceso a ciertos usuarios.

Datos méas documentados: Gracias a los metadatos que permiten describir

la informacion de la base de datos.

Acceso a los datos de forma mas eficiente: La organizacion de los datos

produce un resultado mas optimo en rendimiento.

Menor espacio de almacenamiento: Gracias a una mejor estructuracion de

los Datos.

2.4.2.4. Desventajas de las base de datos

Es conocido de que los procesos o proyectos como tienen su lado bueno, también
poseen su lado no tan bueno, y aunque estas no vayan a lanzar un proyecto al
fracaso, igual es bueno tenerlas en consideracién a la hora de comenzar a

desarrollar una base de datos. Entre las principales estan:

Instalacion costosa: El control y administracion de bases de datos requiere

de un software y hardware poderoso.
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Requiere personal cualificado: Dada la dificultad de manejo de este tipo de

sistemas.

Cambio de paradigma dificil: La adaptacion del personal es mucho mas
complicada y lleva bastante tiempo, pues es cambiarles el rol con el que han

estado funcionando.

Ausencia de estandares reales: Lo cual significa una excesiva dependencia
hacia los sistemas comerciales del mercado, aunque hay una buena parte de

esta tecnologia aceptada como estandar de hecho.

2.4.25. Sistema gestor de bases de datos / Data Base Management

System

Un sistema gestor de bases de datos o SGBD (aunque suele utilizarse, mas a
menudo, las siglas DBMS procedentes del inglés, Data Base Management System)
es el software que permite a los usuarios procesar, describir, administrar y recuperar

los datos almacenados en una base de datos.

7y

Datos

Figura 2.5Esquema del funcionamiento y utilidad de un sistema gestor de bases
de datos.

Fuente: Jorge Sanchez.
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2.4.2.6. Disefio conceptual de bases de datos bases de datos

El éxito del DBMS reside en mantener la seguridad e integridad de los datos.
Légicamente, tiene que proporcionar herramientas a los distintos usuarios. Entre las

herramientas que proporciona estan:

Herramientas para la creacion y especificacion de los datos. Asi

como la estructura de la base de datos.

- Herramientas para administrar y crear la estructura fisica requerida
en las unidades de almacenamiento.

- Herramientas para la manipulacion de los datos de las bases de
datos, para afadir, modificar, suprimir o consultar datos.

- Herramientas de recuperacion en caso de desastre.

- Herramientas para la creaciéon de copias de seguridad.

- Herramientas para la gestion de la comunicacion de la base de

datos.

2.4.2.7. Funciones de un DBMS

Funcién de descripcion: Sirve para describir los datos, sus relaciones y sus
condiciones de acceso e integridad. Ademas, del control de vistas de usuarios y de
la especificacion de las caracteristicas fisicas de la base de datos. Para poder

realizar todas estas operaciones se utiliza un lenguaje de definicién de datos o DDL.

Funcién de manipulacion: Permite buscar, afiadir, suprimir y modificar datos de la
base de datos. EI DBMS proporciona un lenguaje de manipulacion de datos (DML)

para realizar esta funcion.
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Funcion de control: Incorpora las funciones que permiten una buena comunicacion

con la base de datos. Ademas proporciona al DBA los procedimientos necesarios

para realizar su labor.

2.4.2.8. Funcionamiento de los DBMS

Los datos son responsabilidad del DBMS, por lo que cualquier acceso debe ser

realizado por este. Logicamente, el DBMS va a acabar comunicandose con el

Sistema Operativo, ya que el acceso a los ficheros de datos implica utilizar funciones

del sistema operativo.

En la pagina siguiente se observa como se produce la interaccion completa entre

un proceso de usuario y un sistema gestor de bases de datos. Los pasos explicados

del esquema son:

1.

El proceso lanzado por el usuario llama al DBMS, indicando la porcién de la
base de datos que desea tratarse.

El DBMS traduce la llamada a términos del esquema logico de la base de
datos. Accede al esquema logico, comprobando derechos de acceso y la
traduccion fisica.

El DBMS obtiene el esquema fisico.

4. EI DBMS traduce la llamada a los métodos de acceso del Sistema Operativo

gue permiten acceder a los datos requeridos.

El Sistema Operativo accede a los datos tras traducir las 6rdenes dadas por
el DBMS.

Los datos pasan del disco a una memoria intermedia o buffer. En ese buffer
se almacenaran los datos segun se vayan recibiendo.

Los datos pasan del buffer al area de trabajo del usuario (ATU) del proceso
del usuario.

El DBMS devuelve indicadores en los que manifiesta si ha habido errores o

advertencias a tener en cuenta. Esto se indica al &rea de comunicaciones del
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proceso de usuario. Si las indicaciones son satisfactorias, los datos de la ATU

seran utilizables por el proceso de usuario.

N7

DBMS
Métodos de acceso
(50)

"o

Ficheros de Datos

Figura 2.6Esquema del acceso a los datos de un sistema gestor de base de
datos.

Fuente: Jorge Sanchez.
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Figura 2.7Esquema completo de la comunicacion entre procesos de usuario,
DBMS y Sistema Operativo.

Fuente: Jorge Sanchez.
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2.4.2.9. Niveles ANSI/SPARC

Una base de datos se puede verse de diferentes formas. Cada programa que
accede la base de datos manipula solo ciertos datos y estructuras. Asi, cada
programa posee una vision de la base de datos. La union de todos los datos y sus
relaciones forman el llamado esquema conceptual. Mientras que el esquema fisico

representa el almacenamiento de los datos y sus formas de acceso.

El DBMS es el encargado de realizar las traducciones para pasar del esquema

conceptual al fisico.

Desde la ANSI (Instituto Nacional de Estandares Americano, por sus siglas en
inglés) se cred una seccion llamada SPARC, dedicada a estandares de sistemas de
informacion. Propusieron tres niveles de abstraccion en las bases de datos, de

acuerdo con el siguiente esquema:

Esquema Externo 1

Esquema Externo 2 -~

Esquema Conceptual b Esquema Fisico

Esquema Externo n

I Funcién de fraduccion . Funcién de traduccion
de Externo a Conceptua de Conceptual a Fisico

Figura 2.8Niveles ANSI/SPARC.

Fuente: Jorge Sanchez.

Esquema externo: Vision de la base de datos que ofrece cada aplicacion.
Logicamente, es distinta en cada aplicaciéon. Representan vistas concretas de la

base de datos.
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Esquema conceptual: Representacion tedrica de los datos y de sus relaciones.

Representa la I6gica de la base de datos.

Esquema fisico: Representa los datos, segun son almacenados en el medio

fisico (en los discos).

2.4.2.10. Independencia l6gico/fisica

El esquema conceptual debe ser absolutamente independiente del fisico. Esto

significa:

Independenciafisicade los datos: Aunque el esquema fisico cambie, el esquema
conceptual no debe verse afectado. En la practica, esto significa que, aunque se
afiadan o cambien discos u otro hardware, o se modifique el sistema operativo u
otros cambios relacionados con la fisica de la base de datos, el esquema conceptual

permanece invariable.

Independencia l6gica de los datos: Significa que aunque se modifique el
esquema conceptual, la vista que poseen las aplicaciones (los esquemas externos)

no sera afectada.

2.4.2.11. Modelado de datos

Modelos de datos

Los modelos se utilizan en todo tipo de ciencias. Su finalidad es la de simbolizar una
parte del mundo real de forma que sea mas facilmente manipulable. En definitiva,
es un esquema mental (conceptual) en el que se intentan reproducir las

caracteristicas de una realidad especifica.

En el caso de los modelos de datos, lo que intentan reproducir es una informacién

real que deseamos almacenar en un sistema informatico.
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Se denomina esquema a una descripcion especifica en términos de un modelo de

datos. El conjunto de datos representados por el esquema forma la base de datos.

2.4.2.11.1. Clasificacion de los modelos de datos
En lailustracion de la Figura 2.9 aparecen los distintos esquemas que llevan desde
el mundo real a la base de datos fisica. Como se observa aparecen varios
esquemas intermedios. Los que estan mas a la izquierda se alejan mas de las

caracteristicas fisicas.

y & -

real Esquema Esquema Esquema
_’ Conceptual _’ canonico _’ interno _’ BD
T T Fisical
T I L
Modelo Modelo Modelo
Conceptual Logico Interno

DBMS

Figura 2.9Clasificacion de los modelos de datos.

Fuente: Jorge Sanchez.

Los elementos de ese esquema mostrados en la Figura 2.9 son:

Mundo real: Contiene la informacién tal cual la percibimos como seres humanos.

Es el punto de partida

Esquema conceptual: Representa el modelo de datos de forma independiente del

DBMS que se utilizara.

Esquema candnico (o de base de datos): Representa los datos en un formato

mas cercano al del ordenador.
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Esquema interno: Representa los datos segun el modelo concreto de un sistema

gestor de bases de datos (por ejemplo Oracle).

Base de datos fisica: Los datos tal cual son almacenados en disco.

Para conseguir estos esquemas se utilizan modelos de datos. El paso entre cada
esquema se sigue con unas directrices concretas. Estas directrices permiten

adaptar un esquema hacia otro.
Los dos modelos fundamentales de datos son el conceptual y el l6gico.

Ambos son conceptuales en el sentido de que convierten parametros del mundo
real en abstracciones que permiten entender los datos sin tener en cuenta la fisica

de estos.

2.4.2.11.2. Diferencias entre el modelo l6gico y el conceptual

El modelo conceptual es independiente del DBMS que vaya a utilizarse. El 16gico

depende de un tipo de SGBD en patrticular
El modelo I6gico es mas cercano al ordenador.

Es mas cercano al usuario el modelo conceptual, el l6gico forma el paso entre el

informatico y el sistema.

Algunos ejemplos de modelos conceptuales son:
Modelo E/R.
Modelo RM/T.
Modelos semanticos.

Ejemplos de modelos légicos son:
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Modelo relacional.
Codasyl.

Jerarquico.

2.4.2.11.3. Modelo entidad-relacion

Fue ideado por Peter Chen en los afios 1976 y 1977 por medio de dos articulos. Se
trata de un modelo que sirve para crear esquemas conceptuales de bases de datos.

De hecho, es practicamente un estandar para crear esta tarea.

Se le llama modelo E/R e incluso EI (Entidad / Interrelacion). Sus siglas mas

populares son las E/R, porque sirven para el inglés y el espafiol.

Inicialmente solo se incluian los conceptos de entidad, relacion y atributos. Después
se afiadieron otras propuestas (atributos compuestos, generalizaciones) que forman

el llamado modelo entidad relacidon extendido (se conoce con las siglas ERE).

Entidades

Entidad: Se trata de cualquier objeto u elemento (real o abstracto) acerca del cual
pueda almacenarse informacion en la base de datos. Ejemplos de entidades son

Pedro, la factura nUmero 32456, el coche matricula 3452BCW.

Una entidad no es una propiedad concreta si ho un objeto que puede poseer

multiples propiedades (atributos).

Conjunto de entidades: Las entidades que poseen las mismas propiedades forman
conjuntos de entidades. Ejemplos de conjuntos de entidades son los conjuntos:

personas, facturas, coches, en fin, cualquier objeto con atributos.

60



PERSONAS

Conjunto de

entidades

Josg —

Maria |~

Jaime <

Lourdles

Consuelo -~ 1

— Entidades
- ;,:'t
s

Figura 2.10Ejemplos de entidad y conjunto de entidad.

Fuente: Jorge Sanchez.

En la actualidad, suele llamarse entidad a lo que anteriormente se ha definido como

conjunto de entidades. De este modo, se hablaria de la entidad PERSONAS.

Mientras que cada persona en concreto seria una ocurrencia o un ejemplar de la

entidad persona.

Representacion grafica de las entidades

En el modelo entidad relacion los conjuntos de entidades se representan con un

rectangulo dentro del cual se escribe el nombre de la entidad, como aparece en la

siguiente Figura:

PERSONAS

Figura 2.11Representacion de la entidad persona.

Tipos de entidades

Existen dos clasificaciones para las entidades que son:

Fuente: Jorge Sanchez.
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Regulares: Son las entidades normales que tienen existencia por si mismas sin

depender de otras. Su representacion grafica es tal como la indicada en la Figura

2.11.

Débiles: Su existencia depende de otras. Por ejemplo, la entidad tarea laboral solo

podra tener existencia si existe la entidad trabajo. Las entidades débiles se

presentan en la Figura 2.12 abajo.

TAREAS LABORALES

Figura 2.12Entidad débil.

Relaciones

Fuente: Jorge Sanchez.

Representan asociaciones entre entidades. Es el elemento del modelo que permite

relacionar en si los datos del modelo. Por ejemplo, en el caso de que tengamos una

entidad personas y otra entidad trabajos. Ambas se realizan, ya que las personas

trabajan y los trabajos son realizados por personas:

PERSONAS

TRABAJOS

Figura 2.13Ejemplo de relacion.

- Fontanero

—J - Blechicista

| '_ ~ Peluguero

Administrativo

Fuente

: Jorge Sanchez.
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Representacion gréafica

La representacion gréfica de las entidades se realiza con un rombo al que se le unen
lineas que se dirigen a las entidades, las relaciones tienen nombre (suele usarse un
verbo). En el ejemplo anterior podria usarse como nombre de relacion, trabajar:

Figura 2.14Representacion grafica de entidad-relacion.

Fuente: Jorge Sanchez.

Los siguientes son ejemplos relacionales que muestran este concepto, con el fin

deasimilar la idea:

| curso  |—mpariR Aua | [_curso IMPARTIR
Relacién binaria Relacion ternaria

ILOCAL@ I PROVINCIA | @‘
'@"
Relacién doble Relacion reflexiva
Figura 2.15Ejemplos relacionados.
Fuente: Jorge Sanchez.
Cardinalidad
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Indica el nUmero de relaciones en las que una entidad puede aparecer. Se anota en

términos de:

Cardinalidad minima: Indica el nimero minimo de asociaciones en las que
aparecera cada ejemplar de la entidad (el valor que se anota es de cero o

uno).

Cardinalidad maxima: Indica el numero maximo de relaciones en las que

puede aparecer cada ejemplar de la entidad (puede ser uno o muchos).

En los esquemas entidad / relacion la cardinalidad puede indicarse de muchas

formas. Actualmente, una de las mas populares es la mostrada en la Figura 2.16.

Muchos

Uno

De cero a muchos

De uno a muchos

$ AAREAN

De cero a uno

Figura 2.16Representacion de cardinalidad.

Fuente: Jorge Sanchez.

Ejemplo:

JUGADOR EQUIPO

< EnTRen >

ENTRENADOR

Figura 2.17Ejemplo cardinalidad.

Fuente: Jorge Sanchez.
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En el ejemplo, cada equipo cuanta con varios jugadores. Un jugador juega como
mucho en un equipo y podria no jugar en ninguno. Cada entrenador entrena a un

equipo (podria no entrenar a ninguno), el cual tiene un solo entrenador.
A veces en las lineas de la relacién se indican roles.

Las funciones representan el papel que juega una entidad en una determinada
relacion. Ejemplo:

TRABAJADOR @>
7

Empleado

Figura 2.18Representacion entidad-relacion.

Fuente: Jorge Sanchez.

2.4.2.11.4. Atributos

Los atributos basicamente describen propiedades de las entidades y las relaciones.
En este modelo se representan con un circulo, dentro del cual se coloca el nombre

del atributo. Como se muestra a continuacion:

Figura 2.19Representacion de atributos en modelo entidad-relacién.

Fuente: Jorge Sanchez.

Tipos de atributos
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Compuesto
Figura 2.20Atributo compuesto.

Fuente: Jorge Sanchez.

Multiples

Implica que pueden tomar varios valores como se muestra en el ejemplo de un

cliente-teléfono en la Figura 2.21.

CLIENTE

Y

Teléfono

Figura 2.21Atributo mdltiple.

Fuente: Jorge Sanchez.

Opcionales

Lo son si pueden tener valor nulo mostrado en la siguiente Figura, con el mismo

ejemplo de cliente-teléfono.
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CLIENTE

Figura 2.22Atributos opcionales.

Fuente: Jorge Sanchez.

Identificador

Se trata de uno 0 mas campos, cuyos valores son unicos en cada ejemplar de una

entidad. Se indican subrayando el nombre del identificador.
Para que un atributo sea considerado un buen identificador tiene que cumplir:

- Deben distinguir a cada ejemplar, teniendo en cuenta las entidades
gue utiliza el modelo. No tiene que ser un identificador absoluto.

- Todos los ejemplares de una entidad deben tener el mismo
identificador.

- Cuando un atributo es importante aun cuando no tenga una entidad

concreta asociada, entonces se trata de una entidad y no de un atributo.

Entidades “is a”

Son relaciones de tipo is a (es un) aquellas en las que una entidad se descompone
en entidades especializadas. Hay dos tipos de entidades is a: especializaciones y

generalizaciones.

Las especializaciones consisten en que una entidad se divide en entidades mas
concretas. La entidad general comparte con las especializadas sus atributos. Se
observa una especializacion cuando hay ejemplares para los que no tienen sentido
algunos de los atributos, mientras que para otros si. Se denomina generalizacion si

se agrupan varias entidades en una o0 mas entidades generales. Se observa una
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generalizacion si en varias entidades se observan atributos iguales, lo que significa

gue hay una entidad superior que posee esos atributos.

En cualquier caso, la representacion en el modelo es la misma, se representan con

un triangulo que tiene el texto ISA. Ejemplo:

PERSONAL

A |

PROFESORES BEDELES OTROS

Figura 2.23Representacion entidad is a.

Fuente: Jorge Sanchez.

En estas relaciones se habla también de herencia, ya que tanto los profesores como
los bedeles como los otros, heredan atributos de la entidad personal (se habla de la

superentidad personal y de la subentidad profesores).

Puede colocar un circulo (como el del nimero cero) en lado de la superentidad para
indicar que es opcional la especializacion, de otro modo se tomara como obligatoria

(el personal tiene que ser alguna de esas tres cosas).

Puede indicar, también, exclusividad. Esto ocurre cuando entre varias lineas hacia
una relacion, las entidades solo pueden tomar una. Se representa con un angulo en

el diagrama:
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PERSONAL

PROFESORES BEDELES OTROS

Figura 2.24Relacion is a con exclusividad.

Fuente: Jorge Sanchez.

En el diagrama el angulo indica que el personal solo puede ser o profesor o bedel u
otros. No puede ser dos cosas a la vez.

2.4.2.12. Pasos para el disefio

Para realizar un disefio estable debemos de tomar en consideracion una serie de

recomendaciones o reglas. Estas se enlistan a continuacion:

Encontrar entidades (conjuntos de entidades).
Identificar atributos de las entidades.

Buscar identificadores.

Especificar las relaciones y cardinalidades.

Identificar entidades débiles.

o ok~ 0N PRE

Especializar y generalizar entidades donde sea posible.
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2.5. DESARROLLO DEL PROYECTO

En este apartado se estaran contemplando como proyecto el registro de unidades,
control y flujo de érdenes de trabajo por medio de una base de datos, la cual también
estara siendo desarrollada como proyecto.

Seguido se tratara la creacion de las 6rdenes de trabajo propuestas para la
recoleccion de datos de los trabajos que se realizan a cargo del departamento de

mantenimiento.

Como tercer eje se estara describiendo como es que se desarrollo la base de datos
propuestay en los anexos se estara dejando registro el funcionamiento de la misma.
También, se seleccionaron indices de mantenimiento para ser calculados y el
proceso de su célculo con ayuda de la base de datos se estara explican,

detalladamente, en los anexos de este documento.

2.5.1. SITUACION ACTUAL

Como se menciond en la introduccion del capitulo, en el Departamento de
Mantenimiento de la empresa se encuentran varias flaquezas que pueden ser
solventadas con disciplina y la correcta aplicacion de principios basicos de manejo

de datos. Las mismas se enlistan a continuacion:

- Falta de registros de trabajos realizados por el departamento de
mantenimiento.

- Falta de bitacoras para maquinas Camaras de Refrigeracion, Chiller, Pozo
Profundo y Planta de tratamiento.

- Falta de andlisis estadistico de sistemas.
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2.5.2. SITUACION DESEADA

Para solventar la problematica se estaran desarrollando las siguientes propuestas:

- Bitacora para registro de trabajos en Planta de Tratamiento, Camaras de
refrigeracién, Pozo profundo de agua.

- Propuesta de Sistema de 6rdenes de trabajo.

- Disefo de base de datos para administracion de mantenimiento.

- Seleccion y calculo de indices de mantenimiento.

2.5.3. REGISTRO DE UNIDADES

Inicialmente, se realizé en levantamiento de los lugares en los que mantenimiento
ha realizado intervenciones, los mismos se codificaron y enlistaron como se expone

el Anexo 7.1.

Se realiz6 un registro de las unidades electromecanicas encontradas en los
diferentes sitios del complejo la misma se agrega en el Anexo 7.1.2. En dicho

registro se tomaron los siguientes datos para ir realizando el debido levantamiento:

- Caodificacion del equipo.

- Modelo/Serie de fabricante.
- Nombre del equipo.

- Detalle/Condicion.

- Cadigo Promotora, S.A.

- Funcion.

- Precio Compra.

- Fecha de registro.

- Fotografias y manuales adjuntos.
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Los datos seleccionados para cargar la base de datos son justamente para que
posea un catastro de rapido acceso y le facilite de esta manera la obtencion de los

datos a la gerencia del departamento de mantenimiento.

Codificacion del equipo: esto para poder realizar un historial a futuro de los
equipos intervenidos, se le estara asignado al equipo inicialmente la codificacion del

({1}

lugar en donde se encuentre, seguido por un guion medio y, finalmente, las
iniciales del nombre del equipo seguida de un nimero en caso de que haya varios

equipos de la misma familia.

Modelo/Serie del fabricante: este es para poder encontrar con facilidad los
manuales de fabricante y, con ello, alimentar el plan de mantenimiento preventivo y
para el control mismo de las partes que posee el equipo para una eventual falla de

alguna de las mismas.

Nombre del equipo: este dato tiene que ser claro y de facil referencia, de manera
gue desde el operario hasta el Gerente de mantenimiento puedan reconocer a que

se esta haciendo referencia al nombrar el equipo.

Detalle/Condicién: esta casilla esta para anotar un detalle o bien una condicién o
ambas que se considere relevante a futuro. Entre estos detalles, se estaran

introduciendo los datos de placa de los motores encontrados.

Funcién: basicamente, es para describir claramente para que se esta utilizando el

equipo en el lugar en donde se encuentra.

Precio de compra: este dato es para llevar registros de las inversiones que se

tienen en los diferentes lugares del complejo y la vez contribuye en la toma de
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decisiones a la hora de parar una maquina porque asi se determine en una
inspeccién realizada. Claro est4 que van haber muchos equipos de los cuales no se
maneja el precio de compra, por tanto lo que procede a realizarse es una estimacion
del precio, evaluandolo con el precio se maneje en el mercado a razén de adquirirlo

nuevamente.

Fecha de registro: esta casilla permitira llevar claro las intervenciones que se le
han realizado al activo desde su adquisicién. Claro esta que con activos que no se
tiene idea alguna del momento en que se adquirieron se estara introduccion la fecha

en que fueron registrados para llevar un control a partir de ese momento.

Fotografias y manuales adjuntos: esta es una casilla en la que estaran adjuntado
fotografias de los activos para poder ver su estado, visualmente, sin tener que
desplazarse al sitio, facilitando de esta manera la identificacion del equipo. En la
misma casilla, se estara agregando el manual de fabricante en donde podran

visualizarse las tablas con las propiedades de los equipos.

2.5.4. PLAN DE MANTENIMIENTO

El plan de mantenimiento preventivo ayuda a planificar, a programar y ejecutar los
trabajos de mantenimiento utilizando diferentes técnicas para realizar los
procedimientos de mantenimiento. Estos procedimientos pueden ser programados
basados en tiempos fijos, por horas de utilizacién del recurso, por monitoreo de
condiciones de operacion, por analisis de fallas, por rutinas de inspeccion, etc. lo
verdaderamente importante es que exista la cultura y la disciplina para que las
actividades de mantenimiento realmente tengan una alta prioridad en las funciones

de los encargados de mantenimiento.
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2.5.5. CONTROL DE FLUJO Y ORDEN DE TRABAJO

Este control se estara llevando basicamente como muestran las siguientes Figuras.

Hotel & Villas Beach Resort Villas Sol Playa Hermosa Guanacaste

Departamento de Mantenimiento

Ultima versién 30-10-2014 . .
Cadigo: DMHDIOT Flujograma de la Orden de Trabajo

Realiza: Jeffry R. Sandho Ruiz

Solictante Staff . Gerente de Mto Jefe Mantenimiento Témico

Figura 2.25Encabezado Flujograma OT.

Fuente: Elaboracion propia.

Microsoft Office Visio 2013.
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Jefe Mantenimiento 4 Témico

L

Gerente de Mto

Realizar

5TM

Firmar la O.T Designar técnico

Realizar el trabajo

Hacer llamada

Escribir

. Entregar O.T-2 al
Analizar trabajo retroalimentacion

soligtado HeaiEe

Uenar 5.T.M
Firmar O.T

Verificar si existen
repuestos

Verificar @mmnga de
trabajo en taller

Figura 2.26Flujograma OT parte 1/2, pagina 1/2.

Fuente: Elaboracion propia.

Microsoft Office Visio 2013.
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Verificar si existen
repuestos

Verificar carga de
trabajo en taller

Uenar O.T Sacar de archivo
oOTO0
oT
0-1-2
oT Enviar al Staff
oT0-2
0-1-2

Registrar datos en

Figura 2.27Flujograma OT parte 2/2, pagina 1/2.

Fuente: Elaboracion propia.

Microsoft Office Visio 2013.
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Solicitante Staff Gerente de Mto Jefe Mantenimiento

Comunicarse con
Técnico-Operario

para que realice el

Informar a jefe de
mantenimiento
finalizacion del

trabajo

Recibir informadon
pertinente de
técnico y alimentar
base de datos

Informar a
solidtante
finalizacion del
trabajo

Ir donde Staff para
retroalimentar la
base de datos

Figura 2.28Flujograma OT, pagina 2/2.

Fuente: Elaboracion propia.

Microsoft Office Visio 2013.

Las 6rdenes de trabajo vienen siendo la principal fuente de datos relativos a las
actividades realizadas por el personal de ejecuciéon de mantenimiento, ya sea
correctivo o preventivo y todo buen gestor de mantenimiento debe considerarlo
como parte integral de su base para por identificar estratégicamente los maquinas

0 activos a priorizar en su plan de mantenimiento preventivo.

Muchos son los modelos que pueden gestionarse a la hora de realizar una orden de
trabajo, esto basicamente dependera de la industria, en donde se esté aplicando la
misma para este caso particular de industria turistica hotelera entre la informacién

gue se estara recogiendo por medio de estas se encuentra lo siguiente:

- Lugar en que se realiz6 o realizara el trabajo.
- Espacio especifico en donde se encuentra el equipo o activo intervenido.

- Nombre del equipo.
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- Persona que solicita el mantenimiento (incluyendo el departamento al que
pertenece.

- Persona que realiz6 o realizara el trabajo.

- Taller.

- Tipo de mantenimiento.

- Prioridad.

- Estatus de la OT.

- Duracion.

- Trabajo realizado o por realizar.

- Observaciones y/o recomendaciones técnicas.

- Materiales o repuestos utilizados.

- Persona que autoriza el trabajo.

- Persona que recibe el trabajo.

Ademas de los datos a obtener enlistados anteriormente, las ordenes de trabajo
deben contar con propiedades como lo es que sean foliadas, o sea, que lleven un

ndmero de identificacién uUnico, el mismo debe de ser consecutivo.

A continuacion se muestra la orden de trabajo propuesta:
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Villas Sol Hotel & Beach Resort Playa Hermosa Guanacaste

Departamento de mantenimiento ﬁ—‘._
ORDEN DE TRABAJO DM-OT VILLAS OL

COSTARICA | FELT

N° ORDEN DE TRABAJO: FECHA: I

LUGAR: Hotel ( )/ Villas ( ) / Otro:

ESPACIO ESPECIFICO: MATERIALES UTILIZADOS DURA
NOMBRE Y CODIGO DEL EQUIPO: NOMERE CANT | CODIGO | [Horas]
SOLICITANTE:

PERSONA QUE REALIZA EL MANTENIMIENTO:

TALLER: TIPO DE MANTENIMIENTO: TRABAJO A REALIZAR

Mecanico () Cormectivo-Chequeo ()

Eléctrico () Cormectivo-Reporte ()

Refrigeracion/ACC ( ) Preventivo ()

General ) OBSERVACIONES Y/O RECOMENDACIONES TECNICAS
PRIORIDAD: Alta( ) / Media( ) / Poca( ) / Baja( )

ESTATUS ORDEN DE TRABAJO:

Ejecucion ()

Terminada ()

Pendiente Falta personal ()
Pendiente falta material ()

AUTORIZA: RECIBEIDO POR:

Figura 2.29Piloto de orden de trabajo propuesta.

Fuente: Elaboracién propia.

Microsoft Office Word 2013.

2.5.5.1. Funciones de Staff/Asistente de Mantenimiento

Esta persona tendra como responsabilidades a su cargo las siguientes acciones:

- Recibir llamadas de solicitudes de trabajo y documentacion de las mismas.

- Auvisar al solicitante cuando las operaciones se hayan concretado.

- Alimentar la base de datos DM-BD-VillasSol.

- Ser de soporte para el Gerente y Jefes de Mantenimiento en el registro de

trabajos realizados en el departamento.
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Velar porque haya suficientes materiales y repuestos en almacén. De manera
gue no se prevean los tiempos muertos por falta de repuestos.

Dar soporte al gerente de mantenimiento en la generacion de las OT del plan
de mantenimiento preventivo y llevar el registro sobre estas.

Actualizar datos de base de datos.
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2.6. DESCRIPCION DE LA BASE DE DATOS

La base de datos debe tener la capacidad de poder registrar por medio de un usuario
los datos relativos a los trabajos de mantenimiento que se realicen o vayan a realizar

en el complejo. Esto tanto si se generan o no 6rdenes de trabajo.
La base de datos debe poder imprimir informes, tales como:

Historial de mantenimiento realizado por lugares y equipos, de manera que
tanto la gerencia como los técnicos tengan acceso pronto a los trabajos

realizados anteriormente y puedan con base en ello tener un mejor control.
Activos a cargo del departamento de mantenimiento.

Consultas de cantidad de mantenimiento correctivo-reporte, correctivo-

control y preventivo mensual. Este sera mostrado con un grafico.

2.7. INTERES DE LA EMPRESA

A la Gerencia General de la empresa le interesa obtener estadisticas de los
resultados de los diferentes departamentos que posee, esto con el fin dltimo de
poder analizar la tendencia de los mismos y a la vez poder intervenir procurando
siempre el mejoramiento de empresa en general, pues si un departamento consume
muchos recursos 0 muy pocos se debe de tener claro a qué se debe dicho
comportamiento. El Departamento de Mantenimiento no es la excepcién asi que
idealmente la gerencia de dicho departamento deberia de presentar informes
relativos a las operaciones realizadas y a los resultados que se obtienen, ademas,

finalmente, traducirlos a términos econémicos en caso de ser posible.
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Por otro lado, en cuanto la organizacion de la informacion la gerencia de
mantenimiento debe de estar en capacidad de responder a la gerencia general toda

peticion de informes que esta Ultima solicite.
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2.8. JUSTIFICACION DISENO DE BASE DE DATOS PARA REGISTRO DE
TRABAJOS

¢Qué beneficio obtiene la gerencia de mantenimiento al implementar la

propuesta realizada?

El proceso de calcular indices que nos permitan observar de manera grafica
(estadistica) el comportamiento del departamento de mantenimiento, requiere una
gran inversion de tiempo por parte de la gerencia la cual se traduce en pérdidas
economicas pues ese tiempo podria ser utilizado para otras funciones mas de

ingenieria y logistica.

El registro de la totalidad de trabajos por medio de bitacoras como principal
herramienta de registro, actualmente, es dado por hecho que esta obsoleto pues ha
sido reemplazado a nivel industrial por programas de alta tecnologia con los cuales
ademas se gestionan los activos y pueden llevarse los planes de mantenimiento

preventivo que se realizan en la empresa.

Por ejemplo, si el gerente de mantenimiento de una empresa gana ¢5 500 ($10) la
hora, y realizando un informe de estos puede invertir de 1 a 2 horas por informe, de
manera de si presenta 4 informes mensualmente se estaria hablando de 8 horas, lo
cual equivaldria a €44 000. Esto contando con que el gerente de mantenimiento
lleve un indice de Disponibilidad, Tiempo medio por reparacion y un par de indices

mas (de los cuales se hablara en la parte 2.10.2 de este informe)
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¢, Qué tiene que ver la propuesta con el personal técnico?

Los técnicos atienden muchas tareas en muchos equipos, por lo cual dificilmente
pueden llevar un control mental de que es exactamente el mantenimiento que le ha
aplicado a un equipo o si una falla un equipo es recurrente, de manera que la toma
de decisiones a la hora de actuar pueda ser con una mayor certeza y, a la vez, se
le estaria estimulando la proactividad siempre buscando que el mismo vaya con
plena seguridad a realizar su trabajo. Por consiguiente, si el técnico quiere tener un
informe de las reparaciones que le ha realizado a un equipo determinado tendria

gue recurrir a la herramienta de registro que posea el departamento.

Por ejemplo, si el técnico quisiera tener un historial del mantenimiento que se ha
realizado y registrado en un equipo determinado desde que este fue adquirido,
tendria que consultar todas las bitdcoras que han habido y ubicar el equipo de
interés, si en los ultimos 5 afios se han llenado 3 bitacoras anualmente, esto
implicaria que el técnico tendria que revisar 15 bitdcoras para poder obtener un
informe con el registro de los trabajos realizados en el equipo de interés, lo cual
probablemente le tome un par de dias con suerte, lo que se traduce en 16 horas de
trabajo y si el mismo ganara €1 250/h ($2,3) resultaria un costo de €20 000 cada

vez que el técnico necesitase un historial de equipo para analizar e este.

Actualmente, hay un levantamiento de poco mas de 300 activos electromecéanicos
a cargo del departamento de mantenimiento, si se necesitaran medir, controlar y
mejorar tan solo 20 de ellos, esto implicaria ¢400 000 aproximadamente por mes,
mas el costo del célculo de los indices (eso si solo se presentase cuatro indices)

puede hablarse perfectamente de $900.

Para que las intervenciones que realice cada técnico en un equipo determinado
sean con una mayor estrategia para localizar con mayor precision el problema
presente, el mismo deberia de llevar un registro para que, por ejemplo, no vaya a
cambiar una pieza que ya se ha cambiado un mes antes y la misma tiene una vida

atil de un ano.
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¢, Qué gana la empresa, finalmente, al permitir que el departamento se someta a la

propuesta realizada?

La empresa, basicamente, se estaria desentendiendo de una gran pérdida que es

la pérdida de tiempo en procesos administrativos que en este caso oscilaria entre

los $900-$1 000 como lo muestra la Tabla 2.1. Lo cual al ser una mejoray se realiza

totalmente agregando un estandar de procedimiento para el registro de los trabajos

dentro de la base de datos DM-BD-Villas Sol propuesta.

Tabla 2.1Estimacion de costo de calculo de indices de mantenimiento sin una
base de datos.?

Rubro a Quién lo Tiempo Cantidad |Costo
calcular calcula dedicado/ |de estimado / SubTotal
mes [Horas] |Control |hora
Gerencia de
Indice 1 Mto 2 1 10 20
Gerencia de
Indice 2 Mto 2 1 10 20
Gerencia de
Indice 3 Mto 2 1 10 20
Gerencia de
Indice 4 Mto 2 1 10 20
Historial de ..
magquina 1 Técnico 16 1 2,5 40
Historial de | o 16 1 25 40
maquina 2
H|§tor_|al de Técnico 720
maquina ...
Historial de |Técnico 16 1 2,5 40
maquina 20
TOTAL ESTIMACION 920

2Cargas sociales no estan siendo tomadas en consideracién para estas estimaciones.

Fuente: Elaboracién propia.

Microsoft Office Excel.
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2.9. METODOLOGIA

Se realizé una identificacion de los lugares que posee el complejo a las cuales se le
han realizado mantenimiento o remodelaciones y, a la vez, un levantamiento de los
activos electromecénicos encontrados en dichos lugares, esto en colaboracién con

el personal técnico de la empresa.

Se utilizé como herramienta de trabajo programas de oficina como hojas de calculo,
editor de texto y un gestor de datos base de datos.

Se realiz6 un analisis del interés de la gerencia por solventar la falta de
documentacion y analisis de la misma como lo es hacerlo por medio de informes

gue cuantifiqguen el rendimiento del departamento de mantenimiento.
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2.10. IMPORTANCIA DE DOCUMENTAR

Documentar tiene una inmensurable relevancia para la gestion ya sea de activos o
de personal y quién se encuentre liderando un departamento debe de mantenerse
actualizado y activo en este campo, pues aunque esencialmente la meta que se
persigue es la misma cada dia surgen nuevos teorias que ayudan a facilitar la labor
de los gerentes. En el campo de la ingenieria de mantenimiento es sabido que un
adecuado sistema de informacién, es la columna vertebral de una consistente

administracion de mantenimiento.

Por medio de los documentos se coordina la demanda de mantenimiento y los
recursos, claro esta si no se documentan se estaran exponiendo a que cada nueva
administraciéon deba comenzar de cero para “controlar” los trabajos que se
presenten en la industria, lo que acarrea pérdidas de tiempo para una verdadera
gestion. De manera que con una documentacion ya establecida que contemple
registros y estadisticas la persona que esté a cargo pueda tener siempre claro el
panorama de que es a lo que se esta enfrentando y con base en ello tomar
decisiones que conlleven a mejoras de procesos, rendimientos, disponibilidad y

otros.

2.10.1. INFORMES DE GESTION DEL MANTENIMIENTO

Basicamente, la idea de comenzar a entregar informes a la Gerencia General con
los indices de mantenimiento expuestos anteriormente, es para que esta pueda
tener las herramientas necesarias para poder evaluar el Departamento de
Mantenimiento y que pueda enfocar fuerzas para mejorarlos en pro de la empresa,
dicho de otro modo es que Gerencia General llegue a colaborarle desde el
presupuesto aun mas al Departamento de Mantenimiento para una estratégica

mejora.
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Los informes serdn basados en la informacién que sea capaz de recolectar y
registrar el Departamento de Mantenimiento, siempre con el fin en mente de ser

transparentes con la introduccién de los datos por presentar.

En una primera etapa para crear de manera apropiada los informes de gestion a
presentar ante la gerencia, se necesitara establecer los parametros de los diferentes
tipos de activos, en nuestro caso definir los tipos de villa que tiene el complejo y los
equipos dentro de los sistemas involucrados, de manera que a la vez se debe tener
un buen registro de inventario, datos de operacion y de las érdenes de trabajo.

2.10.2. INDICES

2.10.2.1. indices Clase Mundial

Son llamados "indices clase mundial” aquellos que son utilizados, segun la misma
expresion en todos los paises. De los seis "indices clase mundial”, cuatro son los
gue se refieren al Analisis de la Gestion de Equipos y dos a la Gestion de Costos,

de acuerdo con las siguientes relaciones:

Tiempo Medio Entre Fallas: Relacion entre el producto del nimero de items por
sus tiempos de operacion y el numero total de fallas detectadas en esos items, en

el periodo observado.

NOIT.HROP

TMEF =
L.NTMC

Ecuacién 2.1 Tiempo medio entre fallas.

Este indice debe ser usado para items que son reparados después de la ocurrencia

de una falla.
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Tiempo Medio para Reparacion: Relacion entre el tiempo total de intervencion
correctiva en un conjunto de items con falla y el numero total de fallas detectadas

en esos items, en el periodo observado.

Ecuacién 2.2 Tiempo medio para reparacion.

Este indice debe ser usado, para items en los cuales el tiempo de reparacion es

significativo en relacion con el tiempo de operacion.

Tiempo Medio para la Falla - Relacion entre el tiempo total de operacion de un
conjunto de items no reparables y el nimero total de fallas detectadas en esos

items, en el periodo observado.

2. HROP

TMPF = NTMC

Ecuacién 2.3 Tiempo medio para la falla.

Este indice debe ser usado para items que son sustituidos después de la ocurrencia
de una falla. Es importante observar la diferencia conceptual existente entre los
indices Tiempo medio para la Falla 'y Tiempo medio Entre Fallas. El primer indice
(TMPF) es calculado para items que no son reparados tras la ocurrencia de una
falla, o sea, cuando fallan son sustituidos por nuevos y, en consecuencia, su tiempo
de reparacion es cero. El segundo indice (TMEF) es calculado para items que son
reparados tras la ocurrencia de la falla. Por lo tanto, los dos indices son mutuamente

exclusivos, o sea, el calculo de uno excluye el calculo del otro, para items iguales.

El célculo del Tiempo medio Entre Fallas debe estar asociado al calculo del Tiempo
medio para la Reparacion. La interpretacion grafica entre estos indices, esta

representada en la Figura 2.30Figura
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Dado que dichos indices presentan un resultado promedio, su exactitud esti
asociada a la cantidad de items observados y al periodo de observacién. Cuanto
mayor sea la cantidad de datos, mayor sera la precisién de la expectativa de sus

valores.

En caso de no existir gran cantidad de items, o en el caso que se desee obtener los
Tiempos Promedios Entre Fallas de cada uno, es recomendable trabajar con
periodos bastante amplios de observacion (cinco afios 0 mas), para garantizar la
confiabilidad de los resultados.

TMPF =X HROP/ZNTMC

1?

TMPR.
TMEF = NOIT.HROP/ENTMC . ZHIMC

| TNIMC |

-
-+

Figura 2.30 Interpretacion grafica de los indices TMPF, TMEF y TMPR.

4
F
\ 4

Tomado de Administracion de mantenimiento moderno por Lourival Tavares.

Especial atencion se debe tener en el desarrollo de programas informatizados para
el calculo de estos indices, pues puede ocurrir que, en el periodo considerado, el
numero de ocurrencias (fallas) sea cero, lo que llevaria a la computadora a realizar
un calculo, que daria como resultado un valor "infinito" (divisibn entre cero),
haciendo que el programa se bloquee por un calculo infinito. Como sugerencia para

este tipo de acontecimiento, debe ser hecha la consideracion de la existencia de
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una falla con tiempo igual a cero, quedaria un valor constante para cualquier

condicién de calculo.

Disponibilidad de Equipos: Relacion entre la diferencia del nimero de horas del
periodo considerado (horas calendario) con el nimero de horas de intervencién por
el personal de mantenimiento (mantenimiento preventivo por tiempo o por estado,
mantenimiento correctivo y otros servicios) para cada item observado y el nUmero

total de horas del periodo considerado.

ISP Y (HCAL HTMN) 100
= X
Y HCAL

Ecuacion 2.4 Disponibilidad de equipos.

La disponibilidad de un item representa el porcentaje del tiempo en que quedé a

disponibilidad del 6rgano de operacion para desempefar su actividad.

El indice de Disponibilidad también es identificado como "Performance o
Desempefio de Equipos" y para items de operacion eventual, puede ser calculado
como la relacion entre el tiempo total de operacion de cada uno y la suma de este

tiempo con el respectivo tiempo total de mantenimiento en el periodo considerado.

2. HROP

x 100
Y. (HROP HTMN )

DISP =

Ecuacion 2.5 Disponibilidad de equipos, segunda manera de calcularla.

Este indice también puede ser calculado como la diferencia entre la unidad y la
relacion entre las horas de mantenimiento y la suma de esas horas con las de

operacion de los equipos.

Otra expresién muy comun, utilizada para el calculo de la Disponibilidad de equipos
sometidos exclusivamente a la reparacion de fallas es obtenida por la relacion entre

el Tiempo medio Entre Falla (TMEF) y su suma con el Tiempo medio para
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Reparacion y los Tiempos Ineficaces del Mantenimiento (tiempos de preparacion
para desconexion y nueva conexion y tiempos de espera que pueden estar

contenidos en los tiempos promedios entre fallos y de reparacion).

MEF

=X
DISP TMEF TMPR

100

Ecuacion 2.6 Disponibilidad de equipos, tercera manera de calcularla.

Es posible observar que esta es la expresion mas simple, ya que es obtenida a partir

de la relacion entre dos otros indices normalmente ya calculados.

El indice de Disponibilidad (o Performance) es de gran importancia para la gestion
del mantenimiento, pues a través de este, puede ser hecho un analisis selectivo
delos equipos, cuyo comportamiento operacional esta por debajo de estandares

aceptables.

Para su analisis, se recomienda poner en tablas mensualmente, la disponibilidad (o
performance) de los equipos seleccionados por el usuario y establecer un limite
minimo aceptable de sus valores, a partir del cual, seran hechas las selecciones

para el andlisis, conforme es ilustrado en la siguiente Figura.
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DISPONIBILIDAD DE EQUIPAMIENTOS

Sector: PROCESO 1 Periodo: 01/01/99 a 31/12/99
EQUIPO Prom. Ene Feb Mar Abr May Jun. Jul Ago Sep. Od  Nov. Dic | Prom.

Ant 99 99 99 99 99 99 99 99 9 99 99 99 | Actual
DISYUNTOR GENERAL g7 100 100 92 100 83 100 100 100 100 100 100 81 9%
DISYUNTOR A.C. SACE g4 100 &8 100 100 100 79 100 100 100 100 100 100 | a7
TRAFO ASEA 1500 KVA g3 100 100 100 100 100 100 100 81 100 100 100 100 | g8
ESTABILIZADORTECTROL | g2 100 100 &5 100 100 100 100 100 100 100 71 100| g5
GRUPO ELETROGENOC 1 g7 100 100 44 100 100 100 100 100 100 100 100 100 | @&
GRUPO ELETROGENO 2 g4 100 100 100 38 100 100 100 100 100 100 100 100 | g5
TRAFO ITEL 750 KVA gg 100 52 100 100 100 100 100 &4 100 100 100 100 | o5
AFTERCOOLER 1 99 33 100 100 100 49 100 100 100 &8 100 100 100 | g9
AFTERCOOLER 2 90 62 100 83 100 100 91 100 78 5 100 100 67 91
COMPRESOR DE AIRE 1 91 92 100 100 84 @89 100 94 91 &1 100 100 53 90
COMPRESOR DE AIRE 2 90 62 100 83 100 100 80 100 100 100 37 100 100 | g9
DESTILADCR 1 84 100 100 84 100 100 100 100 49 100 100 21 100| g8
DESTILADOR 2 g4 100 71 100 100 38 100 &2 100 100 100 85 100| gg
DESTILADOR 3 82 100 100 100 75 100 100 100 100 48 100 100 100 | o4

Figura 2.31Modelo de tabla de disponibilidad de equipos.

Fuente: Lourival Tavares.

Los indices que se han seleccionado han sido por la utilidad que conlleva enfocar
estratégicamente la programacion del mantenimiento. Ademas de presentarle a la
Gerencia General como es que se estan llevando a cabo los procesos de

mantenimiento por medio de la medicién de estos.

Disponibilidad: Este indicador lo que expone es el porcentaje de disponibilidad que
tienen las villas, o bien, las habitaciones de hotel mientras estas se encuentren
ocupadas, de manera que si el lugar se encuentra ocupado “X” cantidad de dias vy,
en esos dias, se reportan “n” cantidad de horas de mantenimiento realizado en el
mismo espacio/lugar. La disponibilidad dara una herramienta para estimar, a la vez,

la conformidad del cliente para con el complejo.
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Horas de ocupaciéon — Horas de mantenimiento

Disponibilidad =
p Horas de ocupacion

Ecuacion 2.7 Disponibilidad.

Numero de llamadas: este nimero es para que se tenga presente, mas el mismo
deberia de ir disminuyendo cada vez que se presente, pues si la programacion del
mantenimiento estd siendo correcta los mantenimiento correctivos disminuirian vy,
por tanto, en la misma medida las llamadas al Departamento de Mantenimiento Se

deberén ir realizando graficos que ejemplifiquen la tendencia de este indice.

Numero de llamadas

= Numero de llamadas del personal de mantenimiento durante un periodo dado

Ecuacion 2.8 Numero de llamadas.

Tasa de realizacion de las actividades de mantenimiento preventivo: este
indice nos indica que tanto estd cumpliendo el Departamento de Mantenimiento el
programa de mantenimiento preventivo. Por ejemplo, si se ha programado 10
mantenimientos preventivos para el afio y se han realizado 5, implica que se ha

cumplido un 50% del plan previsto.

Tasa de realizaciéon de las actividades de mantenimiento preventivo

Numero de actividades llevadas a cabo

Numero de actividades previstas

Ecuacion 2.9 Tasa de realizaciéon de las actividades de mantenimiento
preventivo.

Este indicador sera relevante para la toma de decisiones de la gerencia si ver su
tendenciay estratégicamente actuar en el mantenimiento para reducirlo y finalmente

mantenerlo muy bajo (Gerencia de Mantenimiento estableceria la meta).

Costo del mantenimiento comparado con la nueva condicién del valor: este

indice entre mas se acerque a la unidad lo que nos quiere decir es que no vale la
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pena realizar el mantenimiento en la siguiente ocasion, pues seria mas rentable

adquirirlo nuevo.

Costo del mantenimiento comparado con la nueva condicion del valor

Costo de mantenimiento

Valor del activo en las nuevas condiciones

Ecuacion 2.10 Costo del mantenimiento comparado con la nueva condicion del
valor.

Costo del personal: este indice nos muestra porcentualmente cuanto de lo que se

esta invirtiendo en una reparacion corresponde a costo del personal.

Costo del personal

Costo del personal = [%]

Costo total de mantenimiento

Ecuacién 2.11 Costo del personal.

Costo de subcontratistas: este indicador puede calcularse con un periodo anual,
para tener una nocion real (porcentualmente hablando) de cuanto del dinero que se
gasta en mantenimiento esta siendo destinado a lo que son subcontratistas, y con
base en ello poder determinar si le es mas rentable al departamento adquirir mas

personal o no.

Gastos en subcontratistas

Costo de subcontratistas = — [%]
Costo total de mantenimiento

Ecuacién 2.12 Costo de subcontratistas.

2.10.3. RELEVANCIA DE CALCULO DE INDICES DE MANTENIMIENTO
PARA UN DEPARTAMENTO

Previo a sacar la calculadora se debe tener muy arraigado el principio de que “No

puede controlarse lo que no puede medirse” y, a la vez, ser conscientes de que no
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puede medirse algo de lo que no se tiene informacion, por ello el ingeniero en
mantenimiento que esté al frente del Departamento de Mantenimiento requiere
informacién para mantener el control del proceso de mantenimiento. Del mismo
modo, la informacién deberia explicar el estado del proceso de mantenimiento, su

desarrollo y la evolucion en el entorno donde el mantenimiento opera.

La mejor manera de presentar a la gerencia general el estado actual y la tendencia
en cuanto a la eficiencia del area de mantenimiento es calculando aquellos indices
gue estén ligados al proceso que se esta llevando a cabo, estos indices son
indicadores relevantes pues es la manera de medir diferentes aspectos de interés
del Departamento de Mantenimiento como lo es la disponibilidad, tasa de
mantenimiento preventivo y otras en las que se estara entrando en detalle mas

adelante.

El foco estd en la efectividad y la eficiencia del proceso de mantenimiento,
individualizando sus actividades, organizacion y cooperacion con otras unidades de
la empresa para que ademas se agilicen los mismos procesos y no se generen
conflictos con otros departamentos provocando que se pierda la credibilidad del

departamento de mantenimiento.
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2.10.4. RESULTADOS

Se han calculado algunos de los indices seleccionados parcialmente con datos
suministrados por parte del departamento de atencion a socios y de la recepcién del

hotel, obteniéndose como resultado la Tabla 2.2 mostrada a continuacion.

Tabla 2.2Indicadores de mantenimiento de tres meses.

Indicador Julio |Agosto |Septiembre
Disponibilidad hotel 98,79 | 96,00 98,66

Tasa de realizacion de las

actividades de mantenimiento 0 0 0
preventivo Hotel
Numero de llamadas Hotel 1116 | 1065 910

Tiempo Medio Para Reparacion

43,8 | 74,42 42.8
Hotel

Fuente: Elaboracién propia.

Microsoft Office Excel 2013.

Para la elaboracion de la Tabla 2.2 se ha utilizado la ocupacion total del complejo,
0 sea, tanto la ocupacion en villas como en el hotel, pues los datos de intervencion
de mantenimiento fueron obtenidos de la hoja de calculo “ServiExpres” que maneja

la empresa.

3 Ver Anexo 7.4.
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Tabla 2.3Disponibilidad en tres villas y general durante tres meses.

Tiempo Ocupacion _ o
Mes Lugar _ : Disponibilidad
Intervenido Hotel Villas
Disponibilidad :
] _ Julio 55-1 19,88 612 96,75
mas baja
Agosto 109-2 29,46 504 94,15
Septiembre| 47 17 600 97,17
Julio Todo 814 16 620 50 664 98,79
General Agosto Todo 1321 21 444 11604 96,00
Septiembre| Todo 649 14 094 34 188 98,66

Fuente: Elaboracion propia.

Microsoft Office Excel 2013.

Como se evidencia en la Tabla 2.2 puede verse como agosto es el mes en que el
tiempo medio de reparacion es mayor y, a la vez, el mes en donde la disponibilidad
general de las habitaciones del complejo estd mas baja, esto se evidencia en la
Tabla 2.2 como en la Tabla 2.3. Siendo el lugar con menor indice de disponibilidad
la Villa 109-2 con un 94,15%. Claro esta que al ser edificaciones de lo que se esta
hablando no se esta contemplando el hecho de que un cliente haya encontrado
alguna situacion que crey6 no valia la pena reportar y esto hace que el indice esté
por arriba, otra eventual situacion es que la persona en recepcion no haya registrado

algun reporte.

Una manera de mucha utilidad de representar estos indices en mismo grafico, es
utilizando un gréfico radar, pues en él pueden ingresarse datos que no estén en las
mismas unidades o bien no tengan que ver uno con otro. En la Figura 2.32 se

representa esta recomendacion.
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Disponibilidad hotel
120
Tiempo Medio Para 100

Reparacion Villas =0 Disponibilidad Villas

20 Tasa de realizacion de las
0 actividades de
mantenimiento preventivo...

Tiempo Medio Para
Reparacién Hotel

Tasa de realizacion de las
Numero de llamadas Villas actividades de
mantenimiento preventivo...

Numero de llamadas Hotel

Figura 2.32Grafico de arafia de indicadores de mantenimiento seleccionados.

Fuente: Elaboracion propia.

Microsoft Office Excel 2013.

Los indicadores de mantenimiento se presentaran por medio de informes con los
cuales se podra ver la situacion actual del departamento, proyectar una meta y a

partir de ello estimular al personal para alcanzarla de manera integral.

Es importante que el personal del Departamento de Mantenimiento tenga claras las
metas por las cuales trabaja y, a la vez, de igual o mayor importancia lo es que la
Gerencia de Mantenimiento les brinde el apoyo necesario a los técnicos y operarios

las herramientas necesarias para alcanzar dichas metas.
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Ciclo de Deming

Una vez que se comience a tener una medicion apropiada la actuacion del
Departamento de Mantenimiento se trabajara teniendo en mente el Ciclo de
Deming. El mismo es representado en la Figura 2.33 mostrada abajo.

*Retroalimentacién. W ( *Se localizardn los activos que
«Ajustar/corregir/consolidar estan consumiendo mayor

cantidad de recursos.

*Se propondra la estrategia
apropiada de intervencién del
activo.

*Una vez evaluada la nueva *Se comenzard a actuar en base a
situacién a la cual ha sido la estrategia propuesta.
llevado el activo lo siguiente
es mejorar y comenzar el
ciclo. J L

Figura 2.33Ciclo de Deming aplicado a la mejorar de los indicadores de
mantenimiento.

Fuente: Elaboracién propia.

Microsoft Office Excel 2013.

Etapa de planificar

En esta etapa se localizaran los activos que estan consumiendo mayor cantidad de

recursos. Se propondrd la estrategia que mas se ajuste a la intervencion del activo.
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Etapa Efectuar

En esta etapa basicamente se comenzard a actuar en base a la estrategia
propuesta, de manera que todo el personal técnico y operario estara involucrado.

Etapa Verificar

En esta etapa se estara evaluando los trabajos programados realizados por los
técnicos del Departamento de Mantenimiento.

Etapa Actuar

En esta etapa se estara llevando a cabo la retroalimentacion al Departamento de
Mantenimiento, con ello se generaran ajustes, correcciones y se consolidaran

mejoras del proyecto.
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3. PLAN DE MANTENIMIENTO PREVENTIVO Y HOJAS DE EVALUACION
DE TRABAJOS PARA EL DEPARTAMENTO DE MANTENIMIENTO DEL
COMPLEJO VILLAS SOL HOTEL & BEACH RESORT, PLAYA
HERMOSA, GUANACASTE.
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Pensar en el mantenimiento cuando el equipo ya
esta en estado de falla es llegar tarde, ya que el

mismo debe ser adecuadamente planificado.

Lourival A. Tavares
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3.1. PLAN DE MANTENIMIENTO

Para la realizacion del plan de mantenimiento se ha realizado una ardua
investigacion y busqueda para la obtencion de los manuales de fabricantes, esto,
pues, en muchos casos, las maquinas consideradas en el levantamiento de equipos
gue se realizé se encontraban con los datos de placa borrosos o en el peor de los

casos sin placa alguna.

Para el plan de mantenimiento propuesto se ha separado las maquinas por sistemas
o ubicacidn, ya que a la Gerencia de Mantenimiento se le facilitaré la programacion
anual si se hace de esta manera. Este ultimo lo estara realizando el Gerente de

Mantenimiento basado en la experiencia de ocupacion del complejo hotelero.

3.1.1. INTRODUCCION

El propésito de los manuales es estandarizar los procedimientos que se realizan
para el mantenimiento preventivo de los distintos sistemas que se involucran en la
industria hotelera y, a la vez, facilitar al personal técnico una guia con la cual puedan
llevar a cabo las labores preventivas planificadas por parte de la gerencia de
mantenimiento. A si mismo, es una colaboracion directa a la gestion del
mantenimiento pues con estos manuales se evita que el conocimiento no
documentado se pierda con la salida de personal a cargo de algun sistema en
especifico, ya que parte de lo que se procura es dejar este conocimiento
documentado. Lo que se aspira, finalmente, es que dicha documentacién se esté
realimentando con un mejoramiento continuo del sistema de gestibn de

mantenimiento con un fuerte compromiso por parte de la gerencia.
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3.1.2. OBJETIVO GENERAL

Disefiar una herramienta con la cual pueda llevarse a cabo un procedimiento
documentado, l6gico y ordenado del mantenimiento preventivo dado a los equipos
e infraestructura ubicada en el Sistema de Aire Acondicionado del Hotel, Sistema
de Agua Potable, Planta de Tratamiento de Agua Residuales y Estructura de Hotel

(exterior e interior).

Disefiar una hoja de Evaluacién de Trabajos realizados en por el Departamento de

Mantenimiento.

3.1.3. OBJETIVOS ESPECIFICOS

Disefar Plan de mantenimiento Preventivo para el Sistema de Aire Acondicionado

del Hotel del complejo.

Disefar un Plan de Mantenimiento Preventivo los equipos encontrados en la Planta

de Tratamiento de Aguas Residuales del complejo.

Disefiar un plan de mantenimiento preventivo que contemple las maquinas e

infraestructura involucrada en el Sistema de Agua Potable.

Disefiar un Plan de Mantenimiento Preventivo para los espacios involucrados en el
hotel.

Elaborar hojas de Evaluacion de Trabajos realizados a cargo del Departamento de

Mantenimiento.
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3.1.4. SITUACION ACTUAL

Falta de planes de mantenimiento acarrea que el personal esté desubicado con
respecto a las tareas que deben de elaborar, en cuanto a tiempo, procedimientos
y registro que deban realizar. Lo mismo provoca que el tiempo de atencion de una
tarea de mantenimiento tome distintos valores y todo sean tomados como correctos,
a la vez, un procedimiento se puede realizar de varias maneras siendo algunas de
ellas inaceptables, pero tomadas como si lo fuesen y finalmente al no estar obligado
el personal a realizar registro del trabajo realizado. Esto tanto para las maquinas
gue intervienen en el sistema de suministro de agua potable, las maquinas que
intervienen en el sistema de la planta de tratamiento de aguas residuales, el sistema

de aire acondicionado del hotel y para la infraestructura del hotel.

3.1.5. SITUACION DESEADA

Existencia de planes de mantenimiento preventivo para la atencion de los sistemas
previo a eventuales fallas que pueden llegar a concretarse y para una actuacion
mas precisa y confiable de los trabajos realizados por el Departamento de

Mantenimiento.

Existencia de una documentacion para la evaluacion de los trabajos realizados por

parte del personal del Departamento de Mantenimiento.
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3.1.6. MARCO TEORICO

Es preciso que el departamento enfocado en la administracibn de mantenimiento
en empresas hoteleras revise permanentemente sus tramites y servicios, a efecto
de redisenar y documentar los procesos de trabajo, medir y mejorar la calidad de
los servicios. Estas acciones contribuiran a que el vinculo Mantenimiento-

Administracion se lleve a cabo de forma mas sencilla, agil, inmediata y clara.

Para cumplir con esta responsabilidad es necesario adoptar los principios de gestion
de calidad en el disefio y desarrollo de los procedimientos de mantenimiento y entre

estos encontraremos los siguientes.

Liderazgo: la gerencia de mantenimiento debe orientar al departamento al logro de

sus objetivos con altos niveles de calidad.

Participacion del personal: es absolutamente necesario que el personal se
involucre y comprometa para alcanzar los objetivos propuestos por la gerencia del

departamento.

Enfoque basado en procesos: la organizacion debe estructurarse mediante
procesos, para mejorar el uso de los recursos y generar resultados de valor para los

usuarios.

Enfoque de sistema para la gestion: Implica entender las relaciones de los
procesos como un sistema en el que se identifican gastos, transformacion y

resultados.

Kaizen (mejora continua): el departamento debe en todo momento revisar y

mejorar sus procesos para obtener el desemperio satisfactorio para la organizacion.

Enfoque basado en hechos para la toma de decisiéon: Implica el analisis de

informacion documentada para la adecuada toma de decisiones.

Se entiende por gestion de la calidad a toda actividad que emprende una

organizacion para garantizar la eficiencia de los procesos y asegurar el
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cumplimiento de los requerimientos que demandan los usuarios con relacion a los

bienes y servicios que reciben.

De acuerdo con la norma ISO 9001:2008, todas aquellas organizaciones que
pretenden demostrar su capacidad para producir bienes y servicios que satisfagan
los requerimientos de sus clientes y aspiren a aumentar esa satisfaccion, deben
“...establecer, documentar, implementar y mantener un sistema de gestién de

calidad”.

Para documentar los procedimientos por realizar en los planes de mantenimiento es

necesario cumplir con los aspectos siguientes:

- Que se justifiquen.

- Que tengan antecedentes historicos consolidados.
- Que tengan alcances y limites precisos.

- Que contribuyan al desarrollo de un proceso.

- Que existan responsables de su ejecucion.

- Que identifiquen registros para obtener evidencias de su cumplimiento.

Entre las ventajas de contar con procedimientos documentados pueden citarse las

siguientes:

- Disminuir la improvisacion y los errores.

- Contribuir a precisar las funciones y responsabilidades de los miembros de
la organizacion.

- Proveer una visidén global y sisteméatica del trabajo administrativo de los
servicios publicos.

- Ser documentos de consulta.

- Vincular la realidad con los procesos documentos.

- Emprender acciones de mejora.
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3.1.6.1. Departamento de Mantenimiento

Mantenimiento no solo deberd mantener las maquinas, sino también las
instalaciones de: iluminacion, sistemas de energia eléctrica, aire acondicionado,
calles internas, pisos, depdsitos, edificaciones, cAmaras de refrigeracion, planta de
tratamiento, sistema de agua potable. Ademas, debera coordinar con proveedores
un plan para la capacitacion continua del personal y con departamentos de la misma
empresa como el de proveeduria para garantizar tener en bodega los materiales

justos y necesarios para poder atender los trabajos que se le presenten.

A la vez, mantenimiento debe preocuparse de:

- Reparar: resolver las averias presentadas.

- Preservar: limpieza, inspeccion, lubricacion.

- Mantener: gestion, programacion y control del trabajo.
- Mejorar: disminuir trabajos no planificados.

- Proyectar: participar en ingenieria.

El Departamento de Departamento de Mantenimiento debe tener siempre claro los
conceptos que intervienen para poder ofrecer y asegurar que su actuacion sea

satisfactoria. Entre dichos conceptos se estan:

- Confiabilidad: es la probabilidad de que las instalaciones, maquinas
0 equipos, se desempefien satisfactoriamente sin fallar, durante un
periodo determinado, bajo condiciones especificas.

- Disponibilidad: es la proporcidén de tiempo durante la cual un sistema
0 equipo estuvo en condiciones de ser usado.

- Mantenibilidad: es la probabilidad de que una maquina, equipo 0 un
sistema pueda ser reparado a una condicion especificada en un
periodo dado, en tanto su mantenimiento sea realizado de acuerdo

con ciertas metodologias y recursos determinados con anterioridad.
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- Seguridad: est4 referida a la integridad del personal, instalaciones,

equipos, sistemas, maquinas y sin dejar de lado el medio ambiente.

El tiempo de entrega es un factor determinante en la actuacién del mantenimiento.
Por tanto mantenimiento debe estar en aras de asegurar la disponibilidad de los
activos ya sean estos maquinas o no, pues en este caso particular de la industria
hotelera se deben de mantener las instalaciones en la que los clientes deben estar
satisfechos sin que ninguna eventualidad inoportuna les surja o, al menos ninguna
de la que mantenimiento sea directamente responsable y si surgen deben tener

tiempo de respuesta adecuado.

A continuacion se muestra un diagrama en donde se grafica la curva de

disponibilidad y confiabilidad en funcion de la mantenibilidad.

VIDA (x)
Sistema reparable

Tiempc de buen C oA Tiempo de
funcioramiento recolocacion
D /’_'
CONFIABILIDAD MANTENIBILIDAD
Probabilidad de buen > M Probabilidad de
funcicnamiento recolocacion

Re-ingenieria Mejorias Disefio inicial
E{I‘* Sensores - Mejoramientos —»EEI

Redundanciza Procedimiento

b4

+D
DISPONIBILIDAD
Probabilidad de uso efectivo

F

k J

Figura 3.1Curva de mantenibilidad, confiabilidad y disponibilidad.

Fuente: Fernando Espinosa Fuentes.
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puede denotarse que en el caso particular de la industria turistica y puntualmente
en los hoteles, el mantenimiento debe ser capaz de asumir una sensibilidad especial
y siempre tomar en cuenta la parte de calidad y seguridad del servicio que se brinde
a la hora de programar sus planes de trabajo. Uno de los modelos propuestos para
trabajar de manera estratégica y que engloba de manera integral la planificacion del
mantenimiento es mostrado a continuacién en la Figura 2.3, propuesta por Coetzee
(1999).

Plan de

mantenimiento

Politicas
Procedimientos
Plan de mantenimiento
Operaciones de, mantenimiento

Operaciones de
mantenimiento

Gestion
operacional de

corto plazo

Informacion
operacional

8
=
&
L]
@
-
]
=
2
]
£
w
4
=
b=
=
L4
[~

Histdrico de

mantenimiento

I Medicién

Figura 3.2Modelo de gestién de mantenimiento.

Autor:Jasper Coetzee.

Como se denota en la Figura anterior la tarea es ardua y claramente debe de ser

ordenada pues de otro modo no podrian lograrse los objetivos planteados por la
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Gerencia de Mantenimiento quién es finalmente quien asume el papel de

planificacion.

3.1.6.2. Descripcion de Plan de Mantenimiento

Debera de presentar en una hoja con datos tabulados, claros y con narracion corta
la informacién requerida, ademas llevard un encabezado con la informacion
apropiada que le dejé claro al usuario del plan del sistema que se trata, de la
empresa, donde se realiza el mismo, quién diseio el plan, la codificacion que se le
esté asignando al misma. Entre la informacion tabulada se encontrara la enlistada

a continuacion.

- Nombre del Plan de Mantenimiento: Debe dar una idea clara de su

contenido.

- Numero de actividad a realizar: NUmeros enteros consecutivos.
- Nombre del sistema, subparte 0 maquinas por realizar trabajos.
- Acciones: Descripcion de las tareas por realizar.

- Frecuencia: Periodicidad de la ejecucion del procedimiento.

- Duracién: Tiempo estimado en que se realizaran las acciones.

- Cantidad y Especialidad de Técnico o ayudante estara realizando el trabajo

0 inspeccién.

Ademas el plan llevara informacion sobre indicaciones de seguridad a seguir o
recomendaciones del fabricante de los equipos, tablas que sean necesarias en caso
de que hayan equipos de la misma familia y se haga referencia a los datos para

indicar que dependiendo la capacidad del equipo el valor por medir cambiara.
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3.1.7. DESCRIPCION DE LUGARES Y/O SISTEMAS

El complejo consta de varios equipos y lugares, los mismos se describen a

continuacion.

3.1.7.1. Sistemade aire acondicionado del hotel

El sistema de aire acondicionado del hotel consta de un chiller con una capacidad

de 30 ton como unidad principal como intercambiador de calor y un chiller de 30 ton

capacidad, en serie a 56 Fan Coils (manejadoras) que estan ubicadas una en cada

por habitacion que posee el hotel. Por otra parte el hotel consta con 6 unidades

condensadoras con sus respectivas unidades evaporadoras (mini Split) de 12 000

BTU/h cada una, esto para oficinas de Gerencia de Recepcion, Ama de Llaves y

Sala de Ventas.

3.1.7.2. Espacios involucrados en el hotel

Por espacios involucrados en el hotel se entendera:

Recepcion del hotel.
Pasillos.

Spa.

Habitaciones.
Piscina del hotel.
Restaurante Bahia.

Parqueo hotel.

La ubicacion dela edificacion del hotel en el complejo se expone en la Figura 3.11.
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3.1.7.3. Sistemas generales o bésicos del complejo

Entre los sistemas generales contemplados en el complejo para disefiarle sus
planes de mantenimiento basandose principalmente en los manuales de fabricante,

los mismos se enlistan a continuacion:

- Sistema de agua potable.
- Planta de tratamiento.

- Sistema de riego.

3.1.7.3.1. Sistema de agua potable

En esta categorizacion de sistema de agua potable se estara considerando como
parte del mismo lo que es todo equipo encontrado en el pozo profundo en Playa
Panama, Tuberia desde el pozo hasta los tanques de almacenamiento de agua
potable, Tanques de Agua Potable, Tuberia de Distribucién de Agua (incluyendo
usuarios y accesorios).En la Figura 3.12 se muestra la ubicacion de los tanques de

almacenamiento de agua potable.

El plan de mantenimiento propuesto se puede visualizar en el Anexo 7.2.

Pozo profundo

En el pozo se encuentran tres bombas marca Franklin Electric de 5, 25 y 30 HP.

El fabricante recomienda una ficha técnica como la mostrada en la siguiente Figura.
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DISTRIBUTOR

Name: Name: Name:

Clty: City: Clry:

State: Zip: State: Zip: State: Zip:

Well ID or GPS: Water Temperaiure: 1°F ]°c

Application/Water Use (e.g. potable water, Irrigation, municipal, fountain, etc.):

Date Installed (mmy/yy): Date Falled (mmvyy): Motor Position Shaft-Up: [ Yes [ | No

Operating Cycle: ON Time Per Start [JHrs. [ Mins. Time OFF Between Stop & Restart [ Hrs. [ Mins.

Figura 3.3Ficha técnica datos de distribuidor, instalador y usuario.

Fuente: Manual de instalaciéon y mantenimiento Franklin Electric.

Model: Serial Number: Date Code (if updatad):

System Typical Operating Current: Amps @ Volts

Overload: [_] FE SubMonitor Input Amps D3 Attached | Yes [ No Fault Settings Attached || Yes [_| No
[ ] Other Manufacturer Model: Dial Set at: or Heater#
NEMA Class: [_]10 [ 20 [ |30 Ambient Compensated: [_| Yes || No

Power to Motor by: [_| Full Volt Starter || VFD [_] Soft Starter VFD or Soft Starter Mir. & Model:

Figura 3.4Ficha técnica datos del motor.

Fuente: Manual de instalacién y mantenimiento Franklin Electric.
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Manufacturer:

Model:

Stages:

Design Rating: gpm @ ft TDH

Horsepower Required by Pump End:

Actual Pump Delivery: gpm @ psl

What Controls When System Runs & Stops:

(e.g. pressure, level, flow, manual on/off, imer,
time clock etc.)

YOUR NAME / DATE

N / Casing Diameter in
I Drop Pipe Diameter in

||| Number of Sticks of Drop Pipe
‘\‘ Static Water Level ft

— Drawdown (pumping) Water Level

Spring Assist Check Valves:
(Measured from Well Head Down)

#1 #2 #3 #4 ft
[ solid [_]Drilled Poppet [_]Break-Off Plug

Pump Inlet Setting ft
Flow Sleeve [_|No [_|Yes, Dia. in
Case Ends ft

[ Well Screen [_] Perforated Casing
‘/ #1 from 10 ft & #2 from 10 ft

a— Well Depth ft

Figura 3.5Ficha técnica datos de bomba y del pozo.

Fuente: Manual de instalacién y mantenimiento Franklin Electric.

Para el panel eléctrico se recomienda llevar registrado en una ficha técnica la

informacion expuesta en laFigura 3.4,Figura 3.5,Figura 3.6 yFigura 3.7Figura.

Usarlas en el espacio junto a las bitacoras.
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TRANSFORMERS

Number of Transformers: [_| Two [_| Three
Transformer #1:

KVA  Transformer #2:

Transformers Supply Motor Only: [_| Yes [_| No [ Unsure
KVA  Transformer #3: KVA

POWER CABLES & GCROUND WIRE

Service Entrance to Pump Control Panel:

1 Length: ft. & Gauge: AWG/MCM
Material: [_] Copper [_] Aluminum Construction: [_| Jacketed [_] Individual Conductors || Web [ Twisted
Temperature Rating of Cable: [ 60C || 75C [_]90C [ 125C or Insulation Type: (e.g. THHN)
Pump Control Panel to Motor:
Length: ft. & Gauge: AWG/MCM

&l \aterial: [ ] copper [_] Aluminum Construction: [_| Jacketed [_] Individual Conductors || Web [ Twisted
Temperature Rating of Cable: [_|60C || 75C [_]90C [ 125C or Insulation Type: {e.g. THHN)

Ground Wire Size: From Control Panel to Motor:

Control Grounded to (mark all that apply):

[ well Head [_| Metal Casing [_| Motor [_| Driven Rod [_| Power Supply

AWG/MCM

INCOMING VOLTAGE

Mo Load L1-L2 L2-13

L1-L3

RUNNING AMPS & CURRENT BALANCE

Full Load L1 L2 L3

FullLoad L1-L2 L2-L3

L1-L3

% Unbalance:

Figura 3.6Ficha técnica eléctrica desde el transformador al panel de control.

Fuente: Manual de instalacién y mantenimiento Franklin Electric.
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CONTROL PANEL

Pump Panel Manufacturer/Fabricator:

Short Circuit Protection - Fuses or Circuit Breaker

Option #1 - Fuse
Manufacturer: Model: Rating: Amps
Type: || Time-Delay [_| Standard

Option #2 - Circuit Breaker

Manufacturer: Model: Rating: Amps Setting:

Starter - Full Voltage, Reduced Voltage, Soft-Starter or VFD (Variable Frequency Drive)
Option #1 - Full Voltage

Manufacturer: Model: Size: Contacts: || NEMA [ IEC
Option #2 - Reduced Voltage

Manufacturer: Model: Ramp Time to Full Voltage: sec.
Option #3 - Soft-Starter or VFD

Manufacturer: Model: Max. Continuous Amp Output Rating:

Min. Setting: Hz & GPM: Max. Setiing: Hz & GPM:

Start Ramp Time to 30 Hz: Sec. Stop Mode: [_| Power Off Coast [_| 30-0 Hz Ramp sec.

Special Quiput Filter Purchased: || Yes [ | No

Output Filter Manufacturer: Model: % Reactance:
Surge Arrestor: [_| No [_| Yes, Manufacturer: Model:

Figura 3.7Ficha técnica eléctrica panel de control.

Fuente: Manual de instalaciéon y mantenimiento Franklin Electric.

3.1.7.4. Planta de tratamiento

La planta de tratamiento posee varios equipos, la mayoria de estos son motores y
bombas de impulsién de materiales, la otra parte vienen siendo tanques del proceso.
En la FiguraFigura 3.8 se diagraman los equipos encontrados tanto en la planta de
tratamiento como en el sistema de riego, mientras que en la Figura 3.10 se muestra

la posicion geografica de la misma, segun el plano estructural del complejo.

El plan de mantenimiento preventivo propuesto se puede visualizar en el Anexo 7.2.
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Figura 3.9Plano ubicacion de edificaciones.

Fuente: Villas Sol Hotel & Beach Resort.
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-4

Figura 3.10Ubicacion Planta de Tratamiento.

Fuente: Villas Sol Hotel & Beach Resort.

BOSGUE SECUNDAI

Figura 3.11Ubicacion edificio de Hotel.

Fuente: Villas Sol Hotel & Beach Resort.
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IM4 VERIE

HANTENIH.

Figura 3.12Ubicacion tanques de agua.

Fuente: Villas Sol Hotel & Beach Resort.
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3.1.8. METODOLOGIA

Se indag6 con los involucrados en los procedimientos como es que eran realizados

los mismos, ubicandose puntos de mejora en estos.

Control diario

Inicia con la obtencion de las entradas del dia con ayuda del sistema Monolith que

es utilizado en la empresa como herramienta de sistema de reservas y recepcion.

El gerente de mantenimiento entrega a los jefes de mantenimiento el informe de

ingresos del dia.
Los operarios van a desarrollarse sus labores a las habitaciones con ingresos.

El jefe de mantenimiento debe estar visitando el area de trabajo que le compete
para asegurarse de que el personal realiza los trabajos que se le ha asignado de
manera correcta y, a la vez, supervisa y controla los tiempos designados para las

labores.

La lista de control diario propuesta se agrega en el Anexo 7.2 para que se consulte.
Por otro lado, la hoja de Evaluacion de Trabajos también esta en el mismo Anexo
7.2.
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3.1.8.1. Dificultades

Maquinas con alto grado de deterioro por falta de mantenimiento.
Distanciamiento entre sistemas y, por tanto, de las maquinas.
Falta de conocimiento técnico por parte del personal del departamento.

Falta disponibilidad de la gerencia de mantenimiento para colaborar con el proyecto.

3.1.8.2. Fortalezas

Gran disponibilidad del personal técnico a la hora de colaborar para ubicar los

equipos y compartir la informacion técnico-empirica que poseian estos.
Herramientas dadas en el centro universitario.

Dinamismo investigativo.

3.1.9. DESARROLLO

Los planes desarrollados estan agregados en el Anexo 7.2, junto a otros
documentos generados como lista de control de habitaciones del hotel,

mantenimiento exterior del edificio del hotel.

El planificador, o bien, en este caso el Gerente de Mantenimiento desarrollara una
programacién de las actividades contenidas en los archivos del Anexo 7.2 como
apoyo de la planificaciéon anual que debera llevar. Ordenando las actividades
enlistadas en una columna, seguido del periodo, duracion e inicio de semana en
gue se hara las inspecciones semanales, mensuales, trimestrales o el periodo que
se establezca en plan, de manera que se marque con una equis (X) o rellene de

color la casilla de la semana en que se realizara el mantenimiento.
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De asumiran afios de 4 semanas mensuales, de manera que el afio tendra 48

semanas y no 52 semanas como es lo que existe

en practica, esas otras 4 semanas restantes se aprovecharan para ir realizando la
nueva programacion anual, mejorar la documentacion existente de los planes de
mantenimiento, capacitacién de personal, asistir sistemas con nuevos adquiridos.
En la Figura 3.13 se muestra un diagrama de Gantt general para estas tareas en el
que se incluye inicio de tarea, finalizacion de tarea, duracion, personal asignado,
nombre de la tarea, y luego vienen los meses con sus semanas para ir asignando

las fechas en que se realizaran las tareas.

Las tareas con frecuencia diarias seran programadas en una misma hoja por
sistema y entregada al operario o técnico que se asigne como responsable para
dicha operacion. De manera que no seran incluidas en el diagrama de Gantt.

|
Nombre de tarea Comienzo Duracicn Personal
I

. S S _

H S S --
n S S —
S S ___

Figura 3.13Diagrama de Gantt para programacion anual de tareas de
mantenimiento.

Fuente: Elaboracion Propia.

Microsoft Office Visio 2013.

La idea primordial de realizar una programacion de tareas por medio de un
diagrama de Gantt es poder distribuir las mismas de manera que la carga de trabajo
no se acumule para una misma semana, dicho de otro modo, habra tareas que se
realizaran en la misma semana pero sera asi por el grado de prioridad o dificultad
de la misma mas no todas las tareas preventivas se realizaran en una misma
semana o fecha. Esto también estara condicionado por la ocupacion que tendran

las instalaciones, al menos las referentes a infraestructura.

125



Ademas la contrataciéon de un asistente de gerencia que lleve el control de bodega,
gue asegure que no habra tiempos muertos por falta de “stock”. Este asistente seria

el mismo que lleve el control de la base de datos.

Cuando se realice la programacion anual, también se determinard si el personal en

el complejo es suficiente de manera que se garantice que todo podré hacerse.

En el Anexo 8.2 se agrega informacion relevante sobre lo que es la alineacion de
ejes para motores, esperando sea de ayuda al Departamento de Mantenimiento de
Villas Sol Hotel & Beach Resort Playa Hermosa Guanacaste, ya que hay mucha
presencia de motores y por la experiencia en el complejo se evidencia de que el
personal realmente no esta totalmente en capacidad para realizar este tipo de

operaciones.

Por otro lado en el Anexo 7 se incluyen fotografias de equipos encontrados en el
complejo junto a Figuras tomadas de los catalogos de fabricante correspondientes

al activo encontrado.
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. RECOMENDACIONES

El Departamento de Mantenimiento debe imprimir las 6rdenes de trabajo en
talonarios con una original y dos copias para el adecuado respaldo de la
documentacion generada.

El Departamento de Mantenimiento debe de poner en préactica el uso de
ordenes de trabajo para llevar un registro metddico de las labores realizadas
por el personal de trabajo.

Para mejorar el control de tiempos de las labores deben hacerse uso de los
tiempos de trabajo reportados en las oOrdenes de trabajo, por tanto la
Gerencia de Mantenimiento debe velar, porque se mantenga actualizado el
registro de los trabajos para un mayor control de los mismos y con ello evitar
eventualidades importunas.

Para la revision de un historial en campo los técnicos deben de hacer uso de
bithcoras en las Camaras de refrigeracion, Planta de tratamiento y Pozo
profundo pertenecientes al complejo.

La alimentacion de la base de datos DM-BD-Villas Sol debe ser de manera
constante para asegurar la veracidad de las consultas e informes generados.
Se debe de realizar una retroalimentacion de los planes de mantenimiento
preventivo a través de la experiencia adquirida con el tiempo en campo para
la adaptacion integral de los mismos a la operacién de la empresa.

Para la adecuada alineacion de ejes se debe de capacitar al personal técnico
disponible para este tipo de actividades, siendo una excelente opcion la
coordinacion con proveedores para dicha capacitacion.

La contratacién de un Staff/asistente es muy importante por todos los factores
gue implica como lo es la prevencion de tiempos muertos por falta de
repuestos, registro de las OT, actualizacion de la base de datos DM-BD-

VillasSol y manejo de la documentacion del departamento.
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9. Para la reduccion de tiempos entre reporte e intervencion de mantenimiento
correctivo debe realizarse un estudio de tiempos y movimientos promedios
en que tarda el personal de mantenimiento en atender dichas tareas.

10.Para reducir el tiempo dedicado por parte de las jefaturas de mantenimiento
en el control manual de las bombas sumergibles del pozo profundo en Playa
Panamé debe actualizarse el control de dichas bombas con temporizadores
por el costo bajo que este control representa.

11.Para la reduccion de arranques y paradas de las bombas de pozo profundo
debe realizarse un estudio del consumo diario de agua del complejo y en
base a los resultados obtenidos evaluar la eventual construccién de un nuevo

tanque de almacenamiento de agua potable.
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. CONCLUSIONES

. Las ordenes de trabajo son una herramienta indispensable para el registro y
control adecuado de las labores realizadas a cargo de los departamentos de
mantenimiento.

. Las bases de datos representan una herramienta poderosa para el manejo
de la informacion dentro de las empresas y muy versatil para el registro de
catastro de equipos.

. El Plan de Mantenimiento Preventivo ofrece a los Departamentos de
Mantenimiento un pilar para la actuacion metddica para la prevencion de
fallas en maquinas y equipos.

. El uso de hojas de Control Diario es de suma importancia para la revision
agilizada en la industria hotelera.

. El uso de hojas de Evaluacién de Inspecciones y Trabajos de Mantenimiento
ayuda a las jefaturas de mantenimiento a tomar decisiones estratégicas para
con el personal técnico.

. El célculo de Indicadores de Mantenimiento es la base para la representacion
estadistica de la actuacion del Departamento de Mantenimiento dentro de las
empresas y contribuye a la toma de decisiones del mismo.

. La participacion integral y estratégica de la Gerencia General de la empresa
es la clave para que las propuestas realizadas se lleven a cabo exitosamente

y generen a mediano plazo resultados gratificantes en el complejo.
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7. ANEXOS
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7.1. REGISTROS DE ACTIVOS

Para el registro de los lugares, lo que se realiz6 fue una codificacion a cada espacio
gue se encuentra dentro de las instalaciones del complejo. Consistiendo
basicamente en usar tres letras para los lugares generales, de manera que si el
lugar es llamado con una sola palabra se utilizd las primeras tres letras para

identificarle.
Ejemplo: Administracién, codificado resulté como: ADM.

Mientras que si el lugar posee dos palabras se utilizaron las primeras dos letras de

la primera palabra y la primera letra de la segunda palabra.
Ejemplo: Planta de Tratamiento, codificado resulté: PLT.

Para las villas se mantiene la primera letra (“v” en este caso) y seguidamente se
agrega el numero de identificacion de la villa que estd bajo administracion de

proyecto.

Por ultimo, para identificar las habitaciones del hotel Unicamente se utilizé el nombre
Hotel (HOT codificado) y para hacer referencia a la habitacion ésta se anotaria en
detalles como lugar especifico. Se realizé de esta manera pues dentro de las
habitaciones no hay maquinas precisamente electromecanicas. Lo que estaria

asociando eventualmente como maquina al hotel seria las unidades de Fan Caoil.

Tabla 7.1Lista de lugares Villas Sol

Codigo Nombre Lugar
Lugar
ADM Administracion
ATS Atencién a Socios
CcoOB Cocina del Bahia
COH Cocina Heliconia
COP Cocina Principal
HOT Hotel
LAV Lavanderia
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Piscina de Villas (en Wet

PIV Bar)
PLT Planta de Tratamiento
POP Pozo Profundo
REV Recepcidn de Villas
SIR Sistema de Riego
V02 Villa 02
V03 Villa 03
V05 Villa 06
V06 Villa 06
V09 Villa 09

V101.1 Villa 101.1

V101.2 Villa 101.2

V101.3 Villa 101.3

V103.1 Villa 103.1

V103.2 Villa 103.2

V104.1 Villa 104.1

V104.2 Villa 104.2

V105.1 Villa 105.1

V105.2 Villa 105.2

V106.1 Villa 106.1

V106.2 Villa 106.2

V107.1 Villa 107.1

V107.2 Villa 107.2

V108.1 Villa 108.1

V108.2 Villa 108.2

V109.1 Villa 109.1

V109.2 Villa 109.2
V1l Villa 11

V110.1 Villa 110.1

V110.2 Villa 110.2
V15 Villa 15
V17 Villa 17
V20 Villa 20
V21 Villa 21
V22 Villa 22
V23 Villa 23
V24 Villa 24
V25 Villa 25
V27 Villa 27
V28 Villa 28
V41 Villa 41
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V43 Villa 43
V46 Villa 46
V47 Villa 47
V49 Villa 49
V54.1 Villa 54.1
V54.2 Villa 54.2
V57 Villa 57.4
V58.1 Villa 58.1
V58.2 Villa 58.2
V58.3 Villa 58.3
V59.1 Villa 59.1
V59.2 Villa 59.2
V62.1 Villa 62.1
V62.2 Villa 62.2
V62.3 Villa 62.3
V63.1 Villa 63.1
V63.2 Villa 63.2
V64.1 Villa 64.1
V64.2 Villa 64.2
V66.1 Villa 66.1
V68.1 Villa 68.1
V68.2 Villa 68.2
V68.3 Villa 68.3
V70.1 Villa 70.1
V70.2 Villa 70.2
V70.3 Villa 70.3
Vv80.1 Villa 80.1
Vv80.2 Villa 80.2
VE83.1 Villa 83.1
V83.2 Villa 83.2
V83.3 Villa 83.3
V89.1 Villa 89.1
V89.2 Villa 89.2
V90.1 Villa 90.1
V90.2 Villa 90.2
Vol.1 Villa 91.1
V91.2 Villa 91.2
Vo2.1 Villa 92.1
V92.2 Villa 92.2
VO3.1 Villa 93.1
V93.2 Villa 93.2
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V95.1 Villa 95.1
V95.2 Villa 95.2
V99.1 Villa 99.1
V99.2 Villa 99.2
V99.3 Villa 99.3
WEB Wet Bar
Z0V Zonas Verdes

Fuente: Elaboracioén propia.
Microsoft Office Excel 2013

7.1.1. CODIFICACION EQUIPO

La codificacion que se estara utilizando para la identificacion del equipo
electromecanico es la siguiente

PLT — BO1

Lugar Equipo y numeracion

Figura 7.1Codificacion de equipo.

Fuente: Elaboracién propia.

Microsoft Office Visio 2013.

Esto a excepcién de las villas que se les estara asignando la letra “V” como inicial
de villay seguido el numero de villa, usando un punto (“.”) cuando se haga referencia

a un espacio considerado como otra villa o activo.

En la siguiente tabla se muestra la lista de codificacion utilizada para los equipos.
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Tabla 7.2Equipos y abreviaturas.

Nombre equipo Abreviatura
Bomba BO
Motor MO
Unidad Condensadora uC
Unidad Evaporadora UE
Tanque de almacenamiento TA
Calentador de alimentos
eléctrico CA
Céamara de control de

CT
temperatura
Céamara de refrigeracion CR
Cocina de gas/Calentador
de gas CG
Cocina eléctrica CE
Extintor EX
Freidora FR
Horno de gas HG
Lavaplatos LP
Maquina de hielo MH
Plancha de coccion de gas PG
Ventilador VE
Lavadora-Secadora de gas LG

Fuente: Elaboracién propia.

Microsoft Office Excel 2013.
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Levantamiento de activos electromecanicos

VILLAS DL HOTEL & EEACH RESD AT PLAYA HERNOSA U S ACAST VILLAS SOIL
IDepeartarmeembo o & mem benimisn to COETARICA, | s
Codigos MPRL demirge 2 de novembrs de 214
LLM=AR EDDIFIEALIIbe HOMERE DEL ECUIPO
Administracion ADM - UC2  Unidad condensadora Carrier 2

ADM - UC1  Unidad condensadora Carrier 1

ADM - BG Edificacion Genaral
Arencion a Socios ATS - UC1  Unidad condensadom Carmier 1

ATS - UC2  Unidad condensador Carmier 2

ATS - EG Edificacion General
Cocina del Bahia COB - HG1  Homode gas MakenFord

COB - {G2 CoCinade gas2

COE - CR1 Camam de =frigsmcion media temperatura 1

COE - (A2 Camara de refrissmcicn media temperatura 2 - T rueRefrigerat

COE - CR3  Camam de refrigemcicn media temparatura 3 - Fossl

COE - (R4 Camam de efrissmcon 4/8ar

COB - BX1  Extintor WC-61

COE - FLORID Dispensador de cerveza Florida

COE - P Lavaplatos Hobart 4.4 ke

COE - Fr1 Freidora vulcan

COB - PA1 Farmilla 1

COE - 1  Cocina de gas 1 vulcan

COE - VE1  ventilador

COB - LW Lampara Mosas Ecolab

COEB - UC2  Unidad condensadora Carrier 2

COE - PG1  Flancha de coccion de g

COE - PAZ  Pamilla 2

COB - M1 Microondas Sameung 1.5 kw

CoE - 0&1  olla Arocem | ndustrid

COE - FLORID Dispenzador de gas=osas Papsi Florida

COE - Bebida Maguina Frozen - Fifiacdada

COB - CE1  Cocina eléctrica 1 quemadores

COE - MH1  Magquina de hislo 1 /Bar

COE - B3 Edificacion General

COE - BMT1 molador LaCimbali

COE - BAT2 Maguina Expre=o

COB - BMT3 Pencdador Bunn Dud 2200

COB - CA1  Calentador 1

Figura 7.2Levantamiento de activos electromecanicos, pagina 1/9.

Fuente: Elaboracion propia.

Microsoft Office Access 2013.
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LUMGAR CODIFICACION

Cocina del Bahia COE -
COE -
COE -
COB -
O -
COE -
COE -

Cocina Heliconia COH -
COH -
COH -
COH -
COH -
COH -
COH -
COH -
COH -
COH -
COH -
COH -
COH -
COH -
COH -
COH -
COH -
COH -
COH -
COH -

Cocina Principal COP -
COP -
COF -
COP -
COP -
COP -
COP -
COP -
COF -
COP -
COP -
COP -

Ca3
A
CAE
T
Cas
a7
CAaZ
VEE
HG1
Laad
51
TP
VE1
VEZ
YET
VE+
VES
CRZ
VEB
VE3
CR3
R
fac))
EMTT
CR4
G2

Ei
PG
M1
Ui

EG1
ETZ
ET1
HG1

UC4
UC3

HOMEBRE DEL ECUIPD

Calentador 3

Calentador 4

Calentador &

Camara de control de tempeatura "Calenton”
Calentador &

Calentador 7

Calentador 2

ventilador 5

Homo derretdor gas tipo salamandra
Lampara kosc s Ecolab

Olla sopera

Tostador de pan Proctor Silex

ventilador 1

ventilador 2

ventilador 7

ventilador 4

ventilador &

camara de refiresmcion 2

ventilador 8

ventilador 3

camara de refigemcion 3 Eq AyE de C.R
camara de refrigermcion 1 Refrigemtion Everest
Calantador a5 Eafio Maria

Coffee Maker

Camara de refiggrmcion mesa fria
Estacion de coccidn 2as - Flancha Rarrilla Cocina
Edificacion Genermal

Extractor 1 - Sm

Plancha g3z

Microondas 14504 Telstar

Unidad condensadora 1 Carrier - 12000 B
Extractor 2 - 4. 5m

Extractor de grasa - Mobor 1 HP

Extintor 2

Extintor 1

Homo de g3z ROYAL

Unidad condenzadora 2 Carrier - 12000 Btu
Unidad condenzadora 4 - Gair 24000 Bty
Unidad condenzadora 3 Carrier - 48000 Bu

Figura 7.3Levantamiento de activos electromecanicos, pagina 2/9.

Fuente: Elaboracién propia.

Microsoft Office Access 2013.
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CODIFICACION

LLMzAR HOMEBRE DEL EQUIPD
Cocina Principal COP - UCT7  Unidad Condensador 7 Danfos R44a/ REDT
COP - UCE  Unidad condensadoma B Motor 1/2 HP Genteq
COP - UC9  Unidad condencadora 8 Motor 1/2 HP Genteg
COP - UE1  Unidad evapormdora &0O000 Btu
COP - WAl wascula TSCALE
COP - UC6  Unidad condensadom & Cammier 14000 By
COP - 01 Camara decontrol de temperatura "Calenton”
COP - B5  Edificacicn General
COP - A/ Aire acondicionado
COP - UCS  Unidad condensador 5 Cammier 24000 B
COP - B Batdora industrial
COP - Dosfin Camara de ref igermcion 2 - Foesl
COP - A1 Calentador de agua WESTOMATIC 30 GLS
COP - 061 CoCina gas 1 - Dosdiscos
COP - CG2  Cocinagas 2 - Seis discos
COF - CR1 Camara de refrigemcion 1 - Dos puertas
COF - CRZ Camama de r=frigeracion 2 - TrusFraszer
COP - &1 Dosificador antibacterid DEMA Drain Master Jr
COP - DosPin Camara de ref igeracion 1 - Fossl
COP - BK1 Batidora Kitchenaid Pro
Hotel HOT - uC2  Unidad condenzadora 2 Camier
HOT - uC1  Unidad condensadom 1 Cammier
HOT - UC3  Unidad condensadom 3 Camier
HOT - HO  Edificacicn Hetelera
HOT - CH Chiller - Intercambiador de calor
Lavanderia L&Y - B3 Edificacion General
LAY - LS4 Lavadom-Secador CSSELL - 125 Lbh
Lav - Lai Lavadom 1 Milnor 50 Lbs
LAY - LAZ Lavadora 2 Milnor 50 Lbs
L&Y - LA3 Lavadora 3 UM -WASH 50 Lbs
L&Y - SE1 Secadom 1 O5SELL 125 Lbs
Lay - SE2  Secador 2 O55EL 76 Lbs
LAY - SE3  Secadora 30SSEL TS Lbs
LAY - AP Aplanchador SHARPER FIMSH
Piscina devillas (en wet Bar) MV - B0 Bombal / 2HP - Picing erande
MY - 501 soplador Jaouzzi ¢ ZHP
PV - FA3  Filtro asua 3 HAYWARD
PV - FA2  Filtro agua 2 HAYWARD
v - FAl  Fitroasuai

Figura 7.4Levantamiento de activos electromecanicos, pagina 3/9.

Fuente: Elaboracion propia.

Microsoft Office Access 2013.
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LLHGAR
Piscina devillas (en wet Bar)

Planta de Tratamiento

Pozo Profundo

Recepcicn de vilbs

sistema de Riego

villa 02

villa 03

villz 06

CODIFICACION

PV -
PV -
PLT -
PLT -
PLT -
PLT -
PLT -
PLT -
PLT -
PLT -
PLT -
PLT -
PLT -
PLT -
PLT -
PLT -
PLT -
PLT -
POP -

BO2
EO3
B4
MBS
M2 SE
5
ECE
EOF
EOS
EDS
SUC
BO2
EXM
E51
A3
A2
A1
EOZ
BO3

- VA

- WD

HOMEBRE DEL EQUIPD

Bomba 2/ 1HP - Pixcina gmnde

Bomba 3 - Jacurzi

Bomba 4 BALDOR TEFC- 7.5 HP

Motor BALDOR TEFC - 0.5 HP - Circuito Steinmetz
Motor BALDOR TEFC - 7.5 HP - Circuito Steinmetz
Clarificador S=co

motor Bomba 8 - 1 HP

Bomba 7 - 7 1/2 HP

Bomba & - 7 1/2Z HP

Bomba &

Succionador

Bomba 2 BALDOR TEFC- 7.5 HP

Bomba 1 BALDOR TEFC - 7.5 HP

Bomba 5.1 Berkeley Pumps

Aireador Sumergido 3

Aireador Sumergido 2

Aireador Sumergido 1

Bomba 3 BALDOR TEFC- 7.5 HP

motobomba sumergible FranMin Electric 30 HP
mwotobomba sumereible FranMin Electric 15 HP
Edificacion General

motobomba Sumergible FrRnMin Electric 5 HR
ventlador de techo 450 W 2

ventlador de techo 450 W 1

TAMZUE OE ALMALEMAM ENTD 1

motor 1HP Baldor

motor 1HP Baldor

TAMQUE DE ALMACEMAM EHTO 1

motor 1HP Baldor

Bomba HAYWARD

Filtro asua HAYWARD

motor 344 HP HAYWARD

Unidad condencadom Camier

Bomba HAYWARD

Filtro agua HAYWARD

motor 344 HP HAYWARD

Unidad c ondenzadom Camier

Valvula Filtro HAYWARD

motor 374 HE

Figura 7.5Levantamiento de activos electromecanicos, pagina 4/9.

Fuente: Elaboracién propia.

Microsoft Office Access 2013.
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LLHGAR:
villa 06

villa 0%

vills 104.

villa 104.
Villa 403.

vills 103.
villa 104.

vills 104.
vills 105.

Villa 405.
vills 106.

Villa 106
villa 107.

vill 107.
villa 108.

ville 108.
villa 109

Figura 7.6Levantamiento de activos electromecanicos, pagina 5/9.

- pa

- pa

- pa

]

CODIFICACION
V& - FA
VIS - LT
VIS - VA
VG - B
VIS - FA
VB - MO
VOB - LT
VB - VA

VIOI.1 - LC
VI011 - LE2
YI01.1 - UC3
VIOLZ - UC4
VIO - LE3
VIOE.1 - LCT
VIOR1 - LE2
VIO - UC4
V4T - LE2
VID4T - LE3
VIO - LCT
VIHZ - LC4
YI0E.1 - LCZ
VIO5.1 - LT
VIDE - LE3
VIO - LC4
VIOE.1 - LUC3
Y1081 - LC2
VIOS.1 - LCT
VIO - LC4
VIO - LC3
VIOFA - LE2
VIOT.1 - LC
VIOR.Z - UC4
VIOE.1 - LC
VIDE1 - LE2
VIOE.1 - LC3
VIDEZ - LC4
VIOE.1 - LCT
VIDS.1 - LC2
WVIOE.1 - LE3

HOMBRE DEL ECUIPOD

Filtro agua AquaTools

Unidad c ondenzadom Camier

vabaula Filtr HAYWARD

Bomba HAYWARD

Filtro asua HAYWARD

Motor 374 HP HAYWARD

Unidad c ondenzadom Camier

vaboula Filtr HAYWAR D

Umidad c ondensadorm 1 Carrier R-22/ 1. 650k
Umidad c ondensadom 2 Carrier R-22/0.820ke
Umidad condensadorm 3 Carrier R-22/0.820ke
Unidad condensadorm 4 Camier R-22/0.820ks
Unidad condenzadorm 3 0 AC R410/1.080ke
Umidad c ondensadom 1 Comfortstar

Umidad condensadom 2 OAC R410/1.080ke
Umidad c ondensadom 4 Comfortstar

Unidad condensadorm 2 OAC R410/1.060kg
Umidad condenzadom 3 AL R410/1.080ke
Umidad c ondensadom 1 Comfortstar

Umidad c ondensadom 4 Comfortstar

Umidad condensadorm 2 OAC R410/1.080k
Umidad condensadorm 1 0AC R410/2 620ke
Unidad condenzadorm 3 0 AC R410/1.080ke
Unidad c ondencadom 4 Comfortstar

Umidad condensadorm 3 0AC R410/1.080ke
Unidad condensadorm 2 JAC R410/1.080k
Unidad condenzadora 1 Comfortstar

Unidad c ondenzadorm 4 ComfortStar

Umidad condensadom 3 0AC R410/1.080ke
Umidad condensadom 2 0AC R410/1.080ke
Umidad c ondensadom 1 Comfortstar

Umidad c ondensadom 4 Comfortstar

unidad c ondenzadom 1 Comfortstar

Umidad condencadom 2 AL R410/1.080ke
Umidad condensadom 3 0AC R410/1.080ke
Umidad c ondensadom 4 Comfortstar

Unidad condenzadora 1 Comfortstar

Unidad condensadom 2 OAC R410/1.060kg
Unidad condenzadom 3 AL R410/1.080ke

Fuente: Elaboracion propia.

Microsoft Office Access 2013.
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LUMGAR
villa 109.2
villa 41

Villa 4101

villa 110.2

villa 15

villa 47

villa 20

villa 24

villa 22

villa 23

villa 24

CODIFICACION

Wi0e.2 -

bl

Ul 4

- WA
Wil -
Wil -
¥l -
Wil -

V101 -

V1101 -

Y1101 -

V1102 -
W15 -
V15 -
W15 -
¥15 -
W7 -
Y17 -
W7 -
VI7 -
VD -
WD -
VD -

uC
Lo
ED
Fa
uCi
uCz
UC3
UC4
L]
FA
U
WA
ED
Fa

WD
uC
ED
FA
L]
UC

- BED

- WA

HOMEBRE DEL EQUIPC

Unidad condenzadom 4 Comfortstar
valvula Filtro HAYWARD

Unidad condenzadom 1 Carrier
Motor 374 HP HAYWARD

Bomba HAYWARD

Filtro agua HAYWARD

Unidad condenzadom 1 ComfortStar
Unidad condenzadorm 2 OAC R410/1.080ke
Unidad condensadorm 3 OALC R410/1.080ke
Unidad condensadora 4 Comfortstar
Motor Bomba Pentair 344 HP

Filtro de azw TAGEL

Unidad C onden=adom Camier
valvula Filtro 1. 8 HI-FLOW BUTT
Bomba STA-RITE

Filtro asua AquaTools

Motor 3/4 HP STA-MTE

Unidad condenzadom 1 Carrier
Bomba HAYWARD

Filtro agua HAYWARD

Motor 1 HP Wabeno Supamite
Unidad condenzadom Cammier
Eomba STA-R TE

Unidad condenzadom Carmier

Filtro agua HAYWARD

Motor 3/4 HP STA-MTE

Bomba HAYWARD

Filtro agua HAYWARD

Motor 374 HP HAYWARD

Unidad condensadom Carrier
valvula Filtro HAYWARD

Bomba HAYWARD

Unidad condenzadom Cammier

Filtro agua HAYWARD

Motor 374 HP HAYWARD

Bomba STA-R TE

Filtro agua HAYWARD

Motor 3/4 HP STA-MTE

Unidad condenzadom --

Figura 7.7Levantamiento de activos electromecanicos, pagina 6/9.

Fuente: Elaboracion propia.
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LUMGAR
villa 25

villa 27

villa 28

vills 41

Villa 43

Villa 46

villa 47

villa 49

Vills 54.1

Villa 54.2

CODIFICACION

VIE -
VIS - FA
- MO
U
BD

V25

WZh -
VIT -
VIT -
VIT -
VIT -
VIT -
VI8 -
m -
VI8 -
WIR -
v -
v -
vl -
Ve -
Wl -
Va3 -
Vi3 -
w4z -
Vi3 -
Va3 -
Vig -
Vg -
VS -
VS -
VT -
Va7 -
VT -
VT -
VT -
Veig -
Vel -
Vg -
VB4 -
VE41 -
VE41 -
WE4.D -

BO

VA
uc
F&

MO
ED

HOMBRE DEL ECUIPD

Bomba HAYWARD

Filtro asua HAYWARD

Motor 374 HP HAYWARD

Unidad condensadom Carmier

Bomba HAYWARD

walvula Filtro HAYWARD

Unidad condenzadom Camier

Filtro agua HAYWARD

Motor 374 HP HAYWARD

Bomba STA-RITE

Filtro asua AquaTools

Motor 3/4 HPSTA-MTE

Unidad condenzadom Camier

Eomba HAYWARD

Wabvula Filtro HAYWARD

Filtro agua HAYWARD:

Motor 3/4 HP HAYWARD

Unidad C ondensadom Camier

Bomba HAYWARD

Filtro agua HAYWARD

Unidad C ondensadom Carmier 1

Motor HEYWARD

Walvula Filtro HAYWARD

Filtro asua AquaTools

Motor 3/4 HPSTA-MTE

Bomba STA-RITE

Unidad C ondensadom Camier

Bomba HAYWARD

Filtro agua HAYWARD

Motor 374 HP HAYWARD

Unidad C ondensadom

Walvula Filtro HAYWARD

Unidad Condensadora 1 Camier

Filtro asua AquaTools 25.2 Gal #mmin

Motor de bomba STA-R TE 1HP 110V
Unidad condensadom 1 JAC R410/1.080ke
Unidad condensadorm 2 AL R410/1.080ke
Unidad condensadorm 3 0 .AC RHD/2 &20ke
Unidad condenzadom 4 0 AC R0/ 2 &20ke

Figura 7.8Levantamiento de activos electromecanicos, pagina 7/9.

Fuente: Elaboracién propia.
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LLMGAR
villa 57.4
villa 58.4

villa 58.2
villa 58.3
villa 59.4

Villa 59.2
villa 62.4

villa 62.2
villa 62.3
Villa 63.4

villa 63.2
villa 64.4

villa 64.2
villa 66.4
villa 68.4

Villa 68.2
villa 68.3
villa 70.4

villa 70.2
villa 70.3
villa 80.4

villa 80.2
Villa 83.4

villa 83.2
villa 83.3
villa 89.4

Figura 7.9Levantamiento de activos electromecanicos, pagina 8/9.

CODIFICACION
VET - UC1
VEE.1 - LT
VEB1 - LC2
WEE.Z - L0 3
VEE.3 - LC4
vEs1 - O
vEa1 - LC2
VESZ - LC3
wEZA - LC
Vez1 - LC2
VEZZ - LC3
VEZ3 - LC4
VE3A - LC
V&3 - LC2
VeI - LC3
VELZ - LG4
Va4 - L2
Vedd - LC3
V1 - LCT
Vet - U4
Vg1 - LUC
Vg1 - UC
VEB1 - LC2
VEEZ - LC3
VEE.D - LC4
VAL - LC
VDL - LC2
VD2 - LC3
VLI - LG4
WBOL1 - LC
¥BO.1 - LC2
VED.Z - LC3
vE31 - LCH
VEI.1 - LC2
VERZ - LC3
VBRI - LG4
ves.1 - LC
vEs.1 - LC2
vES.1 - 03

HOMBRE DEL ECUIPOD
Unidad condenzadora 1 Cammier R-22

Unidad condenzadom 1 Carmier 240006tu /R-22
Unidad condenzadom 2 Carmier 140006tu /R-22

Unidad condensadom 3 Carmier R-22
Unidad condensadom 4 ComfortStar
Unidad condenzadora 1 Cammier R-22
Unidad condenzadom 2 Carmier R-22
Unidad condenzadom 3 O AC R410/2 620ke
Unidad condensadom 1 0 AC R410/1 620ke
Unidad condensadorm 2 AL R410/1.080k
Unidad condensadorm 3 OAC R410/1.080ke
Unidad condenzadom 4 0 AC R410/1.080ke
Unidad condenzadom 1 O AC R410/2 620ke

Unidad condensadom Carmier - U.E XPRESI0ON
Unidad condensadom Carmier - U.E XPRESI0ON

Unidad condensadorm 1 QAL R410/1.080k
Unidad condensadorm 2 0 AC R410/1.060kg
Unidad condenzadom 3 QAL R410/1.080ke
Unidad condensadom 1 0 AC R410/2 620ke
Unidad condensadom 4 QAL R410/1.080k
Unidad condensadom 1

Unidad condensadom 1 OAC R410/ 1 520kg
Unidad condenzadom 2 QAL R410/1.080ke
Unidad condensadorm 3 QAL R410/1.080ke
Unidad condensadom 4 QAL R410/1.080k
Unidad condensadom 1 0 AC R410/2 620ke
Unidad condensadorm 2 OAC R410/1.080ke
Unidad condenzadorm 3 QAL R410/1.080ke
Unidad condensadom 4 QAL R410/1.080ke
Unidad condensadom 1 0 AC R410/1 620ke
Unidad condensadorm 2 AL R410/1.080k
Unidad condensadorm 3 OAC R410/1.080ke
Unidad condenzadom 1 O AC R410/2 620ke
Unidad condensadorm 2 O AC R410/1.080ke
Unidad condensadom 3 QAL R410/1.080k
Unidad condensadom 4 QAL R410/1.080k
Unidad condensadom 1 Comfortstar
Unidad condenzadorm 2 O AC R410/1.080ke
Unidad condensadorm 3 QAL R410/1.080ke

Fuente: Elaboracion propia.
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LLMGAR
villa 89.2
Villz 90.1

villa 90.2
Villa 94.4

vills 91.2
villa 921

villa 92.2
vills 93.4

villa 93.2
vills 95.1

Villa 95.2
Vill 99.4

vills 99.2
villa 99.3
Wit Bar

Figura 7.10Levantamiento de activos electromecanicos, pagina 9/9.

CODIFICACION

Vg 2 -
wan.q -

wa0.1

Wi .1

w21

W31

¥o5.1

Wo9.1

UC4
Ui

- uCz
w1 -
wap.2 -
Wl -

UC3
uC4
UC3

- U1
wal.1 -
w2 -
waz.1 -

uCz
U4
Ui

- uc2
ez -
WLl -
weE.1 -

UC3
UC4
(L]

- 1
w31 -
w32 -
Wwo5.1 -

UC3
uC4
Ui

- ucz
W51 -
WoE.2 -
weg. 1 -

UC3
UC4
Ui

-z
- UC3
- uc4
- CCTH

HOMERE DEL ECUIPO

Unidad condenzadorm 4 Comfortstar

Unidad condenzadom 1 O AL R410/2 620ke
Unidad condenzadorm 2 JAC R410/1.080ke
Unidad condensadorm 3 dAC RHD/1.0680ke
Unidad condensadora 4 Comfortstar

Unidad condensadorma 3040 R410/1.080ke
Unidad condenzadorm 1 0 AL R410/2 520ke
Unidad condensadorm 2 JAC R410/1.080ke
Unidad condensadora 4 Comfortstar

Unidad condenzadorm 1 Comfortstar

Unidad condensadorm 2 O AC R410/1.080ke
Unidad condenzadorma 3 040 R410/1.080ke
Unidad condensadora 4 ComfortStar

Unidad condensadorm 2 O AC R0/ L 520ke
Unidad condenzadorm 1 Comfortstar

Unidad condensadorma 3040 R410/1.080ke
Unidad condensadora 4 ComfortStar

Unidad condensadora 1 ComfortStar

Unidad condensadorm 2 O AL R0/ L 20ke
Unidad condenzadora 3 O AC R410/1.080kg
Unidad condensadora 4 ComfortStar

Unidad condenzadorm 1 Cammier R-2241.650ke
Unidad condensadorm 2 Carmmier R-22/0.820ke
Unidad condenszadorm 3 Carmmier R-22/00820ke
Unidad condenzadora 4 Carmrier R-22/ 0820k

Camara control de temiperatura calisnte MEMCO
- FLORI D Dispensador de c2rveza Florida

- FLORI D Dispensador de gaseosas Pepsi Florida
- HF1
- ut

- 2
- [P
- Bebida Magquina Frozen - Fifa cdada

Homo pequeio
Licuadora 1 Barbos Advance
Licuadora 2 Drink Machine

Pamilla g3z weber

Fuente: Elaboracion propia.
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7.1.2. FIGURAS Y FOTOGRAFIAS DE ACTIVOS ELECTROMECANICOS
ENCONTRADOS

En esta seccién se incluyen fotografias de activos electromecanicos encontrados

en el complejo.

Planta de tratamiento de aguas residuales

Fotografia 7.1Motor Esclavo en Circuito Steinmetz.

Fuente: Elaboracion propia.
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Fotografia 7.2Aireador 3 dafado.

Fuente: Elaboracion propia.
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Fotografia 7.3Motor-Bombas centrifugas (BALDOR 213T TEFC Mod. EM3770T)
de agua tratada a tanques de Sistema de Riego.

Fuente: Elaboracion propia

Aire Acondicionado Hotel

Figura 7.11Chiller OM AGZ1.

Fuente: Manual de operacion Chiller OM AGZ1.
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Figura 7.12Fan Coil modelo MCD 512 D1 /60 Hz
Fuente: Manual de Fan Coil MCD 512.

Fotografia 7.4Motor FanCaoil, Serie MCD, 12 000 Btu.

Fuente: Elaboracién propia.

Ubicacién: Habitaciones de hotel.
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Figura 7.13Unidad condensadora 12 000 Btu Carrier Mod. 24ABCS6.

Fuente: Catalogo de datos de Unidades Condensadoras Catrrier.

Fotografia 7.5Unidad condensadora 12000 Btu Carrier Mod. 24ABB3.

Fuente: Elaboracién propia.

Ubicacioén: Villas.
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Piscinas

Manual air release
Pressure gauge \_ﬁ; \/ Multi-port vaive with Pressure gauge Multi-port valve with
2 o quick-connect quick-connect
A barrel unions barrel unions
Clear sight glass for S o i
backwash inspection N fibreglass
N wound tank
S Manual
air release
Fibreglass
wound tank Hydraulically balanced
laterals to maximise Quick disconnect
water flow and filtration tank unions

Micron Top Mount Sand Filter Micron Side Mount Sand Filter

Figura 7.14Filtro de arena.

Fuente: Manual MICRON SAND FILTER WATERCO.

Fotografia 7.6Filtro de arena.

Fuente: Elaboracion propia.

Ubicacion: Cuarto de maquinas Piscina Wet Bar.
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Figura 7.15Motobomba piscina JWPAS5D, JWPAS5E JWPASF.
Fuente: Manual de bombas STA-RITE series WJP.

154



7.2

MANTENIMIENTO PREVENTIVO

VILLAS SOL HOTEL & BEACH RESORT PLAYA HERMOSA GUANACASTE
Departamento de mantenimiento
Sistema: PLANTA DE TRATAMIENTO DE AGUAS RESIDUALES A___
Maquina: Bombas, tanques de almacenamiento, tuberia, infraestructura. VI LL A S SOL
Elabord: Jeffry R. $Sancho Ruiz COSTA RICA | FETSe i sk
#AcCt Nombre Equipo Acciones Frec | Dura |Téc/Ayud
Sub-parte: Pozo Profundo
1 Sistema de alcantarillado Ln;gizﬁijén y diagnostico de sistema de alcantarillado, en busca de fisuras o A 240 14
Limpieza de solidos gruesos. Con ayuda de un rasirilo, pala, y equipo de
2 seguridad (boquilla, guantes, gabacha, botas). Colocar los sdlidos en holsas de D 20 1Ayu
. basura y dejarlas en una sesta para dicha funcion.
Rejilla retenedora de solides Nasrerrion del estado Tisico G Tas Tejas. BN caso de ser necesano disenar una
nueva. ST 30 1Ayu
4 Inspeccion, analisis y estudio de la infraestructura. Reportar. ST a0 1Ayu
5 ) Limpigza y vaciado de lodos. Maguinaria especializada. T 120 1Ayu
Tangue de Sedimentacion - - - -
G Anaerébico Inspeccion general gam dete_ctar fugasl 0[|MCIOHE$ _pcr ﬁsurasl L] gneltas A 120 1A
generadas por deterioro del tiempo o bien por condiciones medicambientales.
Inspeccionar bombas y impiarias. Compruebe que el motor esta limpio.
7 Cor]l[_:ruehe que_el interioryel exterior del motor _ N o T 120 Mec
esta libre de suciedad, aceite, grasa, agua, etc. Esto con la alimentacion electrica
desconectada.
8 Revis;:edtodos los conectores eléctricos para asegurarse de que estén bien T 20 1Elec
apretagos.
Motor y bombas 1,2,3,4 Use un Ohmimetro periddicamente para asegurar que la integridad del
9 aislam_iento del h_ohinan_jo se ha m.:amen[do. F_ieg_i;tre_las Iecturas_del M_egger_ 24 20 1Elec
Inmediatamente investigar cualquier caida significativa de la resistencia de
aislamiento.
10 Lubricar cojinetes. A 120 1Ayu
11 Revisar soportes que sean estables y no estén flojos o deteriorados. ST 60 1Ayu
Sub-parte: Reactor aerébico, Clarificador Seco, Tanque Sedimentador Secundario, Tanque desnatador y Tanque agua tratada.
12 Medir tension y corriente. Anotar en Bitacora. D 30 1Elec
13 Aireadores 1,2,3 Revize todos los conectores eléctricos para asegurarse de que estén bien 5 o 1Elec
apretados.

Figura 7.16Plan de mantenimiento preventivo planta de tratamiento de aguas

residuales, pagina 1/3.

Fuente: Elaboracién propia.
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#Act Nombre Equipo Acciones Frec | Dura |Téc/Ayud
Comprobar soportes de cada aireador, en caso de que no sea estable quitar
14 . ) e ; ST 30 1Ayu
Aireadores 1,23 alimentacion eléctrica y proceder a ajustar los soportes.
15 Lubricar cojinetes del motor. A 60 1Mec
16 Medir tension y corriente. Anotar en Bitdcora. D 30 1Elec
17 Rewse;odos los conectores eléctricos para asegurarse de que estén bien 5 10 1Elec
Motor y bombas 5, 6, 7 apretados. i
Comprobar soportes de cada motor en caso de gue no sea estable guitar
18 ) e : ST 30 1Ayu
alimentacion eléctrica y proceder a ajustar los soportes.
19 Lubricar cojinetes del motor. A 60 1Mec
20 Inspeccion de la estructura en busca de fisura o deterio. Reportar. A a0 1Ayu
1 Tanques Pintar por fuera. A 120 1Ayu
Revisién de compuertas metilica en busca de dxido, dafios, estado general.
22 T 30 1Ayu
Reportar.
Sub-parte: Cuarto de maquinas
23 Limpiar polva, basuras. ST a0 1Ayu
Paneles de control Revision de estado de disyuntores, contactores, cableado, caja de disyuntores.
24 ST 30 1Elec
Reportar.
25 Medir tension y corriente. Anotar en Bitdcora. D 30 1Elec
2 Revise;odos los conectores eléctricos para asegurarse de que estén bien aT 10 1Elec
Motor y bombas 8,9, 10  |2Pretados. i
Comprobar soportes de cada motor en caso de que no sea estable quitar
27 ; L - ST 60 1Ayu
alimentacion eléctrica y proceder a ajustar los soportes.
28 Lubricar cojinetes del motor. A 120 1Mec
Sub-parte: Sistema de riego
— - - - -
29 Estructura Inspeccion de piso, paredes, techo en busca de grietas, fisuras o deterioro. ST 20 1Ayu
Reportar.
30 Medir tension y corriente. Anotar en Bitdcora. D 30 1Elec
31 Rewse;odcs los conectores eléctricos para asegurarse de que estén bien ST a0 1Elec
Motor y bombas 1,2,3  |2Pretados.
Comprobar soportes de cada motor en caso de gue no sea estable quitar
32 ; P - ST 60 1Ayu
alimentacidn eléctrica y proceder a ajustar los soportes.
33 Lubricar cojinetes del motor. A 120 1Mec
34 Tangque almacenamiento de |Inspeccidn en busca de grietas o fisuras gue causen fugas de agua. ST 30 1Ayu
35 agua tratada Limpieza de zona verde alrededor de los tangues. Q 30 1Ayu

Figura 7.17Plan de mantenimiento preventivo planta de tratamiento de aguas

residuales, pagina 2/3.

Fuente: Elaboracién propia.
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#Act Nombre Equipo Acciones Frec | Dura |Téc/Ayud
36 Tanque almacenamiento de |Limpieza externa. ST 30 1Ayu
37 agua tratada Pintar tanque por fuera. 24 &0 1Ayu

D: DIARIO

S: SEMANAL

Q: QUINCENAL

M: MENSUAL

ST: SEMESTRAL *Tiempos estimados de

A: ANUAL duracion estan en

E: DEPENDIENDO DE LAS CONDIONES DEL SISTEMA minutos.

CONDICIONES GENERALES

1. Antes de realizar las tareas consule y atienda las medidas de seguridad correspondientes.

2. Asegurese de llevar las herramientas necesarias para el trabajo a realizar.

3. Informe al ingeniero o jefe de mantenimiento siempre que proceda a realizar este tipo de tareas.

4_ Al terminar la labor llenar la correspondiente OT y entregaria al ingeniero o jefe de mantenimiento.

5. Informar al gerente o jefe de mantenimiento de cualquier mejora que pueda aplicarse a este manual.

6. Siempre que haga mediciones anotelo en la bitdcora del sitio a modo de historial y suministre la informacion en el departamento para alimentar la base
de datos.

Figura 7.18Plan de mantenimiento preventivo planta de tratamiento de aguas
residuales, pagina 3/3.

Fuente: Elaboracion propia.
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VILLAS SOL HOTEL & BEACH RESORT PLAYA HERMOSA GUANACASTE
Departamento de mantenimiento
Sistema: SISTEMA DE AGUA POTABLE ﬁ_‘i
Maquina: Bombas, tanques de almacenamiento, tuberia de abastecemiento.
Elaboro: Jeffry R. Sancho Ruiz V[LLAS SOL
COSTARICA |15
#Act Nombre Equipo Acciones Frec Dura Téc/Ayu
Sub-parte: Pozo Profundo
Tangque Pozo Profundo . - :
1 Almacenamiento de agua Inspeccion y Limpieza de tanque de almacenamiento de agua. A 120 1Ayu
2 Limpieza de polvo y suciedad. ST 20 1AyU
3 Inspeccion y pruebas a supresores de cormiente. ST 20 1Elec
Panel eléctrico o de control |Compruebe los fusibles de tamafio recomendado y compruebe si hay
4 conexiones flojas, sucias o comoidas en receptaculo de fusible. Compruebe si| A 20 1Elec
hay interruptores de circuito activados. Reemplazar de ser necesario.
5 Inspeccionar en busca de fugas, reportar y/o reparar. Desde el Pozo hasta A 60 1Téc
Tuberia tangues de almacenamiento.
6 Calibrar manometros e instalar en lugares estratégicos. A 60 1Téc
7 Limpieza de suciedad en piso, paredes vy malla. A 20 AU
8 Inspeccionar paredes, techo y piso por grietas u otro dafio. Reportar/Reparar. A 10 1AyU
Infraestructura
Inspeccionar estado de malla (entrada y cuartos de bombeo Hotel y Villas).
9 A 10 18yu
Reportar.
Equipo: Motobombas Sumergibles 5, 25, 30 HP Franklin
10 Revisar sopories que sean eslables y no estén flojos o deteriorados. ST 20 1Ayu
Comprobar estado de empaques en bridas y uniones. Mo deben de haber .
" General fugas de agua. Reportar y/o reemplazar. ST 20 1Tec
12 Chequee que el flujo del agua sea normal D 15 1AyU
Alineamiento entre el motor, la bomba y descarga de la bomba. El maximo de
desalineamiento permisible es de 2mm por cada 1000mm (1 m), o bien, 0,025
13 Especifico pulgadas por cada 12 pulgadas. Esto debe ser medido en ambas direcciones E 180 1Méc
a lo largo del ensamble usando la conexion de la brida motor/bomba como
punto de partida.

Figura 7.19Plan de mantenimiento preventivo sistema de agua potable, pagina

1/3.

Fuente: Elaboracién propia.
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#AcCt MNombre Equipo Acciones Frec | Dura Téc/Ayu

Usando un voltimetro verifique que el voltaje en los terminales de linea. La

14 tension debe ser de = 10% del voltaje nominal [207-253 V], de no ser asi D 15 1Elec
ponerse en contacto con el proveedor eléctrico. Anotar en Bitacora.
Compruebe la tension en los puntos de contacto (230 V). El contacto indebido

15 de los puntos de conmutacion puede causar tension inferior a la tension de T 20 1Elec
linea. Ajuste puntos de contacto de ser necesario y vuelva a tomar la lecctura
de tension.

16 Especifico Con ayuda de un Ohmimetro medir resistencia de devanado. Medir la 24 1Elec
resistencia de linea a linea para las tres combinaciones **
Revisar el lubricante. Aflojar el tapén del aceite y revisar el color, si es un

17 poco claro, cambiar el sello mecanico y el aceite inmediatamente. Usar A 1Méc
adhesivo antes de fijar el tpén nuevamente para evitar fugas.

18 Cambio de lubricante. Inspeccione v cambie el sello mecanico. 2A 90 1Mec

19 Reacondicionamiento de todo el sistema. E 240 1M:;u+ !

Equipo: Bomba dosificadora de cloro

20 Medir tension y cormriente. Anotar en Bitacora. M 10 1Elec

21 General Ajustar caudal de cloro segin recomendacion quimica. Anotar en Bitacora. M 10 1Ayu

22 Inspeccionar estado de soporte. De no haber uno reporiar y construiro. A 10 1A

Sub-parte: Tanques de almacenamiento de agua

22 Inspeccion de piso, paredn_es: tu_e'cho en busca de grietas o fisuras gue causen aT 20 14
fugas de agua y/o contaminacion.

23 Tanque 70°s Limpieza intema. ST 30 1Ayu

24 Limpieza exiema. ST 30 1Ayu

25 Fintar tangue por fuera. A 120 1Ayu

— - - - -

26 Inspeccion de piso, paredn_es: tn_a'cho en busca de grietas o fisuras gue causen ST 20 14
fugas de agua y/o contaminacion.

27 Tanque 80°s Limpieza interna. ST 30 1Ayu

28 Limpieza externa. 5T 30 1Ayu

29 Fintar tangue por fuera. A 120 1Ayu
Inspeccion de piso, paredes, techo en busca de grietas o fisuras que causen

30 N ST 1Ayu

Tanque Hotel fugas de agua yio contaminacion. 20
El Limpieza interna. ST 30 1Ayu

Figura 7.20Plan de mantenimiento preventivo sistema de agua potable, pagina

2/3.

Fuente: Elaboracién propia.

Microsoft Office Excel 2013.

159



#Act Nombre Equipo Acciones Frec | Dura Téc/Ayu

32 Limpieza extema. ST 30 1Ayu

33 Tanque Hotel Pintar tanque por fuera. A 120 1Ayu

34 Inspeccion de piso, paredu_es: tﬁcho en busca de grietas o fisuras gue causen sT 20 14
fugas de agua yo contaminacion.

35 Tanque 822 Limpieza interna. ST 30 1Ayu

36 Limpieza externa. ST 30 1Ayu

37 Pintar tanque por fuera. A 120 1Ayu

Sub-parte: Tuberia Columnas de distribucion de agua
Inspeccion de tuberia, codos, uniones por bridas y valvulas. Buscar fugas y

38 condiciones de deterioro. Reparar de inmediato en caso de ser posible, sino ST L] 1Téc
Tuberia reportar.
Inspeccion general del estado de los usuarios del sistema. Reparar en caso .
3 de ser posible, de ofra manera cambiarlo.* T 240 1Tec
S: SEMANAL
0 QUINCENAL Tabla 1. Resistencia de
M: MENSUAL devado segun manual
ST: SEMESTRAL Potencia de |Resistencia
Ar ANUAL motor [HP] | devanado
E: DEPENDIENDO DE LAS CONDIONES DEL SISTEMA 5 1.0-1.20
CONDICIONES GENERALES 25 0.280.350
1. Antes de realizar las tareas consulie y atienda las medidas de segunidad correspondientes. 30 0.14.017 0
2. Asegurese de llevar las herramientas necesarias para el trabajo a realizar.
3. Informe al ingeniero o jefe de mantenimiento siempre que proceda a realizar este tipo de tareas. *Tiempos estimados de
4. Al terminar la labor llenar la correspondiente OT y entregarla al ingeniero o jefe de mantenimiento. duracion estan en minutos.

5. Informar al ingeniero o jefe de mantenimiento de cualguier mejora gque pueda aplicarse a este manual.
No hacer mas de diez (10) arranques diarios con las bombas de agua. Esto segln fabricante.
Esperar al menos 20 minutos entre |a parada y puesta en marcha del motor de las bombas de agua. Esto segin fabricante.

*Usuario: es todo aguel elemento que utilice agua para su funcionamiento (grifos, duchas, inodoras, bides, chiller, etc).
“*Ver Tabla 1.

Figura 7.21Plan de mantenimiento preventivo sistema de agua potable, pagina
3/3.

Fuente: Elaboracién propia.
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VILLAS SOL HOTEL & BEACH RESORT PLAYA HERMOSA GUANACASTE
Departamento de mantenimiento
Lugar: HOTEL ﬁ_‘-—
Maquina: Sistema de aire acondicionado Hotel VI LL A S SD
Elabord: Jeffry R. Sancho Ruiz COWTA TR A | EOTE B BERCH LEcET
ZAct |Acciones Frec |Dural TéciAyu
Sub-parte: Fan Coil
1 Limpiar polvo y ofras particulas acumuladas en la carcaza de la bateria. M & 1Ayu
2 |Limpiar filtro en rejilla de aspiracion con agua. T 15 1Ayu
3 |Limpiar filtro con soplador de aire toda suciedad encontrada. T;_E 30 1Ayu
=
Baja toda la unidad, luego proceder a limpiar la Bandeja de Condensado con 1Mec+1
4 L o - A 120
algicida y desinfectante (lgjia u otroz) en el taller. Ayu
& | Comprobar que el sistema de evacuacian (sifon v tuberia) no esta atascado. A 30 1Ayu
6 |Comprobar el estado de las conexiones eléciricas. A 30 1Elec
7 |Medir comriente v tension. Comprobar que coincida con datos de placa. A 30 1Elec
Sub-parte: Chiller
8 Rews.arr estructura n?n L?usca de fisuras o danos en el pigo que repercutan en la = 20 1Ay
estabilidad de la maguina.
9 |Limpiar panel de control. Revisar en busca de conexiones flojas. M 15 1Elec
10 Revisar el estado de disyuntores, contactores electricos, conexiones, cableado. M 20 1Elec
Reportar.
Medir con un voltimetro gue el voltaje de alimentacion de linea a linea este en el
M 20 1Elec
11 rango [200-240 V).
Medir con un chmimetro que la resistencia del aislamiento a tierra sea de 5
12 . . . A 20 1Elec
megachmeos o mayor. Se mide de tierra a los terminales.
13 Medir torgue de tomillos con ayuda de un dinamometro (torguimetro). Para tuercas 120 Mec
M3:05—0.6 Nm, M4: 0.98 — 1.3 Nm, M5: 1.5 - 2.0 Nm.
14 |Revisar que no hayan dispositivos disparados por sobrecalentamiento. A 20 1Ayu
15 Revisar visualmente que el condensador de fillrado no este inchado o en mal 20 Mec
estado.
Revisar ventiladores. Apagarlos, limpiares la suciedad de las aspas y girarlas con
16 3 . . ) M 30 1Mec
la mano poniendo atencion por si su giro es anormal o desbalanceado. Reportar.
17 |Revisar que todos los LEDs enciendan. M 20 1Ayu
18 Chequee la temperatura ambisnte con un termometro. Debe estar entre [-10 a 10 1A
40°C). Registre en bitacora. w

Figura 7.22Plan de mantenimiento del sistema de aire acondicionado del Hotel.

Fuente: Elaboracién propia.

Microsoft Office Excel 2013.
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VILLAS S0OL HOTEL & EEACH RESORT PLAYA HERMOSA GUANACASTE

Departamente de mantenimiento
Lugar: VILLAS ﬁ-‘-«.
Sub-sec: Piscina (Wet Bar) VILLAS SOL

Diseno: Jeffry R. Sancho Ruiz CORTA RIX

# M’tlﬁncinn&s |Frec |Dura|Té|:~.fAyu

Sub-parte: Instalaciones de piscinas

1 |Limpiar pisos de zonas de piscina y alrededores al aire libre. D 40 1Ayu

3 Verificar por integridad de areas de piso, que no esté quebrado, con huecos o - 20 15
deformaciones fueres. - yu
Verificar que todas las areas de las piscinas en el interior, =

2 estén libres de impurezas, manchas u hongos. = 20 1Ay

4 Verificar que exista material antideslizante para pisos y pasillos, que esté bien - 20 14
pegado, limpio y que no esté manchado ni deteriorado. - yu
Verifizar que todas |as dreas de desagues, cafios, etc estén limpizs, libres de -

5 . s D 30 1Ayu
basuras y objetos exiranos.
Verificar gue existan y esten en funcionamiento zonas de segunidad y atencion por

G . ; . . M 30 1Ayu
emergencias en todas |las aeras deportivas.
Verificar integridad de todas los equipos para actividades acuaticas: cayaks,

T . . M 30 1Ayu
chalecos salvavidas, remos, mascaras, snorkels.

Sub-parte: Sistema de bombeo

8 |Quitar basura de filtros de bombas. 5 20 1Ayu

9@ [Verificar que filiros de bombas estén funcionando correctamente. 5 20 1Ayu

10 Verificar que no hayan fugas en filtros, bombas, tuberia de entrada, tuberia de M 20 1 2w

impulsion o en las valvulas de filtros de arena.

1 cambio de arena del fitra VER Manual_del_propietarioMICRON_SaAND FLTER. | T | 80| 14w

Sub-parte: Cuartos de bario
Verificar que paredes y pisos ceramicos no esten manchados, o con sus cizas sin
12 |rellenc, fisurados, con danos esquinas y bordes no esten quebrados o con mal M 10 1Ayu

aspecio, ni himedad.

\enficar gue cacheras y duchas no tengan fugas por empagques danados o por

13 deterioro de las mismas. Que no hayan regueros de agua al ser usadas.. s 0 140
Verificar gue inodoro, lavatorio, cacheras y duchas estén firmes y sean seguros.
14 |Verificar que no haya gotes por las tuberias de entrada de agua o las tuberias de 5 0 1Ayu

desague o bajante.

Ven’ﬁgcmlﬁ'Adu Oe puerias 0e gucha. agamaseras, roginos, gue ne Nayan
manchas en las puertas. Que sean seguras y limpias.

Revisar el estado de las jaboneras, que los tubos de cortinas no esten coodados o
despintados.

erificar que no hayan manchas por humedad en las paredes deniro de la ducha, ni
en &l cielo razo.

5: SEMAMNAL

Q@ QUINCENAL

M: MEMSLIAL

§T: SEMESTRAL

A AMUAL

NOTAS IMPORTANTES:

1. Anotar todas las condiciones de deterione que se consideren relevantes, para ser solucionadas.
2. Reportar todas las reparaciones que se lleven acabo insit y materiales utilizados.

a | 10] 1A

a | 10] 14y

17 SMSC| 10 18yu

Figura 7.23Plan de mantenimiento Wet-Bar.

Fuente: Elaboracién propia.

Microsoft Office Excel 2013.
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HOTEL VILLAS SOL PLAYA HERMOSA GUANACASTE

Departamento de mantenimiento

Lugar: HOTEL ¥ VILLAS ﬁ"-ﬂ.
Parte: Exterior Edificacion. V]LLAS SOL

Elabord: Jeffry R. Sancho Ruiz COSTARK

# Act |Acciones Frec |Dura|Téc/Ayu

Sub-parte: Paredes exteriores” y desagiie de A/C

1 Verificar buen estado y limpieza de toda la superficie de las paredes en la parte

externa de la edificacion. Reparar. T 30 1Ayu

Verificar que paredes esten bien pintadas, sin huecos, grietas y sin manchas.
Ademas que pintura no esté descarapelada ni en malas condiciones. Pintar en caso| E a0 1Ayu
de qgue asi lo amerite.

[}

Limpieza general de paredes exteriores. Se debe por lo menos quitar telas de
3 |arafia, suciedad pegada y en caso de que pintura este manchada, lavar a presion o T 30 1Ayu
con jabdn, agua v con cepillo. Reportar.

Sub-parte: Terrazas, Techos, Canocas y Bajantes.

Verificar tejas sueltas, quebradas, dafadas. Correqir de ser posible, de lo contrario
4 L ) ) T G0 2Ayu
reparar o sustituir de manera inmediata.

5 |Verificar cualquier indicio de "goteras™ y comregir de forma inmediata. T a0 2Ayu
Verificar que techos estén limpics v en buen estado, verificar gue laminas estén
6 |bien sujetas, con sus clavos o tomillos bien metidos, que no hayan laminas poreaer| T a0 2Ayu
o por safarse. Reparar.

Verificar que las laminas no tengan un avanzado estado de oxidacion, de lo

7 contrario reparar o sustituir de manera inmediata.

T | 30| 2ayu

S: SEMANAL

Q: QUINCEMAL

M: MEMNSUAL

ST: SEMESTRAL

Az ANUAL

SC: Con Salida de Cliente
HOTAS IMPORTANTES:

1. Anoctar todas las condiciones de deterioro gue se consideren relevantes, para ser solucionadas.

2. Reportar todas las comecciones yio reparaciones que se lleven acabo ingitu.

3. Reportar todos los materiales utilizados en los trabajos realizados tanto insutu como en taller.

4. Al finalizar el proceso de inspeccionfintervencion correctiva v concluir gue la habitacion esta lista para ser
entregada al cliente pues cumple con las exigencias del presente manual de mantemiento, llamar al jefe en
mantenimien- to del hotel para que realice la debida Evaluacion con la hoja.

Figura 7.24Plan de mantenimiento preventivo Exterior de edificaciones.

Fuente: Elaboracién propia.

Microsoft Office Excel 2013.
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VILLAS SOL HOTEL & BEACH RESORT PLAYA HERMOSA GUANACASTE
Departamento de mantenimiento
Lugar: HOTEL  Habitacién: ﬁ—‘,_
epeciar VILLAS SOL
COSTARICA | E2IhESHERR
[CHEQUEO DEHABITACIONESDEHOTEL  ~ ~ [codigo:DM-MP-CHH |
Seccién: HABITACION Seccién: BANO
Parte | SubParte Detalles Parte | sub-pare [v ] Detalles
Puerta de entrada Puerta de entrada I
Bisagras Bisagras
Cerradura Cerradura
Madera Madera
Cama Lavatorio
Colchon Cacheras
Almohadas Tuberia
Lampara Loza
Luces Mangueras
Piso Piso
Mesa de noche Paredes
Paredes Ducha (aspersor)
Mueble de cajones Cachera ducha
Seccién: BALCON Pared ducha
Parte \ Sub-Parte Detalles Piso ducha
Piso Regila desagie
Regilla de desague
Paredes ladrillo
Baranda
Sillas
Puerta hacia balcon
Cerradura
Ruedas enrieladas
Canaleta en el piso
Vidrio

Figura 7.25Lista de control de mantenimiento rutinario de habitaciones de Hotel.

Fuente: Elaboracién propia.

Microsoft Office Excel 2013.
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VILLAS SOL HOTEL & BEACH RESORT PLAYA HERMOSA GUANACASTE

Departamento de mantenimiento

Seccion: General ,ﬁ-‘-—-..
Fecha: VILLAS SOL

Elaboré: Jeffry R. Sancho Ruiz COSTATICA |
. EVAL
N® EVAL. AREA TRABAJO REALIZADO ! N® OT RESPONSABLE T OBSERVACIONES

EVAL: CALIFICACION DEL TRABAJO O INSPECCION

EXCELENTE: 4 EVALUADOR:

ACEPTABLE: 4

BUENO: 2

MALO: 1

Este documento serd Unicamente utilizado por el evaluador del trabajo, o bien jefe de mantenimients encargado del drea en donde se haya realizado
el trabajo o insoeccidn.

Figura 7.26Hoja de Evaluacion de trabajos de Mantenimiento.

Fuente: Elaboracién propia.

Microsoft Office Excel 2013.
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7.3. USO DE BASE DE DATOS DM-BD-VillasSol

Ingreso a la base

=

U] NICIO | CREAR DATOSEXTERNOS — HERRAMIENTAS DE BASE DE DATOS Jeffry Sancho Ruiz ~ ﬁ

Vistas Portapapeles 3 Ordenar y filtrar Registros Buscar Ventana Formato de texto A

Solicitud de contrasefia ?

Eseriba la contrasefia de Ia base de datos:

Figura 7.27Ingreso a Base de Datos DM-BD-VillasSol.

Fuente: Elaboracién propia.

Microsoft Office 2013.

Para ingresar se necesitara una contrasefia, la misma es la palabra “mantenimiento”

en minuscula.

Menlu General: desde el menu general podra tenerse acceso a las diferentes

opciones como se muestran en la Figura 7.28.
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Slstema.GF:stlon de P~
Mantenimiento VILLAS SOL

. . COSTARTICA | FEIT: ey
Departamento de Mantenimiento de Villas Sol Hotel
& Beach Resort Playa Hermosa, Guanacaste.

El objetivo de este sistema es contribuir con el control y registro de todas los
trabajos relacionados con la gestion de las actividades de mantenimiento
correctivo y preventivo del Villas Sol Hotel & Beach Resort Playa Hermosa
Guanacaste, administrado por PROMOTORA LACOSTA DEL CACIQUE S.A con
el fin de obtener indicadores de mantenimiento que ayuden a establecer
cuales son los ajustes o0 mejoras que se deben realizar para mejorar el
rendimiento del Departamento de Mantenimiento®.

*Toda modificacion que se realice en el sistema debe ser debidamente reportada a la gerencia de mantenimiento.

Figura 7.28Menu Base de Datos.

Fuente: Elaboracién propia.

Microsoft Office 2013.

Generacion de Ordenes de trabajo: aca se introduciran todos los datos pedidos al
igual que en una OT impresa, con la diferencia de que se indicara si se genera o no

una OT como se muestra en la siguiente Figura.
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Sistema Digital de

Ordenes de Trabajo VILLAS SOL
REGISTRO N*: | (Nuevo) COSTARICA [¥50
NUMERO DE O.T o FECHA Ose genera OT _—
Siguiente
LUGAR v TIEMPO DE DURACION [HORAS]: 0|
MAQUINA/ACTIVO v REPUESTOS/MATERIALES
Agregar
SOLICITANTE v
TECNICO v
Modificar
TALLER v
TIPO MTO v
ESTATUS O.T v
PRIORIDAD v
- Cerrar
AUTORIZO v
INSTRRUCCIONES DE TRABAIO OBSERVACIONES/RECOMENDACIONES TECNICAS |
RECIBIDO POR v

Departamento de Mantenimiente del Hotel & Beach Resort Villas Sol Playa Hermosa, Guanacaste.

Registro: 4 4 |4ded L] Buscar

Figura 7.29Registro de trabajos realizados en el complejo.

Equipo electromecanico

Departamento de Mantenimiento de Villas Sol Hotel
& Beach Resort Playa Hermosa, Guanacaste.
LUGAR
IDENTIFICACION DE EQUIF'Dl
MODELO/SERIE
NOMBRE EQUIPO
DETALLE/CONDICION
CODIGO PROMOTORA
FUNCION

FOTOGRAFIA

Registro: 4 4 341 de 341 L Buscar

Fuente: Elaboracién propia.

Microsoft Office 2013.

/‘hs_,__

VILL4:§(§9L
PRECIO ((] &‘f0,00

FECHA REGISTRO

Eliminar

Figura 7.30Ingreso y modificacion de Activos/Maquinas.

Fuente: Elaboracién propia.

Microsoft Office 2013.
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Control de

materiales
ID MATERIAL/|PROVEEDOR NOMBRE MATERIAL
m Ditesa v | Prueba
1E222-ISD | |Ditesa v ||Accesorios Electricidad
2E3REE-02 |BOS International {+ | Cable 2 Cero
R34B-12 REIMERS v ||Rodamientos
v
Registro: M < [1ded | b P ¥ Buscar

COsTO
4000
10000
55000
30000
0

Mh
VILLAS SOL
COSTA RICA | ARSI
CANTIDAD||N® FACTURA|DETALLES
0
20 Mismo plan
100 Cable cumple
6 Estos son par
0

Figura 7.31Control general de materiales y equipos.

Fuente: Elaboracién propia.

Microsoft Office 2013.

Esto bien no es un control total para la bodega mas se vuelve de utilidad para el

gerente de mantenimiento deje de llevar el “stock” en la cabeza.

169



Mantenimiento P~
Preventivo VILLAS

COSTARICA, | B2

Departamento de Mantenimiento de Villas Sol Hotel
& Beach Resort Playa Hermosa Guanacaste.

CODIGO PLAN NOMBRE PLAN DE MANTENIMIENTO PDF
Plan_Mantenimiento_Preventivo-Hotel_Exterior_General

DM-MP-5AH Plan_de_Mantenimiento_Sistema_de_Aireacondicionado_Hotel

DM-PMP-PLT Plan_de_Mantenimiento_Preventivo_Planta_de_Tratamiento

DM-PMP-SAP Plan_de_Mantenimiento_Preventivo_Sistema_de_Agua_Potable

DM-MP-VPI Plan_de_Mantenimiento_Preventivo_Piscina_Villas(Wet-Bar) @

Figura 7.32Planes de mantenimiento.

Fuente: Elaboracién propia.

Microsoft Office 2013.

Los planes de mantenimiento se han incorporado a la base de datos para poder ser

visualizados de una manera sencilla.

La casilla “Modificar Personal” y “Proveedores” son para que se lleve un control de

los mismos, es bastante intuitiva, por ello no se agrega una imagen.
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Informes

M“
Departamento de Mantenimiento de Villas Sol Hotel Vl LLAS SOL
& Beach Resort Playa Hermosa, Guanacaste. COSTARICA, | FET SRS NEICR

Seleccione el informe que desee generar.
Recuerde que siempre puede seleccionar la vista previa del informe antes de
imprimirlo.

Figura 7.33Menu de Informes.

Fuente: Elaboracion propia.

Microsoft Office 2013.

Desde la base de datos podran generarse tres tipos de informes como se muestra
en la Figura 7.33.

Informe técnico: Mantenimiento por lugar.

M ]
1 Introduzca el valor del pardmetro ~ *
DIGITE EL LUGAR

|

Figura 7.34Informe Mantenimiento por lugar, ingreso de datos.

Fuente: Elaboracién propia.

Microsoft Office 2013.

El nombre de los lugares debera ser digitado tal cual aparecen en la Tabla 7.1Lista
de lugares Villas Sol).
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Trabajos Realizados en Lugares Villas Sol

VILLAS SOLHOTEL & BEACH RESORT PLAY AHERMOSA GUANACAST o
Departaments ge mastenimisata .V!I.‘LA‘S SQ]_

casige: TRVS “arres T e noviembre o 20%

LU GAR

Planta de Tratamiento

DE TRABAJD OBSERVACIONES

M55 Motor BALDOR TEFRC -0 2 o G/

viernes 7 de noviembre de 2014 Fagina 1 de 1

Figura 7.35Vista preliminar de Informe de Trabajos Realizados filtrados por lugar.

Fuente: Elaboracién propia.

Microsoft Office 2013.

Levantamiento de Equipo Electromecéanico.

Con esta casilla el usuario podra visualizar todo los activos registrados en la base
de datos, imprimiendo lo que es el lugar de ubicacion del activo, la codificacion que
debe tener el mismo y el nhombre que se le ha asignado a la hora de registrarlo.

Estos como se muestra en la seccidon7.1.2 de este informe.

Estadistica de trabajos realizados, se estara ingresando inicialmente lo que es el
mes del cual pretende obtener la estadistica y el afio.
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- ?
| Introduzca el valor del parametra
Ingrese el mes

|

Figura 7.36Ingreso de datos (mes) para Informe de Mantenimiento por Mes y Afio.

Fuente: Elaboracién propia.

Microsoft Office 2013.

M 2
Introduzca el valor del parametro *
Ingrese &l afio

|

Figura 7.37Ingreso de datos (afio) para Informe de Mantenimiento por Mes y Afio.

Fuente: Elaboracién propia.

Microsoft Office 2013.

Estadistica Trabajos Realizados

VILLAS 50L HOTEL & BEACH RESORT PLAYA HERMOSA GUANACASTE V - Sh
Departamento de mantenimiento ILLAB - OL

COSTA RICA | KTt Seuen neroer
Codigo: ETR

Introduzca el valor del parametro ?
TIPO DE MANTENIMIENTO REALIZADO Cy Ingrese el mes
Mantenimiento Reporte-Correctivo |
Mantenimiento Preventivo Cancelar

Mantenimiento por Chequeo

TOTAL DE INTERVENCIONES DE MANTENIMIENTO REGISTRADAS

Figura 7.38Ingreso de datos (mes2) para Informe de Mantenimiento por mes y
afo.

Fuente: Elaboracién propia.

Microsoft Office 2013.
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Se ingresara el mismo mes que la primera vez, luego pedira el afio y nuevamente
ingresaremos el mismo. Esto pasa asi pues los primeros datos son para generar la

tabla que se visualizara y la segunda ocasion para generar un grafico.

Estadistica Trabajos Realizados

VILLAS SOL HOTEL & BEACH RESORT PLAYA HERMOSA GUANACASTE -~

Departamento de mantenimiento VILLAS SOL

COSTARICA | E2TE;

cédigo: ETR
viernes 7 de noviembre de 2014
TIPO DE MANTENIMIENTO REALIZADO CANTIDAD DE INTERVENCIONES
Mantenimiento Reporte-Correctivo 1
Mantenimiento Preventivo 1
Mantenimiento por Chequeo 1
TOTAL DE INTERVENCIONES DE MANTENIMIENTO REGISTRADAS 3

Graficol. Tipo de Mantenimiento por Mes y
Afo

B Mantenimiento por Chequeo
O Mantenimiento Preventivo

B Mantenimiento Reporte-Correctivo

Figura 7.39Informe de Mantenimiento por mes y afo.

Fuente: Elaboracién propia.

Microsoft Office 2013.
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7.4.

v
01jul 2014
01 jul 2014
01 jul 2014
01jul 2014
01 jul 2014
01 jul 2014
01jul 2014
01 jul 2014
01 jul 2014
01jul 2014
01 jul 2014
01 jul 2014
01jul 2014
01 jul 2014
01 jul 2014
01jul 2014

HOJA SERVIEXPRESS

2304

2203
83-2
64-2
83-1
83-1
2316
2304
2209
2201
107-1
wetbar
93-1
89-1
107-2

reporta
reporta
reporta
reporta
reporta
reporta
reporta
reporta
SOLICITA
REPORTA
SOLICITA
reporta
telefono
reporta
reporta
reporta

Figura 7.40. Formato de hoja ServiExpress.

puerta
alc
afc
caja fuerte
caja fuerte

control dvd/ baterias caja seguridad k

secadora no funciona
toallas
amenidades
CAJA SEGURIDAD
1SABANA
4 toallas
telefono
refrigeradora
vestir el sofa cama
safe- NO ESTABAN

09:25
09:28
11:10
15:40
16:06
16:26
16:44
16:56
17:15
17:10
18:01
18:06
18:23
18:30
19:30

09:36
09:45
11:30
16:06
16:22
16:56
17:55
13:00
17:29
17:15
13:40
18:45
19:39
19:25
20:00
00:00

gilberto
edwin
edwin
edward
edward
edward/fred
victor
fred
FRED
EDWARD
FRED
Cristian
Victor
Olger
Cristian
Edward

00:11
00:17
00:20
00:26
00:16
00:30
01:11
01:04
00:14
00:05
00:39
00:39
01:16
00:55
00:30
00:00

ok
ok
ok
ok
ok
ok
OK
ok
OK
ok
ok
ok
ok
ok
OK

Fuente: Villas Sol Hotel & Beach Resort.
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8. APENDICE
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8.1. TERMINOS TECNICOS BASE DE DATOS

ANSI: American National Standards Institute,Instituto de estandares de Estados

Unidos. Uno de los organismos de estandarizaciébn mas importantes.

ATU: Area de trabajo de usuario. Parte de la memoria que utilizan los procesos de

usuario para almacenar los datos recibidos de una base de datos.
BD: Abreviatura de Base de Datos.

Buffer: Zona de la memoria que se utiliza para almacenar temporalmente algunos

datos.
DB: Abreviatura de Data Base, base de datos

DBA: Data Base Administrator, nombre que recibe el administrador de la base de

datos

DBMS: Data Base Management System, Sistema gestor de bases de datos. El

software encargado de administrar y producir bases de datos.

DCL: Data Control Language, lenguaje de control de datos. Lenguaje que

proporcionan las DBMS para controlar los usuarios de la base de datos.

DDL: Data Definition Language, lenguaje de definicion de datos. Lenguaje que

proporcionan las DBMS para definir la base de datos.

DML: Data Modification Language, lenguaje de modificacion de datos. Lenguaje que
proporcionan las DBMS para realizar operaciones de busqueda y modificacion de

datos.
ERE: Modelo entidad relacién extendido
OS: Véase SO

SGBD: Véase DBMS
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SO: Sistema operativo

SPARC: System Planing and Repairments Comitte, Comité de planificacion de
sistemas y reparaciones, subseccion de ANSI.

X3: Seccién de ANSI encargada de los estdndares de ordenadores.

8.2. ALINEACION DE EJES

Este anexo es material tomado de la pagina de SKF y es agregado para que el
Departamento de Mantenimiento lo tenga a mano para que posea una base mas
soélida a la hora de inspeccionar motores y encuentren problemas de desalineacion

de ejes.

8.2.1. DESALINEACION DE LOS EJES

Las maquinas tienen que alinearse tanto en el plano horizontal como en el vertical.
La desalineacion puede deberse a una desalineacion paralela o angular y es, de

hecho, una combinacién de ambas.
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Figura 8.1Alineacion de ejes incorrecta y correcta.

A. Desalineacion paralela (o descentramiento).
B. Desalineacion angular.
C. Alineacion correcta.

Fuente:SKF

Las posibles consecuencias de una desalineacién de ejes afectan gravemente a los
resultados de cualquier empresa:

- Aumento de la friccion y, por lo tanto, del consumo energético.

- Averias prematuras de rodamientos y retenes.

- Averias prematuras de ejes y acoplamientos.

- Fugas excesivas del lubricante de la obturacién.

- Fallo de los acoplamientos y los tornillos de fijacion.

- Mayor vibracién y ruido.
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e
10l A A b - A A AL
<(__’ [ Aodo b bod 3 Aot

Figura 8.2Métodos de alineamiento.

A. Regla: Precision = mala, Velocidad = buena, Facilidad de uso = buena.

B. Relojes comparadores: Precision = buena, Velocidad = mala, Facilidad de
uso = mala.

C. Alineacion de ejes con laser: Precision = buena, Velocidad = buena,
Facilidad de uso = buena.

Fuente: SKF

En resumen, queda claro de que los sistemas de alineacion por laser son mas
rapidos y faciles de usar que los relojes comparadores, ofrecen mayor precision y
no requieren formacién especifica para conseguir unos resultados precisos

practicamente siempre.

Antes de comprar un sistema de alineacion, identifique las aplicaciones donde vaya
a utilizarse y haga una lista de los requisitos. La compra de un sistema costoso que
pueda satisfacer casi cualquier necesidad puede salir caro, ya que los técnicos
necesitaran formacion para usarlo. La mayoria de las tareas de alineacion incluyen,
por ejemplo, un motor eléctrico colocado horizontalmente, con una bomba o
ventilador y un solo acoplamiento. Para tales casos, el técnico necesita un sistema

gue sea rapido, facil de utilizar y cuyo montaje no requiera mucho tiempo.
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Para completar la alineacion, suele ser necesario mover el motor, de un lado a otro

y hacia arriba y abajo. Para esta operacion deben utilizarse chapas calibradas.

8.2.2. ALINEACION DE POLEAS

La desalineacion de las poleas es una de las razones mas comunes de las paradas
inesperadas de la maquinaria de transmisién por correas. La desalineacion de
poleas puede incrementar el desgaste de éstas y de las correas, asi como
incrementar el ruido y la vibracion, lo que puede provocar la parada inesperada de
la maquina. Otro efecto secundario de una mayor vibracion es el fallo prematuro de
los rodamientos. Esto, también, puede causar la parada inesperada de la maquina.

8.2.3. METODOS TRADICIONALES DE ALINEACION DE CORREAS

Estos métodos, que son los mas utilizados, incluyen el uso de criterios visuales
Unicamente, o de criterios visuales en combinacion con una regla/viga y/o un trozo
de cuerda. La ventaja que ofrecen estos métodos tradicionales es el aparentemente
poco tiempo requerido para el ajuste, aunque el uso de una regla/viga consume mas
tiempo que el uso de criterios visuales por si solos. La principal desventaja es la
falta de precision. Algunos fabricantes de poleas recomiendan una desalineacion
angular horizontal maxima de 0,5° o incluso 0,25°, lo cual es imposible de lograr

utilizando solamente la vista humana.
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Figura 8.3Alineacion de poleas.

Medicion de desalineaciones paralelas (A) y angulares (B) con una regla/viga o un
trozo de cuerda (C).

Una alineacion correcta significa que las ranuras de la polea estan alineadas (D)

Fuente: SKF

8.2.4. METODOS DE ALINEACION DE POLEAS POR LASER

El uso de un laser para alinear poleas constituye un método mas rapido y preciso
gue los métodos tradicionales. Los alineadores de poleas pueden alinear las caras

o las ranuras de las poleas.

Cuando la alineacion se produce en la ranura de las poleas para correas en v en
lugar de en la cara, se permite una alineacion éptima de poleas con anchos o caras

diferentes.
La alineacion en la cara es mas versatil y puede utilizarse en la mayoria de las

maquinas con correas en v, correas elasticas, correas acanaladas o casi todo tipo

de correas, y pifiones.
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Cuando la alineacién de las poleas y correas es precisa, usted puede lograr lo

siguiente:

Incrementar la vida de los rodamientos.

Incrementar el tiempo operativo, la eficacia y la productividad.
Reducir el desgaste de las poleas y las correas.

Reducir la friccion y, por lo tanto, el consumo energético.
Reducir el ruido y la vibracion.

Reducir los costos derivados de la sustitucion de componentes y las paradas no

planificadas.
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Figura 8.4Tipos de desalineacion de poleas.

A. Desalineacion del angulo vertical.
B. Desalineaciéon del angulo horizontal.
C. Desalineacion paralela.
D. Alineacion correcta.
Fuente: SKF
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