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Ingenieria de Mantenimiento en los
edificios de MACSA

Madrid Arte y Cultura S.A. (MACSA) es la sociedad del Ayuntamiento de
Madrid que gestiona diferentes edificios como el Teatro Espafiol y el Teatro
Circo Price. Desde el afio 2007, MACSA ha contado con la colaboracion
de Test Tecnologia de Sistemas, ingenieria del Grupo JG, como consultoria
y asesoriaindependiente para elaborar un modelo de mantenimiento, su
control, actualizacién y supervision para estos dos edificios.

Los objetivos del servicio son el cumplimiento de normativa, el control
técnico de las instalaciones, la gestién y optimizacion de los costes de
mantenimiento y el cumplimiento de normativa.

El Teatro Circo Price es un conjunto de cuatro edificios, construidos en el
afo 2004 y disefados por el arquitecto Mariano Bayén, que consta de
aproximadamente 18.000 m2. Esta dividido en cinco grandes espacios:
edificio Circo, edificio tras escena, edificio de oficinas, edificio para
exposiciones y zonas exteriores. En el complejo se organizan mdltiples
acontecimientos culturales tales como actuaciones, presentacionesy
exposiciones.

Las actuaciones realizadas por Test-Grupo JG para El Teatro Circo Price han sido las siguientes:

- Auditorfa inicial. Estado, medidas correctoras, mejoras y plan de inversiones.

- Direcci6én Técnica de la Medidas correctoras.

- Proyecto de Mantenimiento.

- Desarrollo del pliego de condiciones técnicas para la contratacién del mantenimiento.
- Implantacion de la Herramienta de Gestion de Mantenimiento MantTest.com.

- Gestion documental del mantenimiento realizado.

- Asistencia y apoyo continuado.




Auditoria inicial

La auditoria se centré en el estudio de la documentacion, el anélisis de los parametros de funcionamiento, la verificacién
de la regulacion del edificio, la observacion del estado de las instalaciones, el anélisis de problemaéticas existentes, el
estudio de la adecuacién al uso, la verificaciéon del cumplimiento de normativa, el estudio del mantenimiento contratado
y el andlisis de la obsolescencia.

Elinforme final incluy6 un detalle de los puntos anteriores, asi como un plan de medidas correctoras y mejoras valoradas
econémicamente.

Direccion técnica de las medidas correctoras

Unavez determinadas las medidas correctorasy mejoras a llevar a cabo en las instalaciones para adecuarlas a los niveles
de calidad y servicio establecidos por MACSA, Test-Grupo JG solicit6 ofertas a diferentes empresas especialistas en cada
sectory presenté a MACSA un comparativo de las mismas. A continuacién Test-Grupo )G supervis6, controlé y valid6 las
medidas llevadas a cabo.

Proyecto de mantenimiento

En este caso se establecieron los protocolos de mantenimiento preventivo adecuados
a la normativa vigente y se complementaron con el conocimiento en este campo de
Test-Grupo JG.

Seguidamente se realizaron fichas de mantenimiento de cada equipo, obteniendo
finalmente el presupuesto de mantenimiento consistente en el inventario de elementos
y costes por: categoria profesional, unidad de mantenimiento, equipo e instalacion.




Pliego de condiciones técnicas

El equipo de mantenimiento del Teatro Circo Price se encarga de llevar a cabo buena
parte de las operaciones de mantenimiento del edificio. Aldn asi, el mantenimiento
preventivo de la instalacién de climatizacién se contrata a una empresa especializada.

Test-Grupo JG prepar6 el pliego técnico para la licitacién y contratacién del mantenimiento
de lainstalacion de Climatizacion. El pliego incluy6 las directrices, obligaciones, niveles
de servicio, detalle de operaciones y normativa a cumplir por la empresa adjudicataria.
El detallado pliego, permitié comparar las diferentes ofertas presentadas por las empresas
licitadoras de forma homogénea, seleccionando la mas adecuada en funcién del analisis
de costes, calidad, servicio y mejoras propuestas.

Software de gestion de mantenimiento

MantTest.com

Para disponer del inventario, aplicar los protocolos de mantenimientoy condiciones del
pliego, se implant6 el software de gestidn de mantenimiento MantTest.com en modo
hosting.

De esta manera a través de una pagina web, tanto los técnicos del Teatro como los de
Test-Grupo )G pueden acceder a la base de datos del aplicativo y actualizar o consultar
los datos del mantenimiento.

Test-Grupo JG custodia, ordena, registra y controla a través de MantTest.com los histéricos de mantenimiento del edificio
y la documentacion legal necesaria para el cumplimiento de la normativa vigente. Para ello utiliza como herramienta basica
las 6rdenes de trabajo que cada mes cumplimentan los operarios y empresas mantenedoras contratadas.

De los historicos del software, se estan obteniendo informes de costes que permiten, a la direccién del centro, la toma de
decisionesy la preparacion de planes de inversiones.
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Asistencia continuada

Finalmente, Test-Grupo JG apoya la gestion del mantenimiento, dando consejo al responsable del mantenimiento del
edificio en las decisiones de contratacién, aceptacion de presupuestosy evaluacién de soluciones técnicas.

El servicio de consultoria integral dado a MACSA esta revirtiendo en un mejor control del mantenimiento realizado y en
una optimizacién de los costes. Test-Grupo JG pone en todo momento a disposicién de MACSA sus equipos de técnicos
expertos en las diferentes disciplinas que son necesarias para la explotacion de edificios culturales, para resolver cualquier
problema técnico que pueda surgir durante la gestion del edificio.
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