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~ Objetivo Inspeccion

Evaluar el estado actual de la planta fisica Y equipamiento del
Edificio Mapfre, asi como de identificar oportunidades de mejora
que permitan mantener y actualizar el edificio, teniendo en cuenta
actualizaciones tecnoldgicas, vida atil de los equipos, cumplimiento
de normatividades, entre otros aspectos relevantes.



Estado Actual
Infraestructura y
Equipamiento



Sotano - Exteriores

Novedades:

* Falla en impermeabilizacién de
la placa exterior (recubrimientc
en deck -costado occidenta
generando filtracion de agu:
lluvias a los parqueaderos de
sotano.

* Deterioro de recubrimiento e
deck y materas en concret
por falta de mantenimient

MTS



Sotano — Equipos Contraincendios

Continua siguiente pagina

TS



Red Contraincendios

—

Recomendacion:

Actualizacion de los equipos del sistema de extincion de incendios
por equipos certificados que cumplan con normatividad.

v NFPA 20: Norma para la instalacion de bombas estacionarias de
proteccion contra incendios

v NFPA 25:Norma para inspeccion, prueba y mantenimiento de
sistemas de proteccion contra incendios a base de agua

MTS
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Bombas Suministro de Agua _

Reforzar mantenimiento preventivo a equipos de bombeo y accesorio:

MTS



Bombas y Tanque Eyector

lecomedacion: Realizar mantenimiento preventivo periodico a
uipos de bombeo y tanque.

* Conexiones electricas en mal estado °
* Riesgo de accidente por acceso inadecuado al tanque M I S



- Sotano — Cuarto Bombas — Ascensor Carga

Acopio de elementos como cajas, stands, etc que obstaculizan la

operacién del ascensor y la operacion del cuarto °

o



Cuarto de Mantenimiento

'endacion: Organizacion de elementos, separacién de
-ombustibles y peligrosos, extraccion de CO2 por s

MTS
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Planta Electrica

rdaciones:
dad. construir tanque de reserva ACPM
londe se encuentra la planta ¢
acidad del actual, con el objetiv



Piso | — Costado Oriental

) >gades:
* UDeterioro de plantas y materas en concreto por falta de
enimiento
" Fintura de muro oriental presenta deterioro por humedad

MTS



Cuarto de Control — Armario para Llaves

Recomendacion:

Amaestramiento o igualacion de
llaves por especialidad de cuartos o
area, con el objetivo de agilizar la
atencion en caso de U
emergencia.

MTS



Cuarto de Control

Recomendacion:

Actualizacién de mor

del circuito cerrado de
television por tecnolog
que permitan una m
optima visualizacion

MTS



Cuarto de Control — Aire Acondicionado

Recomendacion:
Cierre de techo falso para
mejorar eficiencia del aire
acondicionado




Cuartos Electricos

comendacion:
. stalacion de detectores de humo en los cuartos técnicos

* ldentificar circuitos eléctricos e instalar directorios MTS



Cuartos Electricos

Recomedacion:

Organizacion e identificacion
cableado de comunicaciones



Piletas de Aseo — Sistema Extincién de Incendios

yendacion:

'do de valvulas de desagiie de las mallas de rociadores a un sitio
Icil acceso y protegido, para evitar manipulacién de personal no
zado

: MTS



Cubierta — Plazoleta

omendacion:

lacion de elementos de proteccion (ej. Marquesinas), para ¢
de aguas lluvias al interiror de la plazoleta

~ MTS
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lodedades:
ro de plantas y materas en concreto por falta de
nimiento

. rioro y ampliacion de Juntas del piso de la cubierta, generando
filtraciones de aguas lluvias al interior de la placa y las oficinas

MTS



Cubierta — Costados Sur

Novedades:

Deterioro y ampliacion de Juntas del piso de la cubierta, generandc
filtraciones de aguas lluvias al interior de la placay las oficinas

~ MTS



_ Cubierta — Tablero de Control Aires Acondicionados

e — ‘__f
i

lecomedaciones:
- * Automatizar encendido y apagado de equipos
* Ctlaboracion de marquillas para identificacién de controles



Cubierta — Banos

Novedades:

« Filtracion de aguas lluvias

, « Dano de techos y acabados



Cubierta

iovedad:

loro de pintura en los antepecho




Cubierta — Sistema de Proteccion Contra Rayos

Continua siguiente pagina
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Cubierta — Sistema de Protecciéon Contra Rayos
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lades: |
esgo eléctrico por pérdida de continuidad en el cond
lescarga
: de mantenimiento de los elementos que componen el

MTS
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Cuarto de Maquinas Ascensores

Continua siguiente pagina
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Recomendaciones Generales - Ascensores

N

* Inspeccion de ascensores bajo la NTC 5926- | Criterios para las
nspecciones de ascensores electromecanicos e hidrdulicos por un
organismo acreditado por la ONAC, por decreto de la Alcaldia
Je Bogota estas inspecciones son obligatorias.

* Implementacion sistema de monitoreo remoto para los
iscensores desde el cuarto de control

~ * Acopio de productos de limpieza y mantenimiento en lugares
adecuados e identificados, para evitar riesgos de reacciones

quimicas

o MTS



3

Escalera de Emergencia

Recomendacion: .
Estudio y evaluacion del cumplimiento a la NTC 1700 Normativida
ara escaleras de emergencia: presurizacion, resistencia al fuegc

MTS
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) Obra Costado Sur

Recomendacion:

* Seguimiento a posible
cambios en el edificio p
construccion aledar
Tener en cuenta actas ¢
vecindad. Report

constructora

MTS



Pruebas de Equipos



- Fecha de pruebas: Octubre 29 de 201

v' Mantenimiento de equipos en buen estado
Recomendacion: Automatizar encendido y apagado de equipos

o MTS



ta Electrica

73.5h Continua siguiente pagi
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Recomendaciones - Planta Eléctrica

"~ * Instalacion de marquilla de aforo en el tanque de ACPM para la
cuantificacion de la reserva

* Senalizacion informativa con la capacidad del tanque de reserva
de Acpm

* Acondicionamiento de acometida de suministro de
combustible (Acpm) a tanque de reserva desde el exterior del
edificio

* Realizar pruebas con carga periédicamente (mensual) para la
verificacion completa del funcionamiento del la maquina.

Observacion: Desconomiento del sistema eléctrico por parte
del personal de mantenimiento del edificio

: MTS
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_ Sistema Extincidon de Incendios

[ Fecha de pruebas: Noviembre 16 de 2013 : ,
. Contratista de Mantenimiento: Osho Ingenieria Ltda

. Mantenimiento realizado bajo la NFPA 25 - Inspeccion Prueba y
Mantenimiento (IPM) de Sistemas Contra Incendio

@
© Continua siguiente pagina MTS



Sistema Extinciéon de Incendios

Prueba pitométrica de Ia bon
de incendios para determina
condiciones hidrdulicas y
normativas de operatividad de
sistema.

Nota: Pendiente entrega
resultados de la prueba por
parte del contratistas de
mantenimiento

R : : - :
vedad: Cambio valvula ckeck de la acometida de inyeccion — A
" retencion del flujo se presentan escapes de agua
MTS
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Sistema Deteccion de Incendios

Continua siguiente pagina

Fecha de pruebas: Noviembre 16 de 2013

. ' MTS
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Recomendaciones - Sistema Detecciéon de Incendios

—

Integrar sistema de deteccion de incendios con los
molinetes — Liberarlos en caso de emergencia

Instalacion de detectores de humos en cuartos electricos

Instalacion de sirenas estroboscépicas al interior de las
oficinas

Integracion sistema de deteccion de incendios con
ascensores, por seguridad en caso de incendio bajar
ascensores al primer piso

Configuracion software de eventos para que coincida el
lugar del evento con el reporte del sistema




Ascensores — Cuarto de Maquinas

Fecha de pruebas: Diciembre

Jntratista de Mantenimiento: Estilo Ascensores y Escaleras.

Recomendaciones: Instalacion tapa de proteccion tablero electrico
.nsor 2, instalacién tapa caja de paso cableado de control.

o Continua siguiente pagina M I S



Ascensores — Cuarto de Maquinas

mendacion:
recubrimiento (superboard) en tuberias hidraulicas pas
uarto de maquinas. Riesgo eléctrico y dafios en tableros

lipos principales. MTS



Ascensores — Cabina

Recomendacion:

e Por seguridad del per
de mantenimiento, In
corral encima de cabir
un punto de fijacion
arnes.

. MTS
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Ascensores — Pozo

Recomendacion:

* Verificacion periddica y cambio de bombillas del sistema de
luminacion del pozo de los ascensores. Por seguridad del
personal, trabajos de mantenimiento y atencién de emergencias.

: MTS



Ascensor | — Puerta

Novedad:
« Vibracion en puerta del ascen
al estar abierta.

Recomendacion: Solicitud del
al contratista de mantenimiel

' MTS



Bombas Eyectoras

Novedad:

Bomba que se encontraba en
mantenimiento correctivo desde
la primera visita de inspeccion
(Septiembre 16 de 2013),
reparada el 06 de diciembre.

Tiempo de reparacion: 2.5 meses

Observacion: Tiempos de
correctivos muy extensos

MTS



Inventario Equipos
Representativos



Juipos Representativos

DESCRIPCION

CANTIDAD

TRANSPORTE VERTICAL

Ascensores Electromecénicos - Pasajeros - Marca: Stilo -
Capacidad: 10 pasajeros

Ascensor Electromecanico - Carga cajas y elementos pequefios

Y

SISTEMA ELECTRICO

Transformador en aceite - Capacidad: 630 KVA

Planta Eléctrica, Marca: Perkins, Capacidad: 560 KVA

Transferencia Automatica

Pararrayos

=Y

SISTEMA HIDRAULICO

Bombas presién agua potable - Marca: Siemens - Potencia: 15
HP.

Tablero de control bombas de presién

Tanque hidroneumatico

Bombas eyectoras

Tablero de control bombas eyectoras

PRI~ N
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Inventario Equipos Representativos

DESCRIPCION CANTIDAD |
SISTEMA CONTRAINCENDIOS -
Bomba de incendios, Marca: Siemens, Capacidad: 300 GPM 1

Bomba Jockey, Marca: Siemens, Potencia: 3,6 hp 1

Tablero de control bombas deincendios 1
Rociadores GL
Gabinetes 14
SISTEMA DE CCTV

Camaras fijas 4
Camaras moviles 71

DVR - Videogravadoras 4
Monitores LCD 3
Monitores CRT 4 T




IIPDOS Representativos

DESCRIPCION

CANTIDAD

~{SISTEMA DE CONTROL DE ACCESOS

Molinetes

Talanqueras

PCy Software de gestién

SISTEMA DETECCION DE INCENDIOS

Panel de alarma control de incendios: Marca Bosch (detectores

de humo, estaciones manuales, sirenas estroboscopicas

Sistema de perifoneo

=

VENTILACION MECANICA Y AIRE ACONDICIONADO

Ventiladores Extractores de aire

Ventiladores Suministro de aire

Manejadores Aires Acondicionados

Condensadoras aires acondicionados

DR IN|W




Inventario Planos
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TIPO DE PLANO |

UBICACION

DESCRIPCION

RED DE SUMINISTRO Y DESAGUES

HIDRAULICO SOTANO

HIDRAULICO PISO 1 RED DE DESAGUES

HIDRAULICO PISO 2 Y PISOS TIPO 3,4,5,6 RED DE SUMINISTRO Y DESAGUES

) PISO 1 RED SUMINISTRO

HIDRAULICO CUBIERTA RED DE SUMINISTRO Y DESAGUES

ELECTRICO DIAGRAMA UNIFILAR DIAGRAMA UNIFILAR

ELECTRICO SOTANO ILUMINACION NORMAL Y EMERGENCIA

ELECTRICO PISO 1 ILUMINACION NORMAL Y EMERGENCIA -

ELECTRICO PISO 2 ILUMINACION NORMAL Y EMERGENCIA

ELECTRICO PISO 3 ILUMINACION NORMAL Y EMERGENCIA

ELECTRICO PISO 4 ILUMINACION NORMAL Y EMERGENCIA

ELECTRICO PISO 5 ILUMINACION NORMAL Y EMERGENCIA

ELECTRICO CUBIERTA ILUMINACION NORMAL Y EMERGENCIA

. DIAGRAMA ELECTRICO TRANSFERENCIA AUTOMATICA

ELECTRICO DIAGRAMA ELECTRICO TABLERO BANCO DE CONDENSADORES
DIAGRAMA CONTROL TRANSFERENCIA [TRANSFERENCIA AUTOMATICA
DIAGRAMA DE FUERZA TABLERO AIRE ACONDICIONADO Y VENTILACION
DIAGRAMA DE FUERZA TABLERO AIRE ACONDICIONADO Y VENTILACION

ELECTRICO DIAGRAMA DE CONTROL TABLERO AIRE ACONDICIONADO Y VENTILACION

DIAGRAMA DE CONTROL

TABLERO AIRE ACONDICIONADO Y VENTILACION

DIAGRAMA DE CONTROL

TABLERO AIRE ACONDICIONADO Y VENTILACION

DIAGRAMA DE CONTROL

TABLERO AIRE ACONDICIONADO Y VENTILACION

UTS



rentario Planos

TIPO DE PLANO UBICACION DESCRIPCION
VOZ Y DATOS SOTANO , CABLEADO ESTRUCTURADO
VOZ Y DATOS PISO 1 CABLEADO ESTRUCTURADO
VOZ Y DATOS PISO 2 CABLEADO ESTRUCTURADO - ILUMINACION
VOZ Y DATOS PISO 2 CABLEADO ESTRUCTURADO
VOZ Y DATOS PISO 3 CABLEADO ESTRUCTURADO
VOZ Y DATOS PISO 4 CABLEADO ESTRUCTURADO - ILUMINACION
VOZ Y DATOS PISO 4 CABLEADO ESTRUCTURADO
VOZ Y DATOS PISO 5 CABLEADO ESTRUCTURADO
VOZ Y DATOS PISO 5 CABLEADO ESTRUCTURADO - ILUMINACION
VOZ Y DATOS PISO 6 CABLEADO ESTRUCTURADO

SOTANO EXTRACCION

PISO 1 SUMINISTRO Y EXTRACCION DE AIRE

PISO 2 SUMINISTRO Y EXTRACCION DE AIRE
VENTILACION MECANICA [PISO 3 SUMINISTRO Y EXTRACCION DE AIRE

PISO 4 SUMINISTRO Y EXTRACCION DE AIRE

PISO 5 SUMINISTRO Y EXTRACCION DE AIRE

PISO 6 SUMINISTRO Y EXTRACCION DE AIRE
VENTILACION MECANICA |CUBIERTA DISPOSICION EQUIPOS




TIPO DEPLANO UBICACION DESCRIPCION

_EGURIDAD ELECTRONICA PRESIDENCIA CCTV, INCENDIOS
SEGURIDAD ELECTRONICA SOTANO CCTV, INCENDIOS
SEGURIDAD ELECTRONICA PISO 1 CCTV, INCENDIOS
SEGURIDAD ELECTRONICA PISO 2 CCTV, INCENDIOS
SEGURIDAD ELECTRONICA PISO 3 CCTV, INCENDIOS
SEGURIDAD ELECTRONICA PISO 4 CCTV, INCENDIOS
SEGURIDAD ELECTRONICA PISO 5 CCTV, INCENDIOS
SEGURIDAD ELECTRONICA PISO 6 - SUR CCTV, INCENDIOS
SEGURIDAD ELECTRONICA CUBIERTA CCTV, INCENDIOS
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Disenos y Planos Pendientes

« Memorias de calculo: Eléctrico, estructural, hidraulico

e Planos: Estructurales, sistema extincion de incendios,
ascensores

« Manuales de operacion y mantenimiento



Conclusiones y
Recomendaciones
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Conclusiones

+ Desconocimiento del funcionamiento y operacion del 5

equipamiento por parte del personal de mantenimiento del ™
edificio.

« Extensos tiempos de correctivos. Algunos ejemplos:

o A la fecha y desde el inicio del recibo del edificio, el sistema de
pararrayos se encuentra abierto en un punto de su recorrido.
provocando un alto riesgo eléctrico

o La reparacion de bomba eyectora tomo 2.5 meses

)

+ Deterioro en algunas zonas del edificio: pisos de cubierta,

materas, pintura muros y cubierta, filtracion aguas lluvias sotano |.

MTS



Recomendaciones

v Constitucion de contratos de mantenimientos con empresas
especializadas. Acuerdo de tiempos de atencion y servicio,
polizas, garantias, tiempos de respuesta en emergencias, tiempos
de entrega repuestos, etc.

v Instruir al personal de mantenimiento en el conocimiento del
funcionamiento y operacion del equipamiento del edificio.

v' Generar planes de Mantenimiento, actualizacidon y mejora a
corto, mediano y largo plazo.

MTS
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' Recomendacion

" Implementacién de un CMMS, Sistema computarizado para la

] gestion del mantenimiento, para la administracion y coordinacion —

_de las actividades y procesos de mantenimiento de equipamiento ¢
infraestructura, indicadores, manejo de 6rdenes de trabajo, etc.
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