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RESUMEN

Este estudio se centra en la creacion de una lista de verificacion para el mantenimiento
preventivo de areas constructivas y equipos en un complejo hotelero, adaptandola a su
contexto operativo. El objetivo de la investigacion es disefiar una lista de chequeo para
inspeccionar y la realizacion del mantenimiento preventivo de areas constructivas y
equipos, acorde al contexto operacional del complejo hotelero en estudio. Durante la
investigacion se analiz6 el proceso de inspeccidbn y mantenimiento preventivo en
edificaciones, considerando normativas nacionales e internacionales vigentes. Como
resultado de la aplicacién de la lista de verificacibn propuesta, se evaluaron como
"buenas" las suites internacionales y nacionales, el restaurante internacional y el
restaurante de pacientes; como "aceptables”, el lobby, las habitaciones estandar y el
restaurante de trabajadores. La evaluacion mas baja ("regular”) correspondio a la cocina.

Descriptores: Instalacion turistica; lista de chequeo; mantenimiento; mantenimiento de
los edificios. (Tesauro UNESCO).

ABSTRACT

This study focuses on the creation of a checklist for the preventive maintenance of
constructive areas and equipment in a hotel complex, adapting it to its operational context.
The objective of the research is to design a checklist for inspection and preventive
maintenance of construction areas and equipment, according to the operational context
of the hotel complex under study. During the research, the process of inspection and
preventive maintenance in buildings was analyzed, considering national and international
regulations in force. As a result of the application of the proposed checklist, the
international and national suites, the international restaurant and the patients' restaurant
were evaluated as “good”; the lobby, the standard rooms and the workers' restaurant were
evaluated as “acceptable”. The lowest evaluation (“fair’) was for the kitchen.

Descriptors: Tourist facility, checklist, maintenance, building maintenance. (UNESCO
Thesaurus).
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INTRODUCCION

La aparicion de un nuevo paradigma de competitividad, en el que los productos o
servicios se valoren por su precio, calidad, innovacion y especialmente confiabilidad,
permitird que el mantenimiento adquiera mayor relevancia como medio para asegurar la
sostenibilidad del sistema productivo al reducir o eliminar imprevistos. De hecho, el
mantenimiento se ha convertido en una técnica de moda para aumentar la productividad
empresarial. Ademas, se toman en cuenta elementos medioambientales, de satisfaccion
del cliente (interno y externo), de estrategia global de la empresa, de imagen, etc. (Sosa
Martinez, 2015; Akhimien et al., 2020).

Desde épocas remotas ha sido necesario idear un sistema que permita la conservacion
del patrimonio. Esto ha llevado al desarrollo de estudios sobre el mantenimiento de
edificaciones por la importancia de su conservacion. Autores como Mora Vicarioli (2016),
Andriansyah et al. (2019), y de la Cruz Luzardo (2023) han destacado la importancia del
temay el estudio de los conceptos asociados como: vida util de las edificaciones, costos
de mantenimiento y ventajas de programas de mantenimiento preventivo.

Los edificios, mobiliario y equipos de toda organizacién pueden fallar o deteriorarse por
causas naturales o por el uso. Las causas de fallos o deterioros son diversas, pero el
efecto es el mismo en todos los casos: inspeccién, reparacion y control de los elementos
de la obra constructiva (Pitti, 2023). Ademas, sin un control adecuado de las actividades
realizadas por el personal de mantenimiento y servicios, es dificil alargar la vida Gtil de
los edificios, mobiliario, equipos e infraestructura, ya que no se detectan a tiempo
reparaciones menores que evitan costos mayores a largo plazo (Sulaiman, 2022).

El mantenimiento preventivo de edificios, mobiliario y equipos tiene como objetivo
conservar su buen estado fisico para lograr su adecuado funcionamiento y disponibilidad
para los usuarios (Bouabdallaoui et al., 2021). Segun Casini (2022), el mantenimiento
preventivo en obras civiles incluye todas las acciones encaminadas a su conservacion

fisica y funcional a lo largo de su vida util, asi como la mejora de las prestaciones
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originales de un elemento, maquina o instalacion dentro del edificio. EI mantenimiento de
un inmueble comprende trabajos programados y no programados que se realizan para
conservarlo durante su vida uatil en condiciones adecuadas para satisfacer las
necesidades previstas (Martinez Rocamora et al., 2017; Rodriguez Moraga et al., 2023).
Para asimilar las nuevas tendencias que resaltan las ventajas del mantenimiento
preventivo, es necesario conocer de manera precisa la situacién actual del inmueble,
mediante el andlisis exhaustivo de una amplia variedad de factores que, en su conjunto,
aportan a la calidad de los servicios prestados. No existen formulas simples ni reglas fijas
e inmutables para medir este impacto de forma general (Sulaiman, 2022).

En Cuba, el mantenimiento ha sido tradicionalmente considerado una actividad auxiliar,
relegada a un segundo plano y aislada del resto de las areas estratégicas de la empresa.
Ademas, su impacto en variables que definen la competitividad empresarial, como el
costo, el tiempo de entrega y la calidad, ha sido minimizado. El Perfeccionamiento
Empresarial ha buscado introducir cambios en todas las esferas de actuacion de las
organizaciones, y en este contexto, el mantenimiento industrial emerge como un proceso
con potencial para influir positivamente en la competitividad de las empresas (Marrero
Hernandez et al., 2019).

A partir del afio 2011, con la implementacion de los lineamientos que rigen la politica
econdmica y social del pais, se destaca la necesidad de convertir las empresas cubanas
en organizaciones flexibles, capaces de adaptarse a los constantes cambios mediante el
incremento de sus capacidades de respuesta. Muchos servicios de mantenimiento
operan con resultados inciertos y a un costo elevado, incluyendo no solo dinero invertido,
sino también el esfuerzo del personal, horas extras habituales, mayor cantidad de
materiales y repuestos. La falta de objetivos claros y conocidos incrementa los costos de
gestion del area (Villar Ledo et al., 2022).

Un plan de mejora del mantenimiento no debe centrarse Unicamente en aumentar la

disponibilidad de los equipos mediante acciones que incrementen su fiabilidad; también
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deben considerarse aspectos como la organizacion (deficiencias en planificacion,
preparacion de trabajos y manuales de inspeccion), la infraestructura técnica (falta de
documentacion para trabajos y revisiones del estado constructivo del inmueble) y el
control de las deficiencias a superar (escasa dedicacion al analisis y retroalimentacion de
resultados). Estos aspectos son fundamentales para influir en los resultados globales del
mantenimiento, tanto de equipos como del estado constructivo de cada organizacion, y
han sido tradicionalmente fuentes potenciales de puntos débiles.

En la literatura se encuentran diversas propuestas (Barboza Arguedas, 2013; AFNOR,
2016; Akanmu et al.,, 2020; Dzulkifli et al., 2021; BOE, 2025) que establecen los
elementos a considerar al realizar inspecciones en edificaciones. Sin embargo, no
cuentan con una lista de chequeo que sirva como herramienta para las inspecciones y
mantenimiento preventivo en inmuebles. De manera similar, en las entidades turisticas
cubanas esta actividad se encuentra reglamentada por los Manuales de Servicios
Técnicos de las cadenas hoteleras y por instrumentos de empresas inmobiliarias. La
aplicacion practica en las entidades, especificamente en el complejo hotelero objeto de
estudio, no ha arrojado resultados porque la lista de chequeo presenta ambigtiedades
que provocan diferentes interpretaciones, no se ajusta a las areas evaluadas dentro de
la entidad y el sistema de evaluacion utilizado por la empresa inmobiliaria solo abarca el
mantenimiento correctivo. Esto conlleva a decisiones inadecuadas basadas en estas
inspecciones, y las acciones de mantenimiento no siempre mejoran el estado constructivo
de las edificaciones y equipos. Esta situacion se refleja en dafios al estado constructivo,
mayor uso de mantenimiento correctivo y aumento de los costos totales de la entidad
debido a una incorrecta utilizacion de los recursos disponibles.

Lo expuesto constituye la situacion problematica que origind la presente investigacion.
En este sentido, el objetivo general de la investigacion radica en disefar una lista de
chequeo para inspeccionar y la realizacion del mantenimiento preventivo de areas

constructivas y equipos, acorde al contexto operacional del complejo hotelero en estudio.
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METODO

La presente investigacion es de tipo aplicada y descriptiva, ya que busca resolver un
problema practico especifico: mejorar el mantenimiento preventivo en un complejo
hotelero. Para ello, se disefi6 una lista de chequeo adaptada al contexto operacional del
complejo. La investigacion se sustentd en un andlisis documental exhaustivo, incluyendo
normativas nacionales e internacionales sobre mantenimiento preventivo y estudios
previos de autores reconocidos en la materia. Ademas, se emplearon métodos de
observacion directa mediante inspecciones en las instalaciones, asi como entrevistas y
encuestas al personal de mantenimiento y directivos, para identificar deficiencias y areas
de mejora. Los datos recopilados se analizaron cuantitativa y cualitativamente para
evaluar la eficacia de la lista de chequeo propuesta. Finalmente, la lista fue disefiada y
validada a través de su aplicacion practica en el complejo hotelero, permitiendo asi una
evaluacion integral de su impacto en el estado de las instalaciones y equipos.

Con base en el analisis de las propuestas disponibles en la literatura cientifica, se decidié
disefiar una lista de verificacion que superara las limitaciones de las propuestas
consultadas y se adaptara a las condiciones especificas del complejo hotelero objeto de
estudio. Para desarrollar el estudio, primero fue necesario definir las areas de la entidad
gue se incluirian, tomando en cuenta el criterio de la direccién del establecimiento.

La seleccién de las areas incluidas en el estudio se baso en los criterios de prioridad e
importancia para el hotel. Las areas seleccionadas fueron: lobby, habitaciones, suite
internacional, suite nacional, habitacion estandar, cocina, restaurante internacional,
restaurante de pacientes y restaurante de trabajadores.

La lista de chequeo esta estructurada de acuerdo con las particularidades de cada area.
No obstante, en todas ellas se persigue el mismo objetivo: realizar inspecciones y ejecutar
el mantenimiento preventivo en las distintas areas de la entidad, abarcando el estado
constructivo del inmueble, sus equipos y mobiliario. En la Figura 1 se presenta una

seccion de la lista de chequeo, especificamente para el Lobby.
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1-Lobby Escala de evaluacién Periodicidad
Aspectos de evaluacién 1 ‘ 2 ‘ 3 | 4 ‘ 5 de revisién
Paredes exteriores
1-Estado pared exterior X Semestral
1.1-Nivel de desconchado X Trimestral
1.2-Nivel de grietas X Semestral
1.3-Nivel de humedad X Trimestral
1.4-Estado de pintura X Bianual
Puerta
2-Estado de la puerta X Semestral
3-Estado del llavin X Mensual
4-Estado del picaporte X Mensual
5-Estado de pintura X Anual
6-Estado de las bisagras X Mensual
Electricidad
7-lluminacion por fuera X Mensual
8-lluminacion del local X Mensual
9-Estado de la lampara X Trimestral
10-Estado de luminarias X Mensual
10.1-Nivel de corrosién X Trimestral
10.2-Estado de limpieza X Diaria
10.3-Estado de pintura X Trimestral

Figura 1. Fraccion de la lista de chequeo propuesta. Area: Lobby.

Elaboracion: Los autores.

Para el estado constructivo y mobiliario se decidié acortar los plazos de revisiéon, debido
a lainfluencia severa de factores caracteristicos de la entidad, como la elevada humedad.
Esta decision se tomé en acuerdo con los representantes de la cadena que opera el
complejo hotelero y la inmobiliaria propietaria del mismo. Por otra parte, estudios
anteriores (Sosa Martinez, 2015) revelan el tipo de mantenimiento que se realiza a los

equipos en cada una de las areas evaluadas, asi como la periodicidad de revision.
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RESULTADOS
Para la aplicacion practica de la lista de chequeo se utiliz6 una escala cuantitativa con
valores del 1 al 5, que se corresponden con calificaciones cualitativas de critico, regular,

aceptable, bueno y excelente, respectivamente.

Area: Lobby

Se identificaron 17 aspectos evaluados como excelentes, 11 como buenos, 16 como
aceptables, nueve como regulares y cuatro como criticos. Entre estos ultimos se
encuentran el estado de la pizarra telefénica, el picaporte de la puerta y la fuente
decorativa, los cuales afectan significativamente la evaluacién general del lobby y

requieren atencion inmediata (Figura 2).

m Critico
15 9 Regular
10 4 | Aceptable
Bien
5
. m Excelente
0
Lobby

Figura 2. Resumen de la calificacién de cada aspecto evaluado en el lobby.
Elaboracién: Los autores.

Area: Habitaciones

Se aplico la herramienta disefiada a los tres tipos de habitaciones: suite internacional,
suite nacional y estandar. Se observd que un aspecto critico comun entre las tres es el
estado del gavetero del cléset, el cual necesita especial atencion por parte de la direccion
de la entidad. Ademas, se constatdé que a medida que disminuye la categoria de las

habitaciones, aumenta el nimero de deficiencias (Figura 3).

44



Noesis. Revista Electrénica de Investigacion
Afo 6. Vol 6. N°12. Julio — Diciembre. Afio 2024
Hecho el deposito de Ley: FA2019000060
ISSN: 2739-0365
INSTITUTO DE INVESTIGACION Y ESTUDIOS AVANZADOS KOINONIA (IIEAK).
Santa Ana de Coro. Venezuela.

Ariel Penton-Martinez; Aramis Alfonso-Llanes; Nelson Fernando Ventura-Ruiz

Habitaciones

30 74 57 .CritiCO
60 34 Regular
40 22 1131 252221 d
20 30/ 2 4 8 6 Aceptable
- - - )
0 Bien
Suit Suit Nacional Estandar

. m Excelente
Internacional

Figura 3. Resumen de la calificaciéon de cada aspecto evaluado en las habitaciones.
Elaboracion: Los autores.

Area: Cocina
De las cuatro areas analizadas, la cocina presenta la mayor cantidad de aspectos
negativos: 24 criticos, 25 regulares y 29 aceptables. Los aspectos negativos destacan el

no funcionamiento de: la salamandra a gas, la plancha rizada y la plancha lisa (Figura 4).

29
30 24 25 m Critico
20 Regular
9 Aceptable
10 2 Bien
0 m Excelente
Cocina

Figura 4. Resumen de la calificacion de cada aspecto evaluado en la cocina.
Elaboracion: Los autores.

Area: Restaurantes
La situacion de los restaurantes es similar a la de las habitaciones: a medida que

disminuye la categoria, aumentan las deficiencias (Figura 5).
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Restaurantes
43
33
22
19 19
. 13 4
> 4 > 4 4 6
P - -
Los Vitrales Las Azaleas Comedor
obrero

m Critico
Regular
Aceptable
Bien

mExcelente

Figura 5. Resumen de la calificaciéon de cada aspecto evaluado en los restaurantes.
Elaboracion: Los autores.

En la figura 6 se presenta un resumen de los resultados de la aplicacion de la lista de

chequeo en las areas objeto de estudio. Se puede observar que la cocina fue el area peor

evaluada, con la mayor cantidad de aspectos negativos que requieren atencion

inmediata. Las areas con mejores resultados fueron las habitaciones y los restaurantes,

destacandose la suite y el restaurante internacional, respectivamente.

60
50
40
30
2
1

o O

Resultados de la aplicacion de la lista de chequeo

30
242522
16 17 2
9
4 == 43 , 48
(| -

Lobby

Habitaciones Cocina Restaurant

m Critico
Regular
Aceptable

EBien

mExcelente

Figura 6. Resumen de la aplicacion de la lista de chequeo en las areas.
Elaboracion: Los autores.
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La aplicacion practica de la lista de chequeo evidencid el estado constructivo actual de
las areas evaluadas. Las areas que obtuvieron una evaluacion de "bueno” fueron la suite
internacional, la suite nacional, el restaurante internacional y el restaurante de pacientes.
Las areas evaluadas como "aceptable" fueron el lobby, la habitacion estandar y el
comedor obrero. La evaluacion méas baja, "regular”, correspondi6 a la cocina. Ademas,
se identificaron las principales deficiencias y los aspectos positivos de cada una de las

areas evaluadas.

CONCLUSIONES

La falta de estudios especificos sobre listas de chequeo aplicadas a instalaciones
hoteleras, a pesar de la existencia de una amplia base conceptual sobre el mantenimiento
de edificaciones, subray6 la necesidad de esta investigacion. Este estudio se centrd en
disefiar una lista de chequeo para la inspeccion y ejecucién del mantenimiento preventivo
en un complejo hotelero, con el objetivo de reducir los costos asociados al mantenimiento
correctivo, derivados de una utilizacion ineficiente de recursos y medios.

La aplicacion de la lista de chequeo en el complejo hotelero permitié realizar una
evaluacion detallada del estado constructivo y de mantenimiento de las areas analizadas.
Las areas con mejores resultados fueron las suites y el restaurante internacional,
mientras que la cocina resulto ser la zona mas critica, con multiples aspectos negativos
que requieren atencién inmediata. Esta herramienta facilité la identificacién de
deficiencias en las areas evaluadas y orientd los esfuerzos del Departamento de

Mantenimiento hacia la mejora continua de la calidad del servicio en la instalacion.
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