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RESUMEN

El presente estudio se llevé a cabo en el Condominio Plaza Colonial, ubicado en San
José, Escazu, distrito de San Rafael, carretera hacia Santa Ana, 200 metros al oeste;

especificamente, en el Departamento de Mantenimiento.

El edificio que alberga dicho departamento fue construido en 1994 y, con mas de 30
aflos de operacion continua, tuvo como finalidad inicial servir como espacio de
esparcimiento para la comunidad de Escazu. En su interior se encontraban algunos de
los primeros cines de la capital, los cuales, junto con bares y discotecas situados en el

area del primer piso, ofrecian una experiencia Unica a los clientes.

Entre los alcances més significativos valorados en el proyecto se identificé una carencia
de planeacion estratégica en el Departamento de Mantenimiento, situacion que afecta
de manera considerable la utilizacion eficiente del capex actual. Asimismo, se reconocio
la importancia de los propietarios, la junta administrativa y los inquilinos como nucleo
de operaciones del condominio. Estas partes interesadas, mediante asambleas y juntas
anuales, asumen la responsabilidad de aprobar decisiones esenciales para el adecuado
funcionamiento del condominio. Sin embargo, se determind también la persistencia de
un presupuesto estatico, lo cual repercute negativamente en la gestion eficiente de los

recursos financieros del departamento.

Por dltimo, pero no menos relevante, se evidencié una gestién inadecuada del tiempo
por parte del encargado de mantenimiento. Este aspecto, sumado a la insuficiencia de
personal y al manejo ineficiente de los recursos disponibles, genera una problematica

latente que afecta el desempefio operativo del condominio.

En cuanto al cumplimiento del objetivo general del estudio, la respuesta es afirmativa.
Este proyecto permitié formular una propuesta de planeacion estratégica disefiada para
proporcionar un panorama mas realista y preciso en relacion con las necesidades del
Departamento de Mantenimiento. Dicha propuesta busca optimizar el manejo del capex

semestral destinado a los gastos asociados con los proyectos del condominio.
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CAPITULO I. PROBLEMA



1.1 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

El presente estudio se desarrolla en el Condominio Plaza Colonial, ubicado en San
José, Escazu, distrito de San Rafael, carretera hacia Santa Ana, 200 metros al oeste,
especificamente en el Departamento de Mantenimiento.

El edificio donde se encuentra dicho departamento fue construido en 1994. Con mas de
30 aflos de operaciones continuas, tuvo como finalidad inicial servir para actividades de
esparcimiento de la comunidad de Escazl. En su interior se encontraba uno de los
primeros cines de la capital, que, junto con bares y discotecas ubicados en el primer

piso, ofrecia una experiencia diferente a los clientes.

Actualmente, el condominio cuenta con un esquema organizacional dirigido por una
Junta Administrativa, encargada de tomar decisiones complejas relacionadas con el
funcionamiento del edificio. Estas decisiones se formalizan en reuniones anuales.
Ademas, el personal del condominio esta compuesto por 12 colaboradores distribuidos
en cuatro departamentos: seis oficiales de seguridad, tres miscelaneos, un encargado

de mantenimiento y dos empleados en el area administrativa.

El edificio esta dividido en varios locales distribuidos en tres pisos y funciona bajo la
modalidad de condominio, lo que implica que cada local tiene un propietario. Algunos
propietarios ocupan sus locales, mientras que otros los alquilan a inquilinos. Los
inquilinos son responsables del pago de alquiler y consumo de electricidad al
propietario, asi como de las cuotas de mantenimiento, consumo de agua, po6liza de
incendio y uso de areas comunes. Estas Ultimas deben ser canceladas a la
administracion en los primeros ocho dias del mes en el caso del agua, y para el

mantenimiento y areas comunes, el dia 15.

La cuota de mantenimiento, administrada por la Junta Administrativa, se destina al
adecuado mantenimiento de las areas comunes, incluyendo bombas de agua, plantas
eléctricas, areas verdes, techos, plazoletas y bafios. Esta cuota cubre, en general, el
tratamiento integral del edificio. De manera conjunta, la administracion y la Junta
Administrativa elaboran anualmente un presupuesto que incluye una partida especifica

para los gastos de mantenimiento, partida en la que se enfoca este proyecto.



Los gastos de mantenimiento pueden dividirse entre la compra de materiales y el pago
por trabajos adicionales. Una correcta gestion de estos gastos asegura el buen
funcionamiento de las instalaciones, ademas de permitir una mejora continua en la
estética del edificio. Sin embargo, la problematica actual radica en la inexistencia de
una propuesta de planeacion estratégica para optimizar la inversion del capex
semestral asignado al Departamento de Mantenimiento. La ausencia de esta propuesta
genera un uso descontrolado del capex, ya que no se han definido objetivos a mediano
y largo plazo, ni se cuenta con un analisis adecuado de oportunidades o un proceso de

monitoreo y evaluacion para la ejecucion eficiente de los recursos.

El departamento de administracion, como ente regulador de procesos, toma las
decisiones de gasto de cada departamento. Sin embargo, su limitado personal y la falta
de jefaturas especificas dificultan la implementacion de una planificacién estratégica
adecuada. Este problema se acentla con la tendencia histérica del Departamento de
Mantenimiento a realizar Unicamente mantenimientos correctivos en lugar de
preventivos. Factores como la ausencia de un horario eficiente para el encargado de
mantenimiento contribuyen al uso inadecuado del tiempo, impidiendo destinar recursos

y esfuerzos a tareas preventivas.

A lo largo del afio, el Departamento de Mantenimiento ha realizado principalmente
arreglos derivados de emergencias, como inundaciones en locales por falta de revision
de canoas, goteras en ascensores debido a la ausencia de mantenimiento en techos y
fugas de agua potable causadas por la falta de inspecciones en codos y conexiones.
Estas situaciones ejemplifican las consecuencias de una gestion reactiva y no

preventiva.

Ante este contexto, se propone desarrollar un plan estratégico que permita una gestiéon
eficiente de los recursos actuales y garantice la ejecucién adecuada del presupuesto
parcial asignado al Departamento de Mantenimiento. Dicho plan debe enfocarse en la
optimizacion de las labores pendientes, favoreciendo una mejora continua en los

procesos de inversion y gestion presupuestaria.

Es relevante destacar que el encargado de mantenimiento es el Unico colaborador del

area, lo que justifica la necesidad de valorar su opinion respecto al funcionamiento del



departamento y de la empresa en general.
Con base en lo expuesto, se plantea la siguiente pregunta de investigacion:

¢,Como puede una propuesta de plan estratégico para el Departamento de
Mantenimiento del Condominio Plaza Colonial Escazu optimizar el uso de los recursos
actuales y garantizar el cumplimiento del presupuesto parcial durante el semestre
20247



1.2 OBJETIVOS
1.2.1 Objetivo general

Proponer el planeamiento estratégico como herramienta para la optimizacion de
recursos y alcance de capex parcial semestral en el Departamento de Mantenimiento
del Condominio Plaza Colonial, que permita mejora de los procesos actuales durante

el segundo semestre 2024.
1.2.2 Objetivos especificos

e Identificar mediante las etapas de la planeacion estratégica las causas de las
probleméticas actuales que afectan al Departamento de Mantenimiento del
Condominio Plaza Colonial.

e Determinar los impactos y proyecciones econdémicas de dichas problematicas en
el presupuesto actual de mantenimiento de instalaciones del Condominio Plaza

Colonial.

e Proponer soluciones para dichas probleméaticas que permitan una mejora en los

procesos actuales durante el segundo semestre 2024.

1.3 JUSTIFICACION

Una propuesta de planeacion estratégica constituye un proceso con multiples
oportunidades de mejora para el ente o departamento al cual se aplique, tanto en el

ambito laboral-practico como en el tedrico.

Entre los argumentos fundamentales para justificar este proyecto destacan la
conveniencia y relevancia social, las implicaciones practicas, el valor teérico, la utilidad

metodoldgica, la pertinencia y la viabilidad del estudio.
1. Convenienciay relevancia social

El mantenimiento eficiente en los condominios y propiedades que comparten areas
comunes es importante para garantizar la seguridad de los inmuebles. Una gestion
adecuada del mantenimiento, enfocada en la optimizacion de recursos y en una

inversion eficiente de los presupuestos, no solo preserva la infraestructura en



excelentes condiciones, sino que también contribuye al bienestar social al asegurar

instalaciones de calidad.

De acuerdo con Limpiezas Rivera, “contratar servicios de limpieza y mantenimiento
profesionales es la mejor forma de asegurar que los espacios comunes se mantengan
en perfecto estado, elevando todos los beneficios derivados de ello” (Limpiezas Rivera,
2024). Este enfoque resalta que una propuesta de planeacion estratégica para el
Departamento de Mantenimiento puede generar resultados positivos, mejorando las
condiciones del condominio y promoviendo una convivencia armonica entre los

inquilinos.
2. Implicaciones practicas

Una planificacién estratégica adecuada ofrece beneficios tangibles en términos de
reduccién de costos operativos, optimizacion de la infraestructura y administracion

eficiente de los presupuestos.

e Reduccién de costos en mantenimiento: Segun el informe de Emerson sobre el
modelo PlantWeb, titulado Reduccion de costos de operacidon y de
mantenimiento con la arquitectura de planta digital PlantWeb®, un
mantenimiento preventivo puede reducir los costos operativos hasta en un 30 %
en comparacion con el mantenimiento reactivo (Management, 2003). Estos
ahorros representan una oportunidad significativa para mejorar las operaciones

en los condominios y mitigar problemas asociados a gastos imprevistos.
3. Valor tedrico

Desde una perspectiva académica, este estudio aborda la gestion del mantenimiento
mediante el analisis del capex parcial semestral y la optimizacion de recursos. Ademas,

combina la eficiencia operativa con la sostenibilidad econémica.

Como se menciona en el sitio web de Gesedif, “el mantenimiento preventivo no solo
ahorra costos y mejora la durabilidad de las instalaciones, sino que también garantiza
la seguridad y satisfaccion de los residentes. Implementar un programa de
mantenimiento regular es importante para una gestion efectiva y responsable de los

condominios” (Gesedif, 2024).



4. Utilidad metodologica

El proyecto integra diversos analisis relacionados con la operatividad del condominio,
permitiendo la aplicacion de teorias existentes sobre gestion de mantenimiento

adaptadas a las necesidades especificas del Condominio Plaza Colonial Escazu.

La metodologia propuesta esta basada en la gestion de activos, definida como “la
planificacion de actividades de mantenimiento periddicas que ayudan a prolongar la
vida 0til de los activos y garantizan su funcionamiento 6ptimo en todo momento” (S.L.,
2024).

5. Pertinencia

La pertinencia de este estudio radica en la creciente importancia de la gestion eficiente
de recursos en edificios con modalidad de condominio. A medida que aumenta la
poblacion y las demandas de convivencia, los encargados de estos edificios enfrentan
desafios para controlar gastos operativos y garantizar una administracion responsable

de los recursos.

e Contexto actual del sector inmobiliario: Segun el sitio web Primera Linea CR, “los
condominios, como todo sistema que crece y se adapta, enfrentan desafios que
requieren soluciones contemporaneas. La diputada Daniela Rojas, junto con
otros legisladores, present6 el proyecto de ley 24.640, que busca abordar de
manera integral las limitaciones del marco normativo vigente, fortaleciendo la
gobernanza de los condominios y adaptandolos a las necesidades actuales”
(Primera Linea CR, 2024).

Esta expansion implica un aumento en la demanda de espacios que operen bajo la

modalidad de condominio, incluyendo usos no habitacionales, como oficentros.
6. Viabilidad

El proyecto es completamente viable debido a la disponibilidad de informacién
proporcionada por la administracion del Condominio Plaza Colonial Escazu. Ademas,
la metodologia propuesta facilita un analisis enfocado y accesible, sin incurrir en costos

significativos para el condominio.



Por lo tanto, la investigacion en este tema resulta relevante para comprender su impacto
en el ambito empresarial y para promover un mayor control en los presupuestos
departamentales. Este tipo de estudios también fomenta el conocimiento de buenas
practicas en planeacion estratégica y herramientas aplicables, generando ideas y

propuestas Utiles para otras organizaciones con contextos operativos similare.
1.4 ANTECEDENTES

En lo referente al planeamiento estratégico, se ha dedicado el espacio necesario para
llevar a cabo un andlisis exhaustivo del término, complementado con ejemplos actuales,
tanto a nivel internacional como nacional, que ponen en evidencia su relevancia y
efectividad. Este andlisis permite visualizar el alcance del planeamiento estratégico en
el desarrollo de organizaciones y proyectos importantes, destacando su impacto en la
mejora de procesos organizativos, la gestion eficiente de recursos y la implementacion

de planes de trabajo.

El planeamiento estratégico se presenta como una herramienta clave para la mejora y
el crecimiento organizacional, motivo por el cual se exponen a continuacion los

antecedentes nacionales e internacionales que sustentan este estudio.

141 Antecedentes nacionales

e Vargas, G.y Ramirez, E. (2017). Evaluacién de la efectividad del mantenimiento
preventivo en el sector hotelero de Costa Rica. Revista Innovacién y Desarrollo,
9(2), 112-120.

La investigacion concluye:

La evaluacion de la efectividad del mantenimiento preventivo en el sector
hotelero de Costa Rica revela una mejora significativa en la operacion y

reduccion de costos operativos. (Vargas y Ramirez, 2017).

Este estudio subraya como un mantenimiento preventivo eficiente evita gastos
adicionales y favorece una gestion Optima de los costos operativos empresariales. La
correcta aplicacion de estas estrategias permite minimizar la necesidad de reemplazar

piezas 0 maquinaria en los edificios, objetivo central del presente proyecto.



e Jiménez, M. y Rojas, L. (2018). Implementacién de un sistema de gestion de
mantenimiento asistido por computadora (CMMS) en una planta de produccion

de alimentos en Costa Rica. Revista Ingenieria, 30(1), 45-54.
Se afirma:

La implementacién de un sistema CMMS en una planta de produccion de
alimentos en Costa Rica ha permitido una mejor planificacion y control de las
actividades de mantenimiento, aumentando la disponibilidad de los equipos.

(Jiménez y Rojas, 2018)

Este antecedente resalta la importancia de integrar herramientas tecnolégicas como los
sistemas CMMS para optimizar el planeamiento estratégico en departamentos de

mantenimiento.

e Bolafios, A. y Murillo, R. (2015). Estrategias de mantenimiento preventivo y
predictivo en la industria manufacturera costarricense. Revista Tecnologia en
Marcha, 28(2), 56-65.

Se sefala:

Las estrategias de mantenimiento preventivo y predictivo han demostrado ser
efectivas en la industria manufacturera costarricense, mejorando la eficiencia

operativa y reduciendo los costos de mantenimiento. (Bolafios y Murillo, 2015).

Aunque este proyecto no corresponde a una empresa manufacturera, la
implementacion de estrategias preventivas y predictivas resulta igualmente relevante
para alcanzar la eficiencia operativa y reducir costos, objetivos aplicables a diferentes

sectores.

e GOmez, L.y Pérez, A. (2018). Planeacion estratégica del CAPEX en el sector

manufacturero costarricense. Revista Costarricense de Ingenieria, 29(1), 45-55.
Se establece:

“La planeacion estratégica del CAPEX en el sector manufacturero costarricense es
importante para mejorar la competitividad y eficiencia operativa a largo plazo” (Gémez
y Pérez, 2018).



Este antecedente enfatiza la importancia de planificar correctamente el uso del CAPEX
para garantizar un manejo eficiente de los recursos financieros, objetivo que también

se persigue en este estudio.

e Alvarado, M. y Campos, J. (2016). Evaluacion de proyectos de inversion en el
sector energético costarricense: Un enfoque de CAPEX. Revista Ingenieria,
28(2), 55-65.

El estudio destaca:

La evaluacion de proyectos de inversion en el sector energético costarricense
desde una perspectiva de CAPEX permite una planificacién mas eficiente y un

uso 6ptimo de los recursos financieros. (Alvarado y Campos, 2016).

Este antecedente refuerza la relevancia de utilizar el enfoque CAPEX como base para
una gestion financiera adecuada, lo cual es esencial para garantizar el control y

aprovechamiento de los recursos econdémicos de la empresa.

1.4.2 Antecedentes internacionales

e Rueda Sosa, J. R. (2014). Disefio de un modelo de planeacion estratégica
soportado en el sistema gerencial de Kaplan y Norton. Universidad Nacional de
Colombia.

El estudio, centrado en las nuevas mipymes de Bogota, promueve una cultura de
planeacion estratégica en empresas emergentes. Estas enfrentan problemas
relacionados con la vision estratégica que afectan su sostenibilidad. Basandose en las
teorias de Kaplan y Norton, se destaca la importancia de disefar estrategias que
mejoren las ventajas competitivas empresariales. Este antecedente subraya, en
relacion con el presente proyecto, la relevancia de generar valor mediante una

adecuada planeacion estratégica.

e Campos, J. y Sanchez, A. (2003). La gestion del mantenimiento asistido por
ordenador (CMMS): Una revision de la literatura. Revista de Ingenieria de
Mantenimiento, 19(2), 123-134.

En el documento se afirma:

10



La implementacion de sistemas CMMS puede mejorar la gestion del
mantenimiento al proporcionar herramientas para la planificacion y el

seguimiento de las actividades de mantenimiento (Campos y Sanchez, 2003).

La cita resalta la trascendencia de los sistemas CMMS en ambientes diversos del area
de mantenimiento. Se evidencia cOmo estos sistemas permiten resolver probleméticas
comunes al ofrecer una planificacion efectiva y soluciones oportunas que optimizan las

actividades.

e Garcia, F. y Pérez, J. (2010). Estrategias de mantenimiento basado en la
condicion para la industria manufacturera. Ingenieria y Competitividad, 12(1), 85-
95.

Se destaca lo siguiente:

Las estrategias de mantenimiento basado en la condicibn permiten a las
empresas manufactureras optimizar sus operaciones al realizar mantenimiento
solo cuando es necesario, basado en el estado real de los equipos. (Garcia y
Pérez, 2010).

Aunqgue el presente proyecto no se relaciona con una empresa manufacturera, las
estrategias mencionadas son aplicables al departamento de mantenimiento del
condominio. Este enfoque permite implementar un mantenimiento eficiente y basado

en las condiciones reales de los equipos, optimizando las operaciones.

e Waeyenbergh, G. y Pintelon, L. (2002). Un marco para el desarrollo de conceptos
de mantenimiento. International Journal of Production Economics, 77(3), 299-
313.

Se menciona:

Un marco estructurado para desarrollar conceptos de mantenimiento puede
ayudar a las organizaciones a mejorar sistematicamente sus estrategias y

resultados de mantenimiento. (Waeyenbergh y Pintelon, 2002).

El estudio enfatiza que una planificacion estratégica adecuada permite a las

organizaciones alcanzar excelentes resultados en sus procesos. Este marco
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conceptual respalda el objetivo del presente proyecto: desarrollar una planeacion

estratégica que contribuya al progreso del departamento de mantenimiento.

e Tsang, A. H. C. (2002). Dimensiones estratégicas de la gestion del

mantenimiento. Journal of Quality in Maintenance Engineering, 8(1), 7-39.
En el documento se afirma:

La gestion estratégica del mantenimiento implica alinear las actividades de
mantenimiento con los objetivos estratégicos de la organizacion para lograr una

ventaja competitiva (Tsang, 2002).

Este antecedente resalta la importancia de alinear las actividades de mantenimiento
con los objetivos organizacionales, lo que genera ventajas competitivas significativas.
Dicho enfoque se presenta como clave para el desarrollo estratégico del departamento

de mantenimiento en el marco del presente proyecto.
1.5 PROYECCIONES

A continuacion, se presenta el camino metodoldgico para completar la investigacion que

sustenta este trabajo:
A. Analisis de la problematica actual del Departamento de Mantenimiento

Realizacion de un diagnéstico inicial mediante la recopilacion de datos sobre las
actividades de mantenimiento actuales. Esto se lograra utilizando herramientas que

permitan incorporar las ideas y perspectivas de los involucrados.
B. Deteccién de problemas y areas de mejora

Identificacion de problemas recurrentes y sus causas a través de herramientas de

ingenieria, con el fin de delimitar las areas de mejora.
C. Propuesta de mejoras

Formulacion de estrategias que impulsen el mantenimiento preventivo, orientadas a
optimizar la eficiencia en el uso de los recursos, como la implementacion de controles

de horario.

D. Anélisis de beneficios
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Estimacion de los beneficios derivados de las mejoras propuestas, evaluando su

impacto en los recursos y procesos del departamento.
E. Plan de implementacion

Elaboracién de un cronograma detallado que contemple las fases necesarias para la

implementacion de las mejoras identificadas.
1.5.1 Alcances

El presente estudio se lleva a cabo en el Condominio Plaza Colonial, ubicado en San
José, Escazu, San Rafael, carretera hacia Santa Ana, 200 metros al oeste. El enfoque

especifico recae en el Departamento de Mantenimiento.

El condominio funciona como un epicentro comercial bajo la modalidad de mudltiples
propietarios, dividido en numerosos locales distribuidos en tres pisos. Cada local tiene
un propietario, quien, en algunos casos, también actia como inquilino. Los propietarios
deben cancelar mensualmente la cuota de mantenimiento durante los primeros 8 a 15

dias de cada mes a la administracion.

En los casos donde los locales son ocupados por inquilinos distintos a los propietarios,
estos Ultimos asumen la responsabilidad de cubrir las cuotas mencionadas, ademas de

los costos asociados al consumo eléctrico y al alquiler del local.

El alcance del proyecto radica en la elaboracion de una propuesta de planeamiento
estratégico para el area de mantenimiento, que depende en gran medida de los ingresos
derivados de las cuotas de mantenimiento. Este planeamiento busca garantizar un

manejo eficiente de las areas del edificio.

Adicionalmente, se destaca la necesidad de valorar las cargas de trabajo actuales del
encargado del mantenimiento. En ciertos casos, las actividades pendientes son
excesivas y no pueden ser atendidas debido a la falta de recursos humanos adecuados.
Esta situacion exige una evaluacion innovadora, ya que actualmente no existen métricas

para analizar de manera sistematica dichas cargas de trabajo.
1.5.2 Limitaciones

No se visualizan limitaciones durante el desarrollo del presente estudio.
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2.1 HERRAMIENTAS INGENIERILES

Seguidamente, se detallan las herramientas y conceptos ingenieriles que se tomaron

en cuenta para el desarrollo del presente estudio.

2.1.1 DMAIC

Es una planificacion de procesos basada en secuencias divididas en 5 pasos de
ejecucion: Definir, Medir, Analizar, Mejorar y Controlar. De las iniciales de cada paso
viene la nomenclatura DMAIC. La linea de razonamiento permite un andlisis técnico y
preciso de todo el problema, lo que evita conclusiones apresuradas y permite actuar
directamente sobre la causa raiz (SYDLE.COM, 2024).

Figura 2.1: Ejemplo de DMAIC

DIV A [ (/

Definir Medir Andlizar  Mejorar  Controlar

Fuente: SYDLE.COM, 2024.

2.1.2 Project Charter

El project charter o acta de constitucion del proyecto es una presentacion de alto nivel
de los objetivos, el alcance y las responsabilidades del proyecto para obtener la

aprobacion de las partes interesadas clave al inicio del proyecto (Asana Inc, 2024).

El project charter es el primer documento que creas en el ciclo de vida del proyecto.
Antes de iniciar la fase de iniciacion, debe dar el visto bueno para empezar. Su firma es

la luz verde para que el gerente de proyecto comience a aplicar recursos hacia la
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iniciacion, planificacion y ejecucion del proyecto (Miro 2024, 2024).

Figura 2.2: Ejemplo de un project charter

CHARTER (ACTA CONSTITUCION) DEL PROYECTO
autorizacién del cto

1.- Fecha: 2.- Nombre de Proyecto:

4.- Area de aplicacion, interesados del
proyecto: / t

5.- Fecha de inicio del proyecto: 6.- Fecha tentativa finalizacion:

7.- Objetivos del proyecto:
7.1- Objetivo General:

7.2. Objetivos Especificos
7.21

7.22

7.33

Descripelén del producto

Necesidad del proy !

Fuente: Sanchez, 2021

2.1.3

Lluvia de ideas

Es el proceso interactivo de grupo no estructurado que generaba mas y mejores ideas

gue las que los individuos podian producir trabajando de forma independiente; dando

oportunidad de dar sugerencias sobre un determinado asunto y aprovechando la

capacidad creativa de los participantes (Acosta, 2023).
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Figura 2.3: Ejemplo de lluvia de ideas

Reequilibrio
Participacion
LLUVIA DE IDEAS:
B —
EDUCACION =~ ——————————
AMBIENTAL

Accion
Comunitaria

Ideologia
@ Cambio Social

Fuente: Acosta, 2023

2.1.4 SIPOC

Segun el estudio presentado por la Universidad de Cienfuegos (2012) indica que:

El SIPOC es una técnica que permite identificar cuales son los suministradores
del proceso, las entradas de cada suministrador al proceso, el proceso
propiamente dicho, o sea, las etapas o fases del proceso, las salidas que emite
el mismo y los clientes externos e internos que reciben estas salidas. En muchos
estudios se identifican los requerimientos de calidad que desea el cliente para
cada una de las salidas. Se utliza fundamentalmente para identificar las
variables de entradas y de salidas para un posterior andlisis de estas y ademas
a partir de las fases generales del proceso que se definen realizar analisis mas

detallados de estas fases posteriores en la gestion de procesos. (p. 47)
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Fuente: Question Pro, 2024

Figura 2.4: Ejemplo de SIPOC
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2.1.5 Diagrama de flujo

Un diagrama de flujo es un diagrama que describe un proceso, sistema o algoritmo
informatico. Se usan ampliamente en numerosos campos para documentar, estudiar,
planificar, mejorar y comunicar procesos que suelen ser complejos en diagramas claros
y faciles de comprender. Los diagramas de flujo emplean rectangulos, évalos,
diamantes y otras numerosas figuras para definir el tipo de paso, junto con flechas

conectoras que establecen el flujo y la secuencia (Lucidchart, 2024).

Figura 2.5: Ejemplo de un diagrama de flujo

INICIO
Solicitud de cambio
|____deproducto

N 2

¢Disponible No " pedir a otra

. e ‘ sucursal
inventario? . )

|
|
|
|
|
z I

SI |

|

Localizar modelo l
en almacén i |

= - = e I

J '

|

Realizar cambio de | {

' modelo al cliente |
1

1

i

|

L}

N2
FIN e |

Fuente: Hubspot,2024
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2.1.6 Analisis de stakeholders

Los stakeholders son cualquier persona o grupo involucrado en — o afectado por- un
proyecto, organizacion o accion. Algunos ejemplos comunes de stakeholders incluyen
empleados, accionistas, clientes, organismos gubernamentales, miembros del publico,

empresas y organismos reguladores (Simply Stakeholders, 2024).

Figura 2.6: Ejemplo de andlisis de stakeholders.

ACTITUD

CONSCIENTE

Consciente/Oposicion Consciente/Apoyo

4+

Inconsciente/Oposicion nconsciente/ A poye

CONOCIMIENTO

Fuente: Universidad Auténoma del Estado de Hidalgo, 2024

2.1.7 Arbol CTQ

Es un diagrama en el que se muestran los indicadores de calidad que permiten medir y
determinar la calidad de un producto y/o servicio de una forma cuantitativa y cualitativa
(Global Trust Association, 2019).
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Figura 2.7: Ejemplo de arbol CTQ

REQUISITO 1

Que Eapocificaciones

FACTOR 1 Garantizan un Factor.

Que Garantiza que so
Cubra esta

Necesidad REQUISITO 2

Qué Especificaciones

NECESIDAD Garantizan un Factor.

Qus es Esenclal o
Crifico en un

Producto REQUISITO 3

Que Especificaciones
Garantizan un Factor.
FACTOR 2

Que Garantiza que se
Cubra ests

Necesidad REQUISITO 4

Qué Especificaciones
Garantizan un Factor

Fuente: Consuunt.es, 2024

2.1.8 Mapa de empatia

Es la herramienta que tiene como finalidad reconocer las fortalezas de la aplicacion del
mapa de empatia en un modelo de negocio. En primer lugar, se identificar4 que es un

modelo de negocio y la pertinencia de generar innovacién en estos (Granada, 2023).
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Figura 2.8: Ejemplo de mapa de empatia

iQueé
PIENSAY SIENTE?
Lo que realmente importa
Principales preocupaciones
Inquietudes y aspiraciones

Qué {Qué
OYE? ° VE?
Lo que dicen los amigos Entorno
Lo que dice el jefe . Amigos
Lo que dicen las personas influyentes La oferta del mercado
{Que
DICEY HACE?
Actitud en pablico
Aspecto

Comportamiento hacia los demés

ESFUERZOS RESULTADOS
Miedos Deseos/necesidades
Frustraciones Medida del éxito
Obstaculos Obstaculos

Fuente: Granada, 2023

2.1.9 FODA

Segun Sarli, Gonzalez y Ayres, (2015) consiste en:

Realizar una evaluacion de los factores fuertes y débiles que, en su conjunto,
diagnostican la situacién interna de una organizacién, asi como su evaluacion
externa, es decir, las oportunidades y amenazas. También es una herramienta
gue puede considerarse sencilla y que permite obtener una perspectiva general
de la situacion estratégica de una organizacion determinada. (p. 3)
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Figura 2.9: Ejemplo de diagrama FODA

G fortalezas

Puntos fuertes. recursos
capacidades y ventajas de
una empresa

amenazas

Factores del entorno que
ponen en peligro a una
empresa,

Fuente: Bien, 2024

2.1.10 Gréficos de barras

A

www.administrablen.com

oportunidades Q

Factores del entorno que
son o pueden resultar
POsivos para una empresa

debilidades

Aspectos desfavorables
rocursos con los que nNo sal
cuenta. y debilidades@i
general de una emm

Un grafico de barras es una representacion grafica que se utiliza para mostrar y

comparar categorias discretas de datos a través de barras rectangulares, donde la

longitud o altura de cada barra es proporcional a la frecuencia o valor de la categoria
correspondiente (Jaspersoft.com, 2024).
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Figura 2.10 Ejemplo de un gréafico de barras
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Fuente: Apache OpenOffice, 2020
2.1.11 Gréficos lineales
Los gréficos lineales muestran cambios a lo largo del tiempo de una variable continua.

Los gréficos lineales también se conocen como diagramas lineales, diagramas de

tendencias, graficos de ejecucidon o diagramas de serie de tiempo.
Figura 2.11: Ejemplo de gréfico lineal

Ventas reglonales

R0 \
\/ﬁ

30000 €
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20000¢ /\/

10000 €

ne
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Fuente: Boardmix, 2024
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2.1.12 Gréfico pastel

Un gréfico o grafica circular, también llamado “gréfico de pastel”’, “gréfico de tarta”,
“grafico de torta” o “grafica de 360 grados”, es un recurso estadistico que se utiliza para

representar porcentajes y proporciones.

El nimero de elementos comparados dentro de una grafica circular suele ser mas de
cuatro y se utiliza en aguellos casos donde interesa no solo mostrar el numero de veces
gue se da una caracteristica o atributo de manera tabular, sino mas bien de forma
gréfica, de tal modo que se pueda visualizar mejor la proporciéon en que aparece esa
caracteristica respecto del total.

Figura 2.12: Ejemplo de grafico pastel

10%

r 20%

30% —I

Fuente: Freepik Company S.L, 2024
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2.1.13 Los 5 porqués

Es la técnica de resolucién de problemas que se utiliza para explorar la relacién causa-
efecto que conduce a un determinado problema. El nombre deriva de la frecuente

utilizacion del método de la pregunta “¢,Por qué?” (Safety Culture, 2024).

Figura 2.13 Ejemplo de los 5 porqués

.POR QUE?

[t~ ,PORQUE?
L~ ;PoR QUE?
E> ¢POR QUE?
(> | por QuE?

La Solucion Real Se
Encuentra Aqui

Fuente: Datadec.es, 2024

2.1.14 Diagrama de Ishikawa

Este diagrama causal es la representacién grafica de las relaciones multiples de causa
- efecto entre las diversas variables que intervienen en un proceso. En teoria general
de sistemas, un diagrama causal es un tipo de diagrama que muestra graficamente las
entradas o inputs, el proceso, y las salidas u outputs de un sistema (causa-efecto), con
su respectiva retroalimentacion (feedback) para el subsistema de control (Teoria
General del Sistema, 2010).
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Fuente: Asesorias.com, 2024

2.1.15 Multivoto

Figura 2.14: Ejemplo de diagrama de Ishikawa

AW LU L

Protdass

La multivotaciébn es un procedimiento sencillo y estructurado que se aplica para

seleccionar, de entre una amplia lista de elementos, aquellos que son mas significativos

y merecen mayor consideracion (AITECO, 2024).

Orden y limpieza

Entrenamiento del personal
Eliminacion de desperdicios
Clima organizacional

Reparacion de infraestructura

Fuente: Salazar, 2024

Figura 2.15: Ejemplo de multivoto
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2.1.16 Diagrama de Pareto
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Mediante este diagrama se pueden detectar los problemas que tienen mas relevancia

mediante la aplicacion del principio de Pareto (pocos vitales, muchos triviales) que dice

gue hay muchos problemas sin importancia frente a solo unos graves, ya que, por lo

general, el 80 % de los resultados totales se originan en el 20 % de los elementos

(Sales, 2023).
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Figura 2.16: Ejemplo de diagrama de Pareto.

Diagrama de pareto
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25000
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5000
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Fuente: Microsoft, 2023

2.1.17 Analisis de modos de fallas y efectos.

Consiste en una técnica estructurada para identificar las posibles
causas y consecuencias de las potenciales o reales fallas en un sistema, producto
o servicio. El objetivo del Modo de efecto y Fallas (FMEA) es prevenir o minimizar los

efectos de las fallas, aumentando la confiabilidad, la seguridad y la calidad.

Figura 2.17: Ejemplo de Andlisis de modos de fallas y efectos

Método FMEA
(ejemplo)
Etapa del
P Falla Efecto Severidod | Ocurrencia | Deteccién | Prioridad
proceso
Emdr an el proceso e Surgimiento de bacterias
Produccion | pasteurizacion por falla 9 5 1 2 10
R dentro del producto
técnica
Conservacion
i da del | At on en el sabor del
wribue 4 4
Sivertiucon producto a altas producto y consistencia 3 2 %
ftemperaturas
Entrado de
Dafio s eviss del microorganismos en el
Almacenaje producto por mal | envase'y dafio Ireversibie 5 2 5 50
manejo de la mercancia
al producto
g X El producto llega con
Impresién errénea de % 9 <
dafio ol comprador final y
Venta lote y fecha de % 5 1 1 5
3 A puede producir efectos
caducidad incorrecto : >
negativos en su sistema

Fuente: HubSpot,Inc, 2024
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2.1.18 Diagrama de Gantt

Un diagrama de Gantt es una herramienta de gestion de proyectos que ilustra el trabajo
realizado durante un periodo de tiempo en relacion con el tiempo previsto para el
trabajo. Los diagramas de Gantt también pueden incluir las fechas de inicio y de
finalizacion de las tareas, los hitos, las dependencias entre tareas, las personas

asignadas y mucho mas (Atlassian, 2024).

Figura 2.18: Ejemplo de diagrama de Gantt.

Fuente: Venngage.com, 2023

2.1.19 Reunién kaizen

La palabra kaizen proviene de los términos japoneses kai ‘modificaciones’ y zen ‘para
mejorar’, por lo que se podria definir como “proceso de mejora continua”. Las reuniones
kaizen estan incluidas dentro de uno de los pasos de esta filosofia. Posterior a la
seleccién del tema por investigar, se efectta la creacion del equipo de trabajo. El equipo
debe ser siempre que se pueda multidisciplinario, es decir, formado por personas de
diferentes areas, para que todas estas aporten el conocimiento y la experiencia de su
area de trabajo. Es recomendable que cada grupo cuente con un lider que sea el
responsable de coordinar las reuniones e informar sobre el progreso (Scribd, 2024).
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2.1.20 Procedimiento operativo estandar (SOP)

Se trata de incorporar una cultura de excelencia y fiabilidad en cada faceta de tu
organizacion. Un SOP asegura que, no importa quién realice una tarea, esta se realice

de manera consistente, segura y con un alto estandar (Guru Technologies, Inc, 2024).

Figura 2.19: Ejemplo de procedimiento operativo estandar

(5]

ALl

Fuente: Suited Software Industrial, 2024
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2.2 IDENTIFICACION DE LA EMPRESA

A continuacion, se vera los detalles mas importantes de la empresa Los Patitos S. A.
donde se realizara el estudio.
2.2.1 Vision / Mision

La visidn y mision de la empresa se muestran seguidamente.

Visién
“Crear un entorno empresarial innovador, eficiente y sostenible donde las empresas

prosperen y los profesionales encuentren un espacio que potencie su productividad y

bienestar” (Administracion, 2024).

Misién
“Nuestra mision es proporcionar un entorno de trabajo de vanguardia que potencie la

productividad y el crecimiento de las empresas, promoviendo la innovacién, la

sostenibilidad y el bienestar de los profesionales” (Administracion, 2024).

2.2.2 Antecedentes historicos
Historicamente se tiene el siguiente dato:

El Condominio Plaza Colonial de Escazu, inaugurado en el afio de 1994, fue
concebido y construido con gran novedad tanto por su estratégica localizacion
como por su hermosa arquitectura y disefio de espacios abiertos. Su enfoque en
un inicio fue dar paso a lugares de recreacion para la juventud, tales como
discotecas, cafés, etc; logrando con ello un éxito importante, sin embargo, poco
a poco se comenzaron a presentar una serie de roces e inconvenientes con la
comunidad que obliga a la Municipalidad a limitar estas actividades afectando de
manera importante el desarrollo y posicionamiento del lugar desde el punto de

vista comercial (El Condominio Plaza Colonial de Escazu, 2024)
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2.2.3 Ubicacion geografica

La ubicacién de la empresa es en San José, Escazu, San Rafael, del cruce hacia Santa

Ana, calle Vieja, 200 mtrs Oeste.

Figura 2.20: Mapa satelital de Condominio Plaza Colonial.

O

4"1v

Fuente: Google Maps, (2024)

2.2.4 Estructura organizacional

El organigrama de la empresa se muestra a continuacion:
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Figura 2.21: Organigrama de Condominio Plaza Colonia

Junta Administrativa

Administradora

|

Asist. Administrativa

Dpta. o :
, Dpto. Seguridad

Fuente: Administracion, 2024
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El funcionamiento de la empresa se organiza en diferentes jerarquias, iniciando con una
junta administrativa que actia como la maxima jefatura del edificio. Este conjunto de
personas tiene la responsabilidad de aprobar las decisiones necesarias para la

operacion del condominio.

En un nivel subsiguiente se encuentra la administradora, quien también ejerce como
representante legal de la empresa ante las entidades bancarias y en cualquier tramite

que requiera representacion oficial.

Ademads, se identifica a la asistente administrativa, quien, en conjunto con la
administradora, supervisa tres departamentos de los cuales se derivan 10 puestos de

trabajo adicionales. Estos departamentos son los siguientes:
e Departamento de Mantenimiento: Cuenta con una sola persona encargada.
e Departamento de Limpieza: Esta conformado por tres integrantes.

e Departamento de Seguridad: Incluye seis oficiales que laboran en turnos

continuos bajo una modalidad 24/7.

Esta estructura organizativa permite una gestion jerarquica eficiente y asegura el

cumplimiento de las responsabilidades en cada area operativa del condominio.

2.2.5 Cantidad de empleados
La cantidad de empleados por area se muestra en el siguiente cuadro.

Tabla 2.2.1: Cantidad de empleados por area

Puesto o Area Cantidad
Administracion 2
Mantenimiento 1
Miscelaneos 3
Oficiales de Seguridad 6
Total 12

Fuente: Administracion, 2024.
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2.2.6 Tipos de productos

El tipo de producto manejado en el Condominio estéa basado en servicios al cliente,
especificamente en el cobro de morosidades, cuotas de mantenimiento, cuotas de
consumo de agua mensual, pdliza de incendio y cuota por areas comunes. El modelo
operativo del Condominio se sustenta en el cobro de dichas cuotas para garantizar el
buen funcionamiento del edificio, ya sea a propietarios o a inquilinos, dependiendo de
qguién ocupe el local en ese momento. Estas cuotas permiten aplicar el principio de “lo
gue ingresa, se gasta”, dado que el condominio opera como una entidad sin fines de

lucro.
2.2.7 Mercado de exportaciéon

No aplica, no existe mercado de exportacion.

2.2.8 Descripcion general del proceso productivo

El proceso ilustrado en la figura 2.21 se relaciona con la cancelacion de cuotas de
mantenimiento, pdélizas de incendio, areas comunes y consumo de agua, por medio de
la emision de recibos. Este proceso es gestionado por la administracion y dirigido al
inquilino o al propietario, con el propoésito de cubrir las cuotas necesarias para
determinar el monto disponible para gastos y presupuestos asociados al mantenimiento

del condominio.

Durante el proceso, como se puede observar, existen varias decisiones que, de no
tomarse, conducirian a la finalizacion del procedimiento. Esto abriria un portillo para

revisar y emitir nuevamente el recibo correspondiente a la recepcion del dinero.

La emision de recibos constituye la base del control de ingresos por parte de la
administracion. De este modo, es posible identificar con precision los montos
disponibles para cumplir con las obligaciones del condominio, ya sea en gastos

operativos o en inversiones.
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Figura 2.22: Diagrama de flujo Condominio Plaza Colonial
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Fuente: Autor, 2024
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CAPITULO Illl. MARCO METODOLOGICO
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3.1 ENFOQUE DE LA INVESTIGACION
En este caso, la investigacion que se llevara a cabo tendra un enfoque mixto.

El enfoque mixto en investigacion se define como una metodologia que consiste en
recopilar, analizar e integrar tanto datos cuantitativos como cualitativos. Este enfoque
se emplea cuando se requiere una comprensiébn mas integral del problema de
investigacion, comprension que no puede alcanzarse utilizando estos métodos por

separado (Question Pro, 2024).

Entre las ventajas de este método se encuentran su capacidad para proporcionar una
comprensién mas completa del problema de investigacion, facilitar la triangulacion de
datos para validar resultados y explorar fendmenos complejos desde multiples
perspectivas. Este tipo de investigacion resulta especialmente Gtil en estudios que
buscan abordar fenomenos complejos desde una perspectiva profunda y amplia, lo que

permite explorar diferentes dimensiones del problema planteado.

3.2 METODO DE LA INVESTIGACION

El método o disefio, segun Hernandez et al. (2014), “se refiere al plan o estrategia
concebida para obtener la informacién que se desea con el fin de resolver el

planteamiento del problema” (p. 128).

En este caso, la estrategia escogida es DMAIC, cuya fortaleza radica en su capacidad
para proporcionar una guia sistematica y basada en datos, orientada a mejorar
procesos, incrementar la eficiencia y satisfacer de manera mas efectiva las necesidades

del cliente.
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Figura 3.1: Método de investigacion, DMAIC.

DEFINIR — MEDIR — ANALIZAR —={ IMPLEMENTAR —| CONTROLAR

-Grafico de
barras.
-Grafico Lineal.
-Grafico Pastel.

-Graficos y tablas.

Fuente: Autor, 2024

3.3 FUENTES DE INFORMACION

En este proyecto, se procede a recopilar informacién desde la oficina de administracion
del condominio, que se encarga de emitir las directrices de trabajo y los permisos
necesarios para proceder con inversiones o gastos, asi como del edificio, en lo

relacionado con la gestién de trabajos de mantenimiento o seguridad.

En este caso, el area administrativa asume la responsabilidad de los permisos y
aprobaciones de compras y planes de trabajo actuales. No obstante, dicha area suele
enfrentar limitaciones asociadas a las caracteristicas que se detallaran mas adelante
en la aplicacién de las herramientas ingenieriles correspondientes. Ademas, cabe
destacar que el trabajo se realiza en estrecha colaboracion con el Sr. Alberto Esquivel
Valerin, quien esta a cargo del Departamento de Mantenimiento.

Como fuentes de informacion primarias, se utilizaran las siguientes:
A. Entrevistas con el personal de mantenimiento:

Se investigara la efectividad de los procesos, los desafios enfrentados y las sugerencias
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de mejora. También se indagara sobre la gestion del departamento, la planificacion de
tareas y la evaluacion del desempefio, ademas de las operaciones diarias y los

problemas comunes.
B. Observaciones directas:

Visitas in situ: Observacion directa de los procedimientos de mantenimiento, tiempos

de respuesta y flujos de trabajo.
C. Registros y documentos internos del departamento de administracion:

Verificacion del historial de mantenimiento, incluyendo los registros de trabajos

realizados, tiempos de respuesta, frecuencia de fallas y costos.
Analisis de 6rdenes de trabajo para identificar patrones y areas de mejora.

Revisiéon del inventario de repuestos y herramientas, junto con la informacién sobre la

gestion de inventarios y su impacto en la eficiencia del mantenimiento.
D. Reuniones y talleres:

Sesiones de brainstorming: Reuniones con el personal de mantenimiento y

administracion para generar ideas y soluciones a los problemas detectados.
Como fuentes de informacién secundarias, se utilizaran las siguientes:
E. Literatura académica y técnica:

Articulos cientificos que aborden temas como la gestion de mantenimiento, la

optimizacién de procesos y técnicas de ingenieria industrial.

Libros de texto con referencias sobre teoria y practicas en mantenimiento industrial y

gestion de operaciones.
F. Estudios de caso:

Andlisis de casos de otras organizaciones que hayan implementado mejoras en sus

departamentos de mantenimiento.
G. Normas y estandares:

Reglamentos locales y nacionales: Normas de seguridad y mantenimiento aplicables al

contexto del condominio.
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Estandares industriales: Normas como la ISO 55000 (Gestion de activos) y la ISO 9001

(Gestion de la calidad), entre otras relevantes.

3.3.1 Sujetos de informacion

Se procede a realizar un projec

t charter con la informacion determinante del proyecto.

Figura 3.2: Project charter Condominio Plaza Colonial.

Vision general de proyecto

Mombre del proyecto:

Propuesta de un plan estrategico para el departamento de

Mantenimiento del Condominio Plaza Colonial para la
optimizacion de recursos y alcance de capex parcial semestral
2024

Encargado de proyecto:

Administracign/ Dora Férez - Mantenimiento/ Alberto Esquivel

Unidad de negocio:

Servicio al cliente y Mantenimiento del edificio.

Fecha de inicio estimada:

jun-24

Fecha de conclusion estimada:

dic-24

Presupuesto estimado:

§7 350 720,00

Descripcion del proyecto:

Mitigar el problema de uso ineficiente del capex parcial
destinado para obras de mantenimiento o reparaciones del
edificio y la falta de planificacion estratégica de actividades

ha generado problemas graves en las estructuras por la

cantidad de trabajos acumulados

Proposito:

Proponer un plan estratégico que permita el alcance parcial
semestral del capex 2024 y la optimizacion de trabajos por
parte del departamento de mantenimiento.

Recursos:

Lugar: Condominio Flaza Colonial Encargados: Administracion
Dora Perez - Mantenimiento/ Alberto Esquivel Documentacidn:

Administracion

Fuente: Autor, 2024
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3.4 VARIABLES DE ANALISIS

Tabla 3.4.1: Variables de la investigacion por objetivo especifico

Objetivo especifico Variable Definicion conceptual Operacionalizacién Instrumentalizacién
rldentificar mediante las etapas de la
planeacién estratégica las causas de
las problematicas actuales que
afectan al Departamento de . . . --DMAIC
Las causas de las Elementos que afectarian Mediante herramientas
Mantenimiento del  Condominio L. . . ' . . .
problematicas actuales el buen funcionamiento de (ingenieriles determinar la [Project Charter.
Plaza Colonial. -
que afectan al Departamento de |problematica del . .
-Lluvia de ideas.
Departamento de |Mantenimiento del [Departamento de
Mantenimiento del |Condominio Plaza |Mantenimiento del [SIPOC.
Condominio Plaza (Colonial. Condominio Plaza Colonial. LDiagrama de flujo.
Colonial.

rArbol CTQ.
-Mapa de empatia.

-FODA
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Determinar los impactos y
proyecciones econdmicas de dichas
problematicas en el presupuesto
de de

instalaciones del Condominio Plaza

actual mantenimiento

Colonial

Impactos y proyecciones
econémicas de dichas
el

problematicas en

presupuesto actual.

dentificacion adecuada de
dichos impactos y
proyecciones econdmicas

de las problematicas.

Hacer mediante herramientas
ingenieriles un compilado de
dichos impactos y

proyecciones econdémicas.

+Grafico de barras.
+Grafico lineal.
+Grafico pastel.

+5 porqués
rDiagrama Ishikawa.
-Multivoto

rDiagrama de Pareto.

-FMEAS y RPN

Proponer soluciones para dichas
problematicas que permitan una
mejora en los procesos actuales

durante el segundo semestre 2024

Soluciones a dichas

probleméticas.

Generacion de soluciones

a dichas probleméticas.

Proponer un plan estratégico
enfocado en el Departamento
de Mantenimiento que ayude
a la generacion de nuevas
el

soluciones para

Condominio Plaza Colonial.

+Graficos y tablas
+rReuniones kaizen.

-SOP

Fuente: Autor, 2024

43




3.5 INSTRUMENTOS

En este apartado se indican los instrumentos seleccionados para la recoleccion de
informacion y se justifica su eleccion de acuerdo con el enfoque de la investigacion. Los

instrumentos que se utilizaran se encuentran en los apéndices del documento.
3.5.1 Observaciones

Este proceso consiste en formar parte del desarrollo diario de las actividades, aplicando
la herramienta visual. Con este tipo de herramienta, el investigador puede obtener una
vision mas precisa de lo que realmente esta sucediendo, ya que cuenta con los detalles

de primera mano a través del sentido de la vista.
Segun se menciona en la pagina web de Safety Culture (2024):

En el contexto de la recopilacion de datos, la observacion implica examinar los
comportamientos o acciones de un sujeto en un entorno especifico, con el fin de
comprenderlos y registrar lo observado. En el entorno digital actual, un ejemplo
comun de observacion es presenciar la interaccion de personas con productos,
sitios web y servicios en tiempo real, lo cual proporciona informacion valiosa
sobre cémo los usuarios utilizan y responden a diferentes elementos y
funcionalidades. (Safety Culture, 2024)

Como se ha mencionado, utilizar la observacién como herramienta para la recoleccién

de datos es fundamental, ya que permite obtener un margen real de lo que sucede.
3.5.2 Herramientas ingenieriles

A lo largo del proyecto, se presentaran diversas herramientas ingenieriles que
contribuiran a explicar correctamente los datos. Ademas, estas herramientas haran que

los datos sean visualmente mas faciles de comprender para los lectores del proyecto.

Las herramientas utilizadas son variadas, y en cada seccion del documento se

encontraran diferentes tipos de herramientas aplicadas.

3.6 PROCESO PARA LA RECOLECCION Y ANALISIS DE DATOS

La recoleccion eficiente de datos requiere una planificacion cuidadosa, la seleccién de

métodos adecuados, el disefio de instrumentos efectivos, la capacitacion del personal
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y la implementacién de procedimientos claros. Asegurar la calidad de los datos y

utilizarlos de manera efectiva es importante para obtener informacién precisa y util para
la toma de decisiones.

Figura 3.3: Recoleccion de datos

Graficos y
Tablas

Fuente: Autor, 2024
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CAPITULO IV. ANALISIS DE RESULTADOS
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El proyecto se lleva a cabo en el Departamento de Mantenimiento del Condominio Plaza
Colonial Escazu. El area seleccionada para el trabajo fue elegida debido a las
afectaciones que sufre el condominio debido a la falta de planeacién estratégica en
dicho departamento.

De esta manera, se procede a elaborar un analisis de la problematica existente, con el
fin de determinar una propuesta de plan estratégico que genere alternativas de
solucion, permitiendo resolver la situacion de manera adecuada, utilizando los recursos

econémicos actuales.
4.1 DEFINIR

El problema identificado radica en la ausencia de una propuesta para la elaboracion de
un plan estratégico, el cual deberia enfocarse en la inversion eficiente de un porcentaje
del CAPEX establecido para el Departamento de Mantenimiento del edificio. Este plan,

actualmente inexistente, provoca un uso inadecuado del presupuesto.

Para iniciar la explicacidén del problema, se elaboré una lluvia de ideas en conjunto con
el Departamento de Mantenimiento, en la cual se obtuvieron elementos que reflejan la
situacién actual tanto de la administracién como del departamento. Esta lluvia de ideas
se realizd con el proposito de conocer la opinion de las partes involucradas en el

desarrollo de este proyecto.
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Figura 4.1.1: Lluvia de Ideas de problematica en el Departamento de Mantenimiento.

| Causas de problemas en el
funcionamiento del

departamento de

mantenimiento -

Inexistencia de un plan
de trabajo diario para
mantenimiento.

Falta de reuniones de
retroalimentacion.

Falta de recursos para
hacer las compras
necesarias.

Problemas en la
maquinaria por falta de
mantenimiento
preventivo.

Inexistencia sistemas
de gestion de
mantenimiento.

Resistencia al cambio

por parte del personal.

Fallas imprevistas en

los equipos del edificio.

Inexistencia de
inventario de
suministros.

Fuente: Autor, 2024

Falta de sistemas de
reporte de incidencias
para los inquilinos

Inexistencia de
auditoria del
mantenimiento del
edificio por parte del
area administrativa.

A raiz de la lluvia de ideas obtenida previamente, se llega a la conclusién de que en el

Departamento de Mantenimiento existen problematicas criticas constantes en el

desarrollo de las funciones diarias. Por lo tanto, para exponer de manera adecuada las

raices de dicha problematica, se requiere plasmar dos diagramas SIPOC, en los cuales

se establece la relacion entre proveedores, entradas, salidas y clientes. De esta forma,

se busca comprender con mayor claridad el proceso actual en el Departamento de

Mantenimiento, tanto en lo que respecta al modelo especifico como al modelo general

de la administracion.
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Figura 4.1.2: Diagrama SIPOC Administracion.

Proveedores | Entradas Proceso Salidas | = Clientes
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Cumplimiento normativo

Gestion administrativa.

Fuente: Autor, 2024

Figura 4.1.3 Diagrama SIPOC Departamento de Mantenimiento.

Froveedores | Entradas FProceso Salidas | = Clientes
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Recepcion de solicitudes y
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Instalaciones mantenidas
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Evaluacion y priorizacion

Reportes de
mantenimientos

Junta Administrativa

Empresas de servicios

externos

Mano de obra

Programacién de tareas

Zatisfaccion de inguilinos

Propietarios

Inquilinos

Herramientasy

materiales

Ejecucion del mantenimiento

Cumplimiento de normas

Reportes de fallas

Supervision y control de calidad

COptimizacion de recursos

solicitudes

Registro y documentacion

Comunicacién de resultados

Fuente: Autor, 2024

Con los diagramas SIPOC anteriores, se establece y se enfatiza la importancia de los

procesos en ambas areas de la empresa. Asimismo, se destaca la relevancia del

eslabon de “clientes”, que incluye en orden a inquilinos, junta administrativa y

propietarios, como parte de la jerarquia en los procesos y la toma de decisiones. Todo

ello en pro de lograr un funcionamiento optimo de las instalaciones del edificio y de los

departamentos.

Los diagramas anteriores representan de manera adecuada el tipo de proceso y las

responsabilidades presentes en ambos departamentos. En este contexto, se hace

49




referencia a los dos departamentos, principalmente porque el Departamento de
Administracion esta vinculado al buen funcionamiento del Departamento de
Mantenimiento. El primero es el encargado de realizar los pagos correspondientes a las
facturas de materiales, las cuales son solicitadas por el Departamento de
Mantenimiento, asi como de los pagos a colaboradores adicionales del encargado de
mantenimiento. De manera complementaria, es necesario sefialar que el Departamento
de Administracion también es el ente responsable de velar por el buen funcionamiento

operativo de todos los departamentos del condominio.

Seguidamente, también se elabor6 un diagrama de flujo del Departamento de
Mantenimiento, el cual facilita la visualizacion adecuada de un panorama general
respecto a la situacion actual del area. Este diagrama permite determinar qué
actividades se realizan y cuéles no, en el dia a dia, refiriéndose a los procesos a gran

escala y sin gran detalle.
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Figura 4.1.4 Diagrama de flujo Departamento de Mantenimiento.

i
-
=
-

Fuente: Autor, 2024
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En la figura anterior, es importante resaltar que se debe realizar un proceso de permisos
y solicitudes para atender ciertos problemas que surjan a lo largo del dia, ya que no se
cuenta con un stock de materiales que simplifique la solicitud de recursos cada vez que
se presente una problematica que podria manejarse como un “tradmite rapido”. Ademas,

este proceso no es simplificado para los “tramites complejos”.

Esto implica que, segun las necesidades del condominio, es necesario invertir de
manera inmediata en materiales, lo cual genera un incremento en los costos y en el
tiempo requerido para la administracion, aspectos que se abordaran en el siguiente

apartado de este trabajo.

Por otro lado, durante el desarrollo de la investigacion se realiz6 un analisis de
stakeholders para determinar las partes interesadas en el proceso de desarrollo del
condominio. Este analisis contribuye a visualizar de manera clara quién esta encargado

de la toma de decisiones y quiénes son los involucrados en cada proceso.

En dicho analisis resalta lo siguiente:
Cuadrante 1
e Propietarios: Tienen un alto interés en el mantenimiento y la calidad del edificio.

e Junta Administrativa: Toma decisiones clave y tiene un alto interés en el
funcionamiento eficiente del edificio.
Cuadrante 2
e Administrador del edificio: Tiene poder para implementar cambios, pero puede
no estar involucrado en el dia a dia del mantenimiento.
Cuadrante 3
e Inquilinos: Tienen un alto interés en el estado del edificio y los servicios de

mantenimiento, aunque su poder de decision es limitado.

e Personal de mantenimiento: Interesados en realizar su trabajo efectivamente,

pero su influencia sobre decisiones estratégicas es baja.
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Cuadrante 4

e Proveedores menores: Pueden ser relevantes para el mantenimiento, pero su

interés y poder son limitados.

Figura 4.1.5 Analisis de stakeholders Condominio Plaza Colonial.

+Alto

PODER

+Bajo

Propietarios: Tienen un alto interés en
el mantenimiento vy la calidad del
edificic.

Junta Administrativa: Toma decisiones
clave v tiene un alto interés en el
funcionamiento eficiente del edificio.

Inquilinos: Alto interés en el estado del

edificio W los servicios de
mantenimiento, aungue su poder de
decision es limitado.

Personal Mantenimiento: Interesados
en el trabajo efective, perc con
influencia sobre decisiones estratégicas.

Fuente: Autor, 2024

INTERES

Administrador del Edificio: Tiene poder
para implementar cambios, pero pusde
no estar involucrado en el dia a dia del
mantenimiento.

Proveedores: Pusden ser relevantes
para el mantenimiento, pero su interés y
poder son limitados.

De esta forma, como se indicé anteriormente, se logra determinar cuales son las

personas y entidades que se ven afectadas por los cambios que puedan realizarse.

Dichos cambios estan relacionados con la propuesta actual de este proyecto, que se

enfoca en la mejora de procesos y en la elaboracion de un plan estratégico para el

Departamento de Mantenimiento, con el fin de promover un gasto eficiente del

presupuesto.
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Cabe sefialar, dentro de la determinacién del problema, que también se elabord un arbol
CTQ, en el cual se manifiestan los indicadores de calidad correspondientes, los cuales
permiten reflejar los servicios y procesos brindados por el &rea de mantenimiento para

el edificio en su totalidad.

Figura 4.1.6 Arbol CTQ para el Departamento de Mantenimiento.

Fuente: Autor, 2024

En este caso, la necesidad inmediata es la creacion de una propuesta de plan
estratégico para el Departamento de Mantenimiento. Segun el arbol presentado, el
factor 1, sefialado en rojo, es el impulsor de los requisitos para obtener la calidad del
servicio. Dicho indicador propone la revision de los procesos de mantenimiento del
edificio, incluyendo la implementacion de mantenimiento preventivo, asi como el
analisis de los equipos y sistemas de gestion de inventarios.

Haciendo referencia a ese arbol de la calidad y a cada factor a mejorar, se procedi6 a

realizar, con retroalimentaciones verbales brindadas por los inquilinos afectados en
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momentos criticos, un mapa de empatia. Este mapa se traduce en un servicio optimo,
con la posibilidad de aplicar en el futuro la propuesta presentada en este documento

para mitigar la problematica explicada.
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Figura 4.1.7 Mapa de empatia Condominio Plaza Colonial.
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Fuente: Autor, 2024

En el mapa de empatia presentado, se observa que los inquilinos han expresado la
necesidad de mayor rapidez en los trabajos pendientes, asi como la incorporaciéon de
mas colaboradores en el Departamento de Mantenimiento. Ademas, se hace énfasis
en la importancia del mantenimiento preventivo para el funcionamiento adecuado de

todo el edificio.

Todos los datos mencionados, sumados a la lluvia de ideas realizada al inicio,
contribuyen a la elaboracion de un analisis FODA empresarial. En este analisis se
identifican las oportunidades, debilidades, amenazas y fortalezas del edificio que
afectan al Departamento de Mantenimiento, y se generan estrategias para ejecutar una
propuesta de planeamiento estratégico, tal como se establece en el titulo de este

proyecto.
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11.2

11.3

Fortalezas

Conocimiento técnico del personal: El equipo de mantenimiento cuenta con
experiencia y habilidades técnicas solidas en todas las areas que

corresponden al mantenimiento del edificio.

Existencia de infraestructura: La infraestructura actual del edificio
proporciona una base solida para implementar mejoras continuas en su

funcionamiento.

Administraciébn comprometida: La administracion esta comprometida con la

inversion en mejorar la eficiencia del mantenimiento.

Oportunidades

Ubicacioén estratégica: Si el condominio esta situado en una zona céntrica o
de facil acceso, puede atraer a empresas que buscan oficinas bien
ubicadas, lo que podria incrementar la demanda de espacios dentro del

condominio.

Crecimiento del mercado inmobiliario: Un aumento en la demanda de
espacios de oficina podria llevar a una mayor ocupacion de las unidades

disponibles, lo que se traduciria en mayores ingresos.

Diversificacion de servicios: Ofrecer servicios adicionales como areas
comunes, cafeterias y tecnologia avanzada podria hacer que el condominio

sea mas atractivo para potenciales inquilinos.

Debilidades

Falta de un plan estratégico: No existe un plan estructurado para la inversion

eficiente del capex.

Recursos limitados: El presupuesto y los recursos humanos son limitados

para implementar todas las mejoras necesarias.

Sistemas de gestion obsoletos: El uso de sistemas de gestién anticuados

puede obstaculizar la eficiencia.
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Estrategias

Fortalezas y Oportunidades (FO)

114

1.

Aprovechar el conocimiento técnico del personal para implementar controles
de gestion de mantenimiento y diversificar los servicios: Capacitar al personal
en el uso de nuevos controles de gestion y aprovechar el uso de areas
comunes, cafeterias y tecnologia avanzada puede hacer que el condominio

sea mas atractivo para los inquilinos potenciales.

Utilizar la infraestructura existente y su ubicacion estratégica para
implementar un mantenimiento preventivo: Establecer un sistema de
mantenimiento preventivo en lugar de correctivo, aprovechando la ubicacion
céntrica y de facil acceso, con fechas de revision y control, junto con las visitas

programadas de cada especialista.

Plan piloto para aprovechar el crecimiento del mercado inmobiliario: Iniciar un
plan piloto para probar la efectividad de nuevas tecnologias y necesidades en
los sistemas de gestion antes de una implementacibn completa, lo que
ayudaria a aumentar la ocupacion de las unidades disponibles y a generar

mayores ingreso.

Amenazas

Competencia: La existencia de otros condominios o espacios de coworking
en la misma area puede representar una amenaza si ofrecen mejores

Servicios o0 precios mas competitivos.

Fluctuaciones econdmicas: Una crisis econdmica puede reducir la demanda

de espacios de oficina, afectando la ocupacion y los ingresos.

Dependencia de grandes inquilinos: Si el condominio depende en gran
medida de uno o dos inquilinos grandes, la salida de estos podria tener un

impacto significativo en la ocupacién y las finanzas.
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Fortalezas y Amenazas (FA)

1. Utilizar el conocimiento técnico del personal para mitigar la competencia:
Aprovechar las habilidades técnicas del equipo de mantenimiento para
ofrecer mejores servicios, demostrando el impacto positivo en la eficiencia

y los costos del condominio.

2. Desarrollar estrategias para mitigar los efectos de las fluctuaciones
econOmicas: Implementar mejoras en la infraestructura para asegurar que
las fluctuaciones econdémicas no afecten la ocupacion y los ingresos debido

a la falta de mantenimiento adecuado.

3. Comprometer a la administracion en mejorar la dependencia de grandes
inquilinos: Utilizar un fondo especializado para emergencias, cubriendo

posibles salidas de grandes inquilinos o trabajos adicionales.

Debilidades y Oportunidades (DO)

1. Desarrollar la propuesta de un plan estratégico detallado: Crear un plan
estratégico que defina claramente los objetivos, estrategias y cronograma
para aprovechar el crecimiento inmobiliario y aumentar la ocupacién de las

unidades disponibles, fomentando la inversion eficiente del capex.

2. Buscar oportunidades de financiamiento por parte de los proveedores:
Identificar fuentes de financiamiento adicionales y establecer alianzas con
proveedores, aprovechando la ubicacion estratégica del condominio para

facilitar el transporte de materiales y la implementacion gradual de mejoras.

3. Diversificacion de servicios y modernizacion de sistemas de gestion: Ofrecer
servicios adicionales como areas comunes, cafeterias y tecnologia avanzada,
utilizando nuevos sistemas para mejorar la eficiencia en el funcionamiento del

condominio.
Debilidades y Amenazas (DA)

1. Proponer la existencia de un plan estratégico que mitigue los impactos de

la competencia: La falta de un plan estructurado para la inversion eficiente
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del capex afecta la oferta de servicios para los posibles nuevos inquilinos.

2. Mitigar el impacto de las fluctuaciones econémicas con recursos limitados:

Crear un presupuesto para emergencias que permita implementar mejoras

necesarias y contrarrestar una posible crisis econdmica futura.

3. Modernizar

los sistemas de gestion obsoletos generados por

la

dependencia de grandes inquilinos: Mejorar los sistemas de gestidon

anticuados y superar los obsticulos causados por los grandes inquilinos

gue forman parte de la junta administrativa, para optimizar la eficiencia.

Figura 4.1.8: Resumen FODA con estrategias

OPORTUNIDADES

AMENAZAS

Externas

Internas

1. Ubicacion estratégica.
2. Crecimiento del mercado inmobiliario.
3. Diversificacion de servicios

1. Competencia.
2. Fluctuaciones economicas.
3. Dependencia de grandes inquilinos.

ESTRATEGIAS FO

ESTRATEGIAS FA

1. Conocimiento técnico del personal.
2. Existencia de infraestructura.
3. Administracion comprometida.

F1-03 J Aprovechar el conocimienta técnico del
personal para implementar controles de gestian de
mantenimiento y diversificacion de senvicios.

F2-02 [ Utilizar la infraestructura existente y su
ubicacion estratégica para implementar un
mantenimiento preventivo.

F3-01/Plan piloto para resaltar en el crecimiento del
mercade inmebiliario.

F1-Al/ Utilizar el conocimiento técnico del personal
para mitigar la competencia.

F2-A2f Desarrollar estrategias puntuales en la
infraestructura actual para mitigar problematicas por
las fluctuaciones economicas.

F3-A3/ Administracion comprometida a mejorar la
dependencia a grandes inquilinos.

ESTRATEGIAS DA

1. Falta de un plan estratégico existente.
2. Recursos limitados.
3. Sistemas de gestion obsoletos.

ESTRATEGIAS DO
D1-02f Desarrollar la propuesta un plan estrategico
detallado relacionado con el crecimiento
inmebiliario.
D2-01/ Buscar oportunidades de financiamiento por

parte de los proveedores aprovechando la ubicacion
estrategica del condominio.
J Diversificacion de servicios y sistemas de
gestion obsoletos.

D3

D1-Al/ Proponer la existencia de un plan estratégico
que ayude a mitigar los impactos de la competencia.
D2-A2{ Mitigar el impacto de las posibles
fluctuaciones econdmicas en la generacion de
recursos limitados.

D3-A3/ Modificar los sistemas de gestion cbsoletos
generados por la dependencia de grandes inquilinos.

Fuente: Autor, 2024

Con el analisis FODA previamente mencionado, se llega a la conclusion de que,

efectivamente, lo indicado al inicio respecto a la problematica se cumple actualmente:

un proceso deteriorado debido a la falta de orden al momento de establecer las

prioridades de trabajo, asi como a la ineficiencia en la compra y adquisicion de

materiales para el stock, lo que contribuye a la elevacion de costos por pagos de

entrega inmediata.
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Por esta razon, lo anteriormente expuesto, sumado a la sobrecarga laboral que enfrenta
el personal de mantenimiento, lleva a la presentacion de esta propuesta para mitigar
dicha problematica mediante un planeamiento estratégico para el area de
mantenimiento. Este plan incluye la ejecucion de un mapeo de acciones que
contribuyan a optimizar el proceso de trabajo y las compras eficientes, con el objetivo
de reducir la falta de inversion adecuada que actualmente presenta la administracion

en cuanto al gasto efectivo del capex.
4.2 MEDIR

ara el desarrollo de este eslabon del documento, es importante volver a mencionar y
hacer especial énfasis en que el condominio actualmente no cuenta con un plan
adecuado de desarrollo de mantenimiento. La administracion dispone de varios

proveedores base encargados de suplir las necesidades del edificio.

Al contar con varios proveedores y conforme a los lineamientos de la Junta
Administrativa del condominio, se requiere presentar una terna al momento de realizar
compras superiores a los ¢100 000,00 colones exactos. Por ejemplo, actualmente se
trabaja mediante pedidos pequefios para soluciones rapidas, dado que el departamento
no dispone de inventario en stock para atender las necesidades del edificio. Esto genera
gue, en el caso de problemas complejos, se deban realizar facturas que superen el tope

indicado.

Como parte de lo expuesto anteriormente, se establecié la creacion de un analisis ABC
para determinar cual es el producto con la categoria mas relevante en el edificio para

una posible compra de suministros.
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Tabla 4.2.1: ABC de productos para el Departamento de Mantenimiento Condominio

Plaza Colonial.

Articulo al Costo contable unitario Frecuencia Relativa Frecuencia Clasificacion
- - - - acumulada ~ -+
1 20 ¢ 44 837,00 87,05% 87,05%|4
2 8 4 2 833,00 5,49% 92 54%|B
3 5 & 147,00 0,29% 92 B3%|B
4 7 4 2 644,00 5,13% 97.,96%|B
5 1 & 406,00 0,96% 98,02%|C
B 2 & 72,00 0,14% 99 06%|C
7 2 & 106,00 0,21% 99 26%|C
8 5 & 72,00 0,14% 99,40%|C
9 2 & 308,00 0,60% 100,00%(C
¢ 51 565,00
% Costo Costo Contable # ARTICULOS
A B70%| € 44 287,00
B 10,9%| € 5 624,00 3
C 20%| ¢ 1054,00 5

Con lo anterior, se identifica que el producto con la categoria mas determinante en el
proceso de identificacion de materiales para compra se destaca en el analisis realizado.
Asimismo, se elabor6 un diagrama de Pareto que permite visualizar de manera mas

precisa lo anteriormente proyectado.

Lo mencionado evidencia la dificultad que enfrenta el departamento para solicitar
materiales y resolver crisis momentaneas de manera eficiente. Los pedidos se realizan
con un plazo de entrega de 24 horas habiles, salvo en los casos en que el material
solicitado no se encuentra en la bodega central del proveedor y debe solicitarse al

CEDIS. Sin embargo, esta situacion siempre es comunicada a la administracion.

Actualmente, segun los datos expuestos en el apartado anterior, se observa un
aumento constante en los costos debido a la necesidad de adquirir materiales de
manera inmediata para atender emergencias criticas. En estas circunstancias, se
prioriza al proveedor que puede entregar los materiales con mayor rapidez, incluso si
sus precios son mas altos, en lugar de recurrir al proveedor mas econémico. Esta
situacion se agrava por la inexistencia de un proceso adecuado de mantenimiento

preventivo.

Para ilustrar lo expuesto en los parrafos anteriores, se elabor6 un grafico con las
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proyecciones de presupuesto para los mantenimientos de todo el edificio, comparadas

con los gastos realizados desde 2020 hasta 2023.

Tabla 4.2.2: Tabla resumen de montos por mantenimiento del edificio, proyectado vs
gastado durante los afios 2020,2021, 2022 y 2023.

Mantenimiento de ascensores Mantenimiento de jardines | Mantenimiento Equipo CCTV Maeomiento Seaera) Man'.ef\iml.emo de
Eléctrico Instalaciones
Periodo Y Proyectado Gastado Proyectado Gastado Proyectado Gastado Proyectado Gastado Proyectado Gastado
2020 €1 437 360,00 €4 463 598,70| €1 560000,00, ¢1 200000,00| ¢1 018 800,00 ¢802 796,89 §1074 000,00 €735340,00| €14 701 440,00 €13 507 870,32!
2021! €1437 360,00 €1355999,00] ¢13560000,00] §1195999,00] ¢10183500,00| ¢1098322,36/ §1074000,00/ ¢795096,25| §14701430,00| §1a125 79,22
2022] 143736000]  ¢1430580,00| 156000000 ¢1439999,00( ¢1018800,00, 1178 364,63 ¢1074000,00 ¢827993,00] §14701440,00] ¢14 70143635,
_2023] €143736000]  ¢1317580,00] ¢1560000,00| ¢1415000,00] §1018800,00 ¢993900,00] ¢1074000,00 ¢973043,00 $14701440,00] 1470143878}

Fuente: Administracion, 2024

Con la informacién proporcionada en la tabla anterior, se puede observar que los
montos proyectados permanecen constantes para cada afio, sin variacién alguna, en
relacion con posibles incrementos en los precios de los insumos solicitados. En este
contexto, se debe sefialar que la administracion, que es el departamento encargado de
aprobar las compras y gestionar los presupuestos, ha operado durante mas de cuatro

afios consecutivos con el mismo presupuesto.

Por esta razon, se elaboré el siguiente grafico que representa los montos destinados al
mantenimiento del edificio mencionado. En él, se pueden visualizar los gastos
realizados para cada partida contable. Para una representacion mas eficiente, las
barras ubicadas en la parte posterior ilustran los montos proyectados, mientras que las
barras situadas en la parte superior reflejan los montos correspondientes a lo gastado
durante los cuatro afos.
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Figura 4.2.1: Montos de mantenimiento proyectados vs lo gastado durante los afios
2020, 2021, 2022 y 2023.

u = PROYEETADO VS.GASTADOANUALMENTE EN=*MANTENIMIENTOS

Proyectado Proyectado Proyectado Proyectado Proyectado Gastado Gastado Gastado Gastado Gastado

€£16000 000,00
14000 000,00

€£12000 000,00

I Ml TR | 1R T Th

Fuente: Autor, 2024

En el gréfico anterior se puede observar el movimiento del gasto para las diversas
partidas. Sin embargo, para los efectos de este estudio, se hace un enfoque en las
barras de color gris oscuro que se encuentran en la parte posterior, junto con las barras
de color gris claro ubicadas en la parte superior, las cuales representan graficamente
el aumento progresivo que ha experimentado el gasto a lo largo de los cuatro afios
mencionados, especificamente en la partida correspondiente al mantenimiento de

instalaciones.

Es importante sefialar que, aunque el aumento ha sido menor, este sigue siendo
relevante, lo cual permite realizar un analisis sobre cémo se ha comportado el gasto
durante los primeros seis meses del afio 2024, el cual se detalla en la tabla que se

presenta a continuacion.
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Tabla 4.2.2: Tabla resumen por montos por mantenimiento del edificio, proyectado vs

gastado durante primer semestre 2024.

Mantenimiento de

Mantenimiento de jardines

Mantenimiento Equipgo CCTV

Mantenimiento Generador

Mantenimiento deo

ascensores Eléctrico instalaciones
Periodo | Proyectado Gastado Proyectado Gastado Proyectado Gastado Proyectado Gastado Proyectado Gastado
Primer
semestre | €800000,00 | €718680,00 | €780 000,00 | ¢780000,00 | $509400,00 | ¢385950,00 | €537000,00 | €453 006,00 | €7350 720,00 | €7562 754,49
2024

Fuente: Administracion, 2024

En la tabla anterior se observan los montos divididos por mantenimiento especifico del

edificio. Tal como se mencioné previamente, es necesario hacer énfasis en el apartado

de mantenimiento de instalaciones, en el cual se refleja que, al sexto mes del afio 2024,

la proyeccion realizada por la administracion del edificio resulta insuficiente, ya que se

observa que el gasto esta superando lo presupuestado. Esta informacion se analizé de

manera gréfica en la figura presentada a continuacion.

Figura 4.2.2: Montos de mantenimiento proyectados vs lo gastado durante el primer

semestre 2024.

PROYECTADO VS.GASTADO PRIMER SEMESTRE 2024 EN
MANTENIMIENTOS

g Proyectado g Proyectado pgProyectado [yoyectado Prqyectado

€8000 000,00

€7000 000,00

€6000 000,00

€5000 000,00

€4000 000,00

3000 000,00

€2000 000,00

€1000 000,00

¢ 0,00

Fuente: Autor, 2024

Gastado

B Gastado

g Gastado Gastado

Primer semestre 2024

g Gastado
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Figura 4.2.2: Montos de mantenimiento proyectados vs lo gastado durante el primer

semestre 2024.

GASTADO PRIMER SEMESTRE 2024 EN
MANTENIMIENTOS

Mantenim ie nto ascensores

Mantenimie nfo generador e lctrico

§2000 000,00

E7000 000,00
$E000 000,00

§£5000 000,00

£4000 000,00
§2000 000,00

§2000 000,00
§4000 000,00

& 0,00

Fuente: Autor, 2024

m Mantenimiento jardine s

BMantenimiento de instalaciones

PRIBMER SEMESTRE 2024

Mantenimiento equipo CCTV

Segun lo mencionado anteriormente, el monto anual aprobado desde antes del afo

2020 corresponde a 14 701 440 colones exactos, lo que indica que, si se realiza una

proyeccién simple, considerando que el patron de gasto observado en los primeros seis

meses de 2024 se mantendra, al duplicar lo gastado en ese periodo se obtendria una

estimacion de lo que probablemente ocurrira.

Tabla 4.2.3: Tabla resumen proyectado vs posible gasto de mantenimiento de

instalaciones durante afo 2024.

Primer semestre 2024

Segundo semestre 2024

Tendencia de Incremento
Presupuesto Proyectado Gastado Proyectado .
Anual posible gasto anual
¢ 1470144000 | ¢ 735072000 | ¢ 756275449 | ¢ 7350720,00 [ ¢ 15125508,98 | ¢ 424 068,98

Fuente: Autor, 2024

Se llega a la conclusion de que, segun lo proyectado de manera simple y asumiendo

gue se continuara con un curso similar en los gastos por parte del mantenimiento de

instalaciones, el presupuesto se quedaria corto para cubrir los gastos determinantes

del edificio.

66




Actualmente, se trabaja con un conjunto de proveedores para asegurar un

funcionamiento eficiente del condominio, basado Unicamente en el mantenimiento

correctivo. Se elabor6 una tabla que indica el monto invertido mensualmente en el rubro

de mantenimiento de instalaciones, asi como el monto correspondiente a cada uno de

los proveedores base del condominio, tal como lo ha indicado la Junta Administrativa,

todo esto en base al primer semestre de 2024.

Tabla 4.2.4: Tabla resumen gasto mensual en mantenimiento de instalaciones vs

proveedores durante el primer semestre 2024.

Sabesa S.A Myrsa S.A Fachinme S.A Soldador
Gasto en Gasto en Gasto en Gastoen
Gasto Total x . Gasto Total x . Gasto Total x . Gasto Total x .
mantenimiento mantenimiento mantenimiento mantenimiento
mes . mes - mes N mes -
Periodo correctivo correctivo correctivo correctivo
EMERO {1 148 061,62 0,00 ¢1148061,62 ¢o,00| ¢1148061,62 ¢o,00| ¢1148061,62 ¢0,00
FEBRERO {1485 309,18 $#0,00] @1485309,18 @0,00] @1485309,18 {342 100,00 1485 309,18 $¢200 000,00
MARZO ({987 642,84 {80 214,19 ({987 642,84 {148 842,02 {987 642,84 {36 000,00 ({987 642,84 ¢o,00
ABRIL {1335 180,00 @21 980,00 @1 335 180,00 @0,00] @¢1335180,00 {¢272 450,000 {1 335 180,00 ¢0,00
MAYQ §1 444 256,02 §54531,02|  ¢1444 256,02 §0,00] ¢1444256,02 §¢100000,00)  ¢1444 256,02 §150 000,00
JUNIO $1029 354,53 $#21479,53] §1029354,53 0] @¢1029354,53 209500 1029 354,53 0

Sur Quimica 5.A Glenda Lizano Gutierrez Otros Proveedores
Gasto en Gasto en Gasto en
Gasto Total x o Gasto Total x o Gasto Total x o
mantenimiento mantenimiento mantenimiento
mes . mes ) mes .
correctivo correctivo correctivo
@1 148 061,62 {159 786,62 @1 148 061,62 @¢0,00] ¢1148061,62 0,00
¢1485 309,18 ¢30284,18| ¢1485 309,18 ¢265 000,00 ¢1485309,18 ¢220 000,00
¢987 642,84 §152 462,03 ¢987 642,84 ¢180 000,00 ¢987 642,84 ¢30 000,00
¢1 335 180,00 ¢0,00 @1 335 180,00 ¢530000,00{ ¢1335 180,00 {270 000,00
{1 444 256,02 ¢0,00 @1 444 256,02 {¢6280 000,000  ¢1444 256,02 {270 000,00
¢1 029 354,53 0] ¢1029354,53 ¢380000,00| {1029 354,53 0,00

Fuente: Autor, 2024
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En la tabla anterior se identifica el monto correspondiente al gasto total mensual para

el mantenimiento de instalaciones, y se detalla cuanto de ese monto corresponde a

cada proveedor en concepto de mantenimiento correctivo.

Por esta razén, se elaboraron dos graficos diferentes con la misma informacion, con el

fin de plasmar de manera visual, en dos formatos distintos, el porcentaje de cada

proveedor en mantenimiento correctivo en relacion con el monto gastado cada mes en

mantenimiento de instalaciones.

Figura 4.2.3: Gréfico lineal del porcentaje correspondiente a cada proveedor vs el gato

45%

33%
307
3%

13%
10%
3%

mensual durante el primer semestre 2024.

PORCENTAJE CORRESPONDIENTE A CADA PROVEEDOR V5 EL GASTO
MEMSUAL DURANTE EL PRIMER SEMESTRE 2024

42%

16%

4% T%
%

Sabess SA Myrsa SA Fachinme 5.4 Soldador Sur Quimica SA Glenda Lizane  Ofros Proveedores
Gutisrrez

——PURCENTAIE

Fuente: Autor, 2024
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Figura 4.2.4: Gréfico pastel del porcentaje correspondiente a cada proveedor vs el gato

mensual durante el primer semestre 2024

PORCENTAJE CORRESPONDIENTE A CADA PROVEEDOR
VS EL GASTO MENSUAL DURANTE EL PRIMER
SEMESTRE 2024

mSabesa SA aMyrsa 5.A mFachinme 5.A
o Soldador m Sur Quimica S.A mGlenda Lizano Gutierrez
mOtros Proveedores

Fuente: Autor, 2024

Con el grafico anterior se determina que uno de los problemas mas puntuales es el
pago constante por mantenimiento correctivo en lugar de preventivo. En este caso, los
proveedores, al manejar la entrega de manera inmediata y lograr encontrar el insumo
de la forma mas rapida para solventar la emergencia del condominio, mantienen precios

algo més elevados, los cuales son aceptados debido a la necesidad.

Por otro lado, también es importante recalcar que uno de los datos mas relevantes con
los que se cuenta en este departamento es la funcionalidad de las liquidaciones
anuales. Este dato amplia el panorama sobre la necesidad de emitir la informacion al
ente correspondiente, indicando que esta es una posible alternativa de solucién que
podria utilizarse en el futuro para mitigar la problematica.

El proceso consiste en pagar anualmente el monto correspondiente a la cesantia, con

el fin de mitigar los pagos elevados en los que el condominio tendria que incurrir en
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caso de que el personal o la parte administrativa decidieran terminar la relacion laboral.

La declaracion de dicho procedimiento fue emitida hace mas de 20 afios en los primeros

estatutos de la junta administrativa e incluso promueve un enfoque administrativo en la

recontratacion, con los nuevos valores a implementar en el plan estratégico del

departamento. En este documento se adjuntan, en el Anexo 2, los datos que respaldan

los pagos mencionados correspondientes a los afios 2020-2023. Sin embargo, se

proyectan de la siguiente forma:

Tabla 4.2.5: Tabla resumen de pagos de liquidacion al encargado de mantenimiento
entre los afios 2020-2023.

ANO MONTO DE PAGO
2020 ¢ 295,555.33
2021 ¢ 297,677 54
2022 ¢ 302,638.77
2023 ¢ 32267410

Fuente: Autor, 2024

Tal como se menciond, los montos anteriores son los que han sido devengados por el

encargado de mantenimiento. El monto de cada afio presenta un aumento considerable

debido a las variaciones salariales por los reajustes anuales establecidos por el

Ministerio de Trabajo, los cuales deben ser aplicados por el sector privado.

Adicionalmente, a la tabla especificada anteriormente, se procedid a elaborar el

siguiente grafico explicativo:
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Figura 4.2.5: Grafico pastel del porcentaje correspondiente a cada proveedor vs el gato

mensual durante el primer semestre 2024

Pagos de liquidacion por cesantia al encargado de
mantenimiento entre los afios 2020-2023.

m2020 =2021 =m2022 =2023
€325 000,00 €322 674,10
€320 000,00
€315 000,00
€310 000,00
¢305 000,00 ¢302 638,77

€297 677,54
€300 000,00 ¢295 555,33

€295 000,00
€290 000,00
¢285 000,00
€280 000,00

MONTO DE PAGO

Fuente: Autor, 2024

En el gréfico anterior, tal como se indicé, se puede evidenciar el aumento en el pago

actual de liquidacion por cesantia para el encargado de mantenimiento.

Estos pagos se realizan anualmente por parte de la administracién, como parte de una
directriz emitida por la junta administrativa, tal como se mencioné en uno de los parrafos
anteriores. Dichos pagos se efectGan en el mes de septiembre; por esta razén, al
momento de la presentacion de este proyecto, ya se ha cumplido el nuevo periodo de

pago correspondiente a 2024.

Actualmente, el monto a pagar segun el corte 2024 es el siguiente:
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Figura 4.2.6: Salarios devengados por el encargado de mantenimiento de abril 2024 a
setiembre 2024

Fuente: Autor, 2024

Con los datos anteriores, se puede valorar cuales son los montos que se le devengaron
al encargado de mantenimiento durante el Ultimo semestre de 2024. Este monto es el
utilizado para realizar el siguiente calculo de pago:

Figura 4.2.7: Propuesta de liquidacion de cesantia para el encargado del Departamento
de Mantenimiento del 30 de set 2023 al 30 de set 2024.

180872024
[11] JOSE ALBERTO ESQUIVEL VALERIN
[ MANTENIMIENTO ‘SALARIOMENSUAL = . $487 19050
DEL 30 DE SET 2023
| LQUIDACION DE CESANTIA AL 30 DE SET 2024
#487 180.50
ccss. €0.00
RENTA 0.00
ADELANTOS #0.00
OTROS €0.00
A LIQUIDAR #0.00 €0.00
20.50 #16230.68 $332 91351
$0.00

Fuente: Autor, 2024
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El monto a pagar, segun el calculo anterior, es de 332 913,51 colones exactos. Estos

pagos permiten abrir nuevas oportunidades de recontratacion, si asi lo desea el

personal.

Otra de las problematicas abordadas en el apartado 4.1 de DEFINIR es la falta de un

inventario. Para realizar un analisis de las necesidades de inventario, se elaboré un

ABC de productos, en el cual se indican, segun categorias, las necesidades mas

importantes de compra del Departamento de Mantenimiento.

Figura 4.2.8: Propuesta de ABC para estimar necesidades de inventario de reserva

para el Departamento de Mantenimiento.

Articulo a1 Costo contable unitario Frecuencia Relativa Frecuencia Clasificacion
- - - - acumulada ~ ~l

1 20 @ 44 887,00 87,05% 87,05%(A

2 3 13 2 833,00 5,49% 92 54%(B

3 5 13 147,00 0,29% 92 83%(B

4 7 T 2 64400 5,13% 97.,96%(B

5 1 13 496,00 0,96% 98,92%(C

B 2 & 72,00 0,14% 99,06%(C

7 2 13 106,00 0,21% 99 26%(C

3 5 13 72,00 0,14% 99 40%(C

g 2 13 308,00 0,60% 100,00%|C
¢ 51 565,00

% Costo Costo Contable # ARTICULOS

A B7.0%( ¢ 44 887,00
B 109%( ¢ 562400
C 20%| ¢ 1 054,00

1 MAXIFLEX BLANCO
2 WD-40

3 TEFLON

4 TAPE ELECTRICO

5 REP. CUTTER

& TAPON LISO

7 TEE LISA

8 CODO LISO

S TORNILLO GIP

Fuente: Autor, 2024
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El ejercicio anterior permite determinar que el producto que requiere un control mas
importante, debido a que esté catalogado con la letra A, es el Maxiflex Blanco. Este
producto genera la mayor necesidad de compra para el Departamento de

Mantenimiento.
4.3 ANALIZAR

Segun lo mencionado en los apartados “Definir’ y “Medir”, que son los eslabones
anteriores, se retoma la lluvia de ideas realizada al inicio del documento, en la cual, en
colaboracion con el Departamento de Mantenimiento, se identifican ciertas
caracteristicas clave que ayudan a establecer la problematica que enfrenta el

departamento.

Figura 4.3.1: Lluvia de ideas problemética en el Departamento de Mantenimiento.

Causas de problemas en el
funcionamiento del
departamento de
mantenimiento

Problemas en la

Inexistencia de un plan
de trabajo diario para
mantenimiento.

Inexistencia sistemas
de gestion de
mantenimiento.

Falta de reuniones de
retroalimentacion.

Resistencia al cambio

por parte del personal.

Falta de recursos para
hacer las compras
necesarias.

Fallas imprevistas en

los equipos del edificio.

magquinaria por falta de
mantenimiento
preventivo.

Inexistencia de
inventario de
suministros.

Fuente: Autor, 2024

Falta de sistemas de
reporte de incidencias
para los inquilinos

Inexistencia de
auditoria del
mantenimiento del
edificio por parte del
area administrativa.




Por consiguiente, con la lluvia de ideas realizada, se procede a elaborar un diagrama
de Ishikawa en el que se representan las causas mas criticas que afectan el
funcionamiento del departamento. Estas causas se catalogan en las 6M: método,
magquinaria, mano de obra, medicion, materiales y medio ambiente. Cabe sefialar que
“‘medio ambiente” no se incluye en el diagrama, ya que cada uno de estos apartados

esta destinado a clasificar las problematicas actuales de la empresa.
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Figura 4.3.2: Diagrama de Ishikawa de problematica en el Departamento de Mantenimiento.

Falta de recursos Inexistencia de un

Problemas en la

ra hacer JATat plan de trabajo
p:omp:as —_— "‘a?;'ln:g‘; i diario para el
necesarias. . departamento de
manlenlm_lenlo manienim
preventivo
Inexistencia de
auditoria del
Inexistencia de Fallas imprevistas mantenimiento del ——>
inventario de en los equipos del edicficion por parte
suministros edificio del area

adminitrativa,

Resistencia al Inexistencia de
cambio por parte sistemas de
del personal gashotde
mantenimiento
7 Falta de sistemas
Faita de dr:ummes de reporte de
i Lo — incidencias pasa los
retroalimentacion inquilinos

Fuente: Autor, 2024
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Como consecuencia de la elaboracion del diagrama de Ishikawa, se procede a realizar
una votacion mdltiple en la que participaron los colaboradores operativos y
administrativos del edificio, sumando un total de 12 personas. A cada participante se le
otorgaron tres puntos para la problemética mas importante, dos puntos para la
medianamente importante y un punto para la minimamente importante, segun su

criterio. Con esta metodologia de votacion, se obtuvieron un total de 72 votos.

Dado este escenario, para el andlisis detallado de las elecciones, se elabor6 un cuadro
en el que se trabajaron los totales y las frecuencias, con el fin de generar un grafico que
determinara, a través de la regla 80/20, el 20% mas impactante y determinante, las
cuales constituyen las causas que generan el 80% de los problemas actuales del

Departamento de Mantenimiento.
Por ello, se procede a presentar una tabla para representar los datos mencionados.

Tabla 4.3.1: Tabla Multivoto problematica en el Departamento de Mantenimiento.

Causa / Problema /| Fenémeno

Resistencia al cambio por parte del personal. 1
Falta de sistemas de reporte de incidencias para los
inguilinos.

Inexistencia sistemas de gestion de mantenimiento.
Falta de reuniones de retroalimentacidn.

Falta de recursos para hacer las compras necesarias.
Fallas imprevistas en los equipos del edificio.
Problemas en la maquinaria por falta de

(X S P N

mantenimiento preventivo. 4
Inexistencia de inventario de suministros. 12
Inexistencia de auditoria del mantenimiento del

edifcio por parte de area administrativa. 18
Inexistencia de un plan de trabajo diario para

mantenimiento. 30

Fuente: Autor, 2024
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En la tabla anterior se establecen las causas y las votaciones correspondientes para

cada problematica.
Tabla 4.3.2: Tabla de frecuencia y porcentaje generado del Multivoto del Departamento

de Mantenimiento.

Frecuencia Poscentai Porcentaje
acumulada EMAIE acumulade

Posicion real (Causas y datos ordenados)

1 Inexistencia de un plan de trabajo diario para 10 10 425 425
! mantenimiento.
Inexistencia d ditoria del tenimiento del
2 I'IF_TXI.S encia de auditoria de I'.I'1E.II'I EI'I!I'HIEI'I o de| 18 a3 acsg £7%
P2 edifcio por parte de area administrativa.
P3 3 Inexistencia de inventario de suministros. 12 = 17% 83%
a F‘rnhlemla_rr. enla maqum.arla por falta de a ca 6% 29%
P4 mantenimiento preventiva.
PG 5 Inexistencia sistemas de gestion de mantenimiento. 2 E& 3% D2%
PE B Fallas imprevistas en los equipos del edificio. 2 S 3% S4%
7 Resistencia al cambio por parte del personal. 1 B9 1% =
P7
Falta de zist d rte de incid i |
3 .a E- .E5I5 emas de reporte de incidencias para los 1 70 1% a7%
P& inguilings.
9 Falta de reuniones de retroalimentacicn. 1 71 1% 9%
Pg
10 Falta de recursos para hacer |las compras necesarias. 1 72 1% 1005
P10

Fuente: Autor, 2024
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Fuente: Autor, 2024

Figura 4.3.3: Grafico de Pareto de problematica en el Departamento de Mantenimiento
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En el grafico anterior se establece que las causas mas determinantes son las P1, P2y
P3, que conforman el 20% mas importante y abarcan en conjunto el 83% de las

probleméticas existentes para el Departamento de Mantenimiento del Condominio.

En consecuencia, se determina que la causa mas importante es la P1, que corresponde
a “La inexistencia de un plan de trabajo para el Departamento de Mantenimiento”. Esta
causa esta siendo abordada en su totalidad y se esta trabajando en su mitigacion a
través de la implementacién de este proyecto. Junto con esta causa, se encuentran la
‘Inexistencia de una auditoria del mantenimiento del edificio por parte del &rea
administrativa” (segunda causa) y la “Inexistencia de inventario de suministros” (tercera

causa), que en conjunto superan el 80% de los problemas identificados.

Adicionalmente, ese 80% desencadena diversos factores adicionales que estan
relacionados con las causas iniciales. Estos problemas contribuirdn al agrupamiento de
un conjunto critico que sera abordado de manera progresiva para mitigar el resto de las
situaciones derivadas de las mismas. Sin embargo, después de resolver los problemas
gue abarcan el 80%, puede ser til reevaluar el grafico para determinar si el enfoque

debe modificarse o si surgen nuevas areas prioritarias que requieran atencion.

Por otro lado, también se elabord un gréafico con la técnica de los “5 porqués”, la cual
identifica las cinco preguntas mas relevantes relacionadas con el problema subyacente,
gue es la gran cantidad de mantenimiento correctivo invertido. Este tipo de
herramientas facilita la identificacion precisa de las causas fundamentales de los

problemas actuales, permitiendo llegar a la raiz de estos.
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Fuente: Autor, 2024

Figura 4.3.4: Grafico 5 porqués

Problema

Serealiza mayarmente mantenimiento
correctiva constante en el departamenta de
mantenimisnto.

JPar que’?

Parque los equipos v
sistemas estan
fallanda con
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iPar qué estan
fallando con
frecusncia’?

Porque no se han
realizada
inspecciones W
mantenimientos
preventivos
adecuados.

iPar qué no se han
realizado
inspecciones u
mantenimientos
preventivos’?

FPargque no hay un
plan estratégico para
el departamento de
mantenimiento
establecido.

iPar qué nohavun
plan estratégica para
eldepartamenta de
mantenimiento’s

Farque el
departamenta no
cuenta con los
[eCUrs0s Necesarios
bien administrados.

iParque nose

cuentan con los
recursos necesarios
bien administrados?

Parquela
administracion del
edificio no ha
pricrizado el
mantenimisnto yla
gestion de recursos.

En este caso, gracias a esta bateria de preguntas que permiten analizar la causa
primordial de los problemas, se determina que la falta de prioridad en el mantenimiento
y la gestion de recursos delimita el proceso de gestion en el Departamento de

Mantenimiento del edificio.

Con los factores previamente mencionados, se procedié a realizar un FMEA (Analisis
de Modos de Fallo y Efectos), en el cual se proyectan, evalian y miden los posibles
efectos que una falla en el proceso diario pueda tener durante el funcionamiento del

condominio.

Este andlisis genera un parametro denominado Risk Priority Number (RPN), que
establece cual es el modo de fallo que debe abordarse inicialmente. El nimero mas alto
se obtiene mediante la asignacion de calificaciones del 1 al 10 en tres areas: seguridad,

ocurrencia y detectabilidad. Estas calificaciones se multiplican entre si para obtener el
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RPN. Este proceso permite que la linea de liderazgo se enfoque en los problemas de
alto impacto en un proceso que puede presentar fallos, y asigna recursos a las acciones

correctivas.

Cuando el RPN es bajo, se interpreta como menos importante, aunque no debe ser
ignorado para el funcionamiento del condominio; sin embargo, no requiere una accion
inmediata. En caso de que el RPN sea moderado, se entiende que la accion correctiva
debe ser abordada en el corto plazo, aunque no de manera urgente. Finalmente, si el
RPN es alto, se considera un riesgo de méaxima prioridad para el funcionamiento del

condominio, y debe ser incluido de inmediato en la lista de procesos a mitigar.
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Tabla 4.3.4: Tabla FMEAS y RPN de problematica en el Departamento de Mantenimiento.

Problema

Problema

Falta de arganizacion del horario u tiempos del departamento de

Problema

mantenimienta

Modo de fallo

mantenimiento

Falta de arganizacion del horario v tiempos del departamento de

Falta de arganizacidon del horario u tiempos del departamento de
mantenimiento

Inesistencia de un plan de trabajo diario para el departamento de

Modo de fallo

Modo de fallo

mantenimiento

Descripcion: Falta de coordinacion v planificacion diaria adecuada

adminitr ativa,

Inexistencia de auditaria del mantenimienta del edificio por parte del area

Inexistencia de inventario de insumos

puede resultar en conflictas de recursos wtiempeo, conimpacto enla
efectividad del mantenimisnta.

Efecto: Interrupciones en las operaciones del edificio, que afectan la

Descripcidn: Recursos [humanos v materiales) no se asignan de manera
dptima debido a la falta de auditori a al departamento de mantenimiento.

Descripcion: Mo se establece una priorizacion clara paralos
imuentarios de suministras de usa constante, resultanda en
deciziones de gasto no alineadas con las necesidades criticas,

comodidad de los ocupantes ula eficiencia operativa.

impactando |a eficiencia operativa,

Efecto: Costos adicionales v tiempos de inactividad aumentados,

Efecto: Inversiones en insumos de manerainadecuada, que pueden

llevar a mayares costos ala administracion .
Severidad [S] |Ocurrencia [0) Detectabilidad BPN Severidad Ocurrencia (0] Detectabilidad BPN Severidad Ocurrencia [0) Detectabilidad RPN
[L1)) [5] [0)] (5] ()]
B limpartarte, B [moderads 2 Glimportante, | Glmoderadaa | S(moderada, puede Glgrave. ua S[moderada,
puede causar alta, S imaoderada, pusds ) ) 4 [moderada, )
. - . . 240 (Risk afectala alta, ser detectado con 210 [Risk que pusde depende de la 132 [Risk
inconvenientes | especialmentes si | ser detectado con - o . ) P o o puede ser -
) A Priarity | operabilidad v | especialments zin| analisis de costas v Pricrity afectarla gestidn del Pricrity
operativos u nohayuna seguimiento u L - o ) detectado con
L Mumber] loz costos una planificacian seguimienta de Mumber] operabilidad planeamiento o Mumber]
aumentar los estructurade | revisiones regulares). ; o . revisiones).
- operativos]. adecuadal. recursos). del edifizia). estratégical.
costos). gestion clara).
Fuente: Autor, 2024
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Adicional al analisis realizado de los niumeros de riesgos prioritarios, se procedio a llevar
a cabo un estudio de cargas de trabajo, en el cual se investigaron los niveles de trabajo
excesivo que se presentan en el Departamento de Mantenimiento cuando se requiere
realizar un trabajo considerado “adicional” en el flujo normal de labores. Este estudio se
llevo a cabo con el fin de identificar fallas a lo largo del proceso por parte del encargado

de mantenimiento.

Para iniciar el andlisis mencionado, se indic6 al compafiero de mantenimiento la
necesidad de realizar una autoevaluacion del desempefio, la cual incluye una calificacion
gue va del 1 al 5, con el fin de que el colaborador se identifique con el valor que mejor
refleje su percepcion. Ademas, en la parte superior derecha de cada eslabon a evaluar
se encuentra un valor determinado, que permite que, al sumar cada eslabdn, se obtenga
un resultado total del 100%. De este modo, si el encargado de mantenimiento tiene una
afectacion mas directa en el eslabon con el valor mas alto, se considera esa

caracteristica como la mas importante para hacer énfasis en el estudio.

Al valorar los datos obtenidos (ver anexo 1), es posible observar que el encargado de
mantenimiento destaca en varias ocasiones que el cansancio es considerable cuando

las labores y el dia asi lo exigen.

La problematica identificada en el proyecto, que se esta ejemplificando para proponer
una solucién, es la falta de un plan estratégico de trabajo en el Departamento de
Mantenimiento. Esto impide la entrega de un trabajo eficiente y un uso eficaz del
presupuesto actual. Por tal motivo, con los elementos obtenidos en el andlisis, se

procede a valorar diversos factores importantes para un proceso de trabajo mas eficiente.

Dentro de los puntos analizados se encontré que también existe un exceso de tiempo
ocioso durante el horario determinado para el mantenimiento, lo cual se debe a la
ausencia de un plan estratégico. En el horario actual, no se da énfasis al mantenimiento
preventivo de maquinaria, y el que se realiza esta condicionado a la necesidad, lo que lo
convierte en mantenimiento correctivo en lugar de preventivo. Ademas, no se determina
la cantidad de trabajos vitales que deben manejarse, al menos, una vez por semana. En

su lugar, se estima un horario fijo para cada dia de la semana, considerando que el
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encargado de mantenimiento trabaja de lunes a sdbado, con un horario de 7:30 a. m. a
4:30 p. m.

Otra situacion a analizar es la tendencia a fomentar el tiempo ocioso debido a un vicio
natural de comportamiento. Esto se debe a que el encargado de mantenimiento, como
se mencion6 antes, tiene una hora de ingreso a las 7:30 a. m., pero por motivos de
traslado personal, se encuentra en el edificio a partir de las 5:30 a. m. Esto genera un
“gasto de tiempo” debido a una costumbre existente durante el periodo de espera entre
su llegada y su hora de ingreso. Este comportamiento también se refleja durante el dia,
ya que no existe un horario determinado en el que se establezcan las actividades exactas

a realizar, lo cual contribuye a que haya horas muertas en el proceso.

Se analizaron tres trabajos que requieren mantenimiento total del edificio, los cuales
estan orientados a la mejora estética. Estos trabajos no estan regulados ni definidos en
un horario, por lo que deben realizarse en “tiempos libres”. Esto no garantiza que el
tiempo invertido sea exacto ni que se realice una estimacion precisa de la ayuda adicional

requerida, ya que no hay un margen de tiempo para valorarlo.

Uno de los trabajos analizados es la pintura del edificio, para lo cual se requieren
compras adicionales. Este trabajo entra en la categoria de “mantenimiento correctivo”,
ya que solo se realiza cuando, debido a la humedad, se estan cayendo trozos de pared.
En este proceso, se le solicita al compafiero de mantenimiento que indique si puede
realizarlo solo. Si la respuesta es afirmativa, se realiza en horas laborales de forma
individual. Si la respuesta es negativa, también se ejecuta en horas laborales, pero se
procede a cotizar el costo del dia de trabajo para un ayudante. Esta cotizacién de tiempo
para el ayudante se maneja junto con la cotizacién de los materiales. Por lo tanto, ambas
facturas entran en el eslabdn de gastos por mantenimiento de instalaciones. A menudo,
ambos montos coinciden. Esta practica ha sido adoptada durante afios por la

administracion.

Otro de los trabajos analizados es el cambio de tejas en el techo debido al deterioro. Este
trabajo se realiza para mantener la integridad de las tejas y conservar el formato colonial
del techo. Este procedimiento genera un desgaste considerable para el encargado de

mantenimiento, ya que requiere trabajo en la losa superior del edificio, lo cual implica el
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uso de andamios y arneses en alturas. Por esta razon, es necesario contar con asistencia
para realizar el mantenimiento preventivo, ya que no es una actividad que el encargado

de mantenimiento pueda ejecutar normalmente por si solo.

Al igual que en el caso anterior, la cotizacion se basa en la cantidad de techo que requiere
mantenimiento y la cantidad de materiales necesarios. EI nUumero de amarres para los
arneses es limitado, por lo que se necesita una persona para ayudar en el trabajo,
sosteniendo escaleras o acomodando acoples viejos para evitar accidentes. Esto es

determinante para realizar un trabajo efectivo en las alturas.

La ultima labor estudiada fue el cambio de laminas de zinc para mejorar las goteras del
edificio. Para esta actividad, es imprescindible contar con la presencia de un ayudante,
ya que se debe trabajar en el techo del tercer piso, la parte mas externa del edificio,
donde se presentan filtraciones de agua de manera constante. Esto convierte la tarea en
un trabajo complejo, ya que se deben colocar y atornillar las laminas rapidamente, con
el cuidado necesario por estar a gran altura y la eventual necesidad de bajar en caso de

gue un inquilino lo requiera, lo que hace la labor atin mas peligrosa.

El horario actual del encargado de mantenimiento, segun las determinaciones de los
requerimientos, deja mucho tiempo libre en el cual no se realizan actividades como las

mencionadas anteriormente.
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Figura 4.3.5: Horario de trabajo del Departamento de Mantenimiento

Fuente: Autor, 2024

HORARIO DE MANTEMIMIENTO

Planificacion diaria con

7:30-8:00am correos administrativos.
Inspeccidn general del
8:00-8:30am edificia
8:30-8:45am Desayuno
Reparaciones urgentes
8:4510:15am (zi hay)
10:15-11:30am
11:30-12:30pm Almuerzo
Mantenimiento de
12:30-1:15pm equipo (si hay)
Atencion a solicitudes (si
1:15-2:30pm hay)
2:30-2:45pm Care
Inspeccidn en areas
2:454:00pm COmunes
.

Todo lo anterior, sumado a la falta de planificacién estratégica que aborde el tema,

dificulta sobrellevar de manera adecuada las actividades que deben llevarse a cabo en

el condominio.
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Tabla 4.3.5: Gastos extraordinarios no presupuestados para el Departamento de

Mantenimiento desde enero 2024 a setiembre 2024.

Alberto Pérez

Alberto Esquivel

Francisco Rodriguez

Limpieza y cambios de
3072024 | vidrios tercer piso por

26072024

Trabajo en techo de
cierres de entradas de

140872024

Elaboracion de trampa para
mapaches por dafios en

dafios 455 000,00 pericos en tercer piso €250 000,00 edifcio £33 000,00
Ayuda por reparacién Trabajos directos en Ayuda en reparacion de
22/5/2024 |dafios v fitracién techo 2772024 reparacion dafos y 27/8/2024| fitracion urgente en orinales
sector sur $40 000,00 fitracion teche sector sur $500 000,00 tercer piso $35 000,00
. Trabajos directos en
Ayuda por reparacion renaracion dafios
12/7/2024 |dafios v fitracién techo 271812024 par ¥
secior nore fitracion techo sector
35 000,00 norte 500 000,00
Lavade intensivo de T?Eﬁjus r?ﬁara.c_lun de
WBI2024 aceras de todo el 27/ar2024| 98N0S Y TIIracion &n
difici h techo sector oeste,
edificio por nonga £180 000,00 ambas etapas €1 400 000,00
Trabkaje de pintura y
reparacion de columnas
internas del edificio por
quebraduras por
humedad v despintado
27192024 £120 000,00
| Total €830 000,00 Total €2 650 000,00 [Total | €74 000,00

Fuente: Autor, 2024

Enseguida, se procedio a representar graficamente los datos anteriores, obteniendo los

siguientes resultados, los cuales indican que el Sr. Alberto Esquivel, a lo largo del afio,

realiza también trabajos catalogados como Gastos Extraordinarios No Presupuestados,

debido a la probleméatica sefialada previamente.
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Figura 4.3.6: Grafico barras gastos extraordinarios no presupuestados para el
Departamento de Mantenimiento desde enero 2024 a setiembre 2024

Gastos extraordinarios no presupuestados para mantenimiento correctivo
durante el periodo comprendido entre Enero a Setiembre 2024

u Alberto Perez @ Alberto Esquivel  ® Francisco Rodriguez
£3,000,000.00

£2,650,000.00

€2,500,000.00

€2,000,000.00

€1,500,000.00

€4,000,000.00

£830,000.00

€500,000.00

£74,000.00
|

¢0.00
Enero- Setiembre 2024

Fuente: Autor, 2024
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CAPITULO V. PROPUESTA
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5.1 MEJORAR

5.1.1 Propuestade liquidacién anual de cesantia, encargado de mantenimiento.

Una de las opciones mas factibles seria aplicar la liquidacién de cesantia, la cual, como
se indico en el apartado de “Medir”, se paga anualmente debido a las politicas de la

empresa emitidas desde el inicio de sus funciones, hace mas de 20 afios.

Tal como se menciona en el sitio web EL EMPLEO.COM, “el patrono que utilice el
despido libre debe cancelar la totalidad de los rubros correspondientes a las
prestaciones laborales del trabajador: vacaciones, aguinaldo, cesantia y preaviso (si no
fue dado en tiempo). La legislacion costarricense no limita la posibilidad de que los
patronos que hayan ejercido su potestad de despido libre recontraten posteriormente al
personal liguidado. Dicha practica es factible, siempre y cuando medie la voluntad del
trabajador de aceptar la nueva oferta de trabajo, ya que la recontratacion puede ser
bajo iguales o distintos términos de la relacion laboral previa” (EL EMPLEO.COM,
2024).

Por esta razon, y segun lo mencionado previamente, una de las alternativas de mejora
para establecer un reacomodo de funciones de la manera mas adecuada, revalorando
los términos del contrato —especificamente en cuanto a las funciones a realizar—, es
proceder con una recontratacion con los nuevos valores, enfocandose en establecer un

plan que impulse el crecimiento del departamento.
Por otro lado, es por esta razén que se elaboré el siguiente analisis:

Para el pago del auxilio de cesantia, se debe trabajar con los ultimos 6 meses de salario,
con el fin de establecer un promedio que determine el monto que se debe multiplicar

por la cantidad de dias correspondientes segun el tiempo laborado.

Dado lo anterior, se presenta la siguiente tabla que determina los salarios

correspondientes:
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Figura 5.1.1: Salarios devengados en los ultimos 6 meses y propuesta de liquidacion

para el encargado de mantenimiento

PAGO DE PLANILLAS
MES/ANO MONTO
Abril, 2024 480 846,00
Mayo,2024 488 860,00
Junio,2024 492 867,00
Julio,2024 {498 878,00

Agosto, 2024

€480 846,00

Setiembre, 2024

TOTAL

€480 846,00 DIARIO €16 239,68
€2 923 143,00 DIAS X

PROMEDIO

€487 190,50 PAGAR 20,5

DIARIO

€16 239,68 TOTAL €332 913,51

FECHA . 18/00/2024

L0 JOSE ALBERTO ESQUIVEL VALERIN
U MANTENIMIENTO  ‘SALARIO MENSUAL L . $487 19050
23/08/2016 FECHA DE LIQUIDACION
DEL 30 DE SET 2023
ﬁ:;,..-j,maonoscm AL 30 DE SET 2024

c.cCss. ¢0.00
RENTA ¢0.00
ADELANTOS ¢0.00
OTROS ¢0.00
A LIQUIDAR ¢0.00 ¢0.00

6 235 G8|CESANTIA 20.50 ¢18 23988 i $332 913 51

Fuente: Autor, 2024
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Con el calculo anterior se determina el monto correspondiente al pago para la

temporada 2024.

La inexistencia de un plan de trabajo para el Departamento de Mantenimiento queda
evidenciada en el proceso de identificacion del problema realizado previamente. Esta
causa se considera la principal de la problematica; por lo tanto, se propone elaborar un
modelo de plan de trabajo en el cual los mantenimientos preventivos sean ejecutados

de manera adecuada.

Esta propuesta se justifica con base en los requerimientos obtenidos de la tabla 4.3.3,
gue presenta el FMEA y RPN de la problematica en el Departamento de Mantenimiento,
donde se destaca que el riesgo asociado a la “inexistencia de un plan de trabajo diario

para mantenimiento” es el mas alto.

En virtud de lo sefialado anteriormente, se procede a disefiar un posible nuevo horario
gue contemple adecuadamente los mantenimientos preventivos. El horario propuesto
se estructur6 de manera semanal, dado que el horario actual del personal de
mantenimiento es de lunes a viernes, de 7:30 a.m. a 4:30 p.m., y los sabados, de 7:30

a.m.a l1l1:30 a.m.
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Figura 5.1.2: Horario para el departamento mantenimiento con modificaciones de trabajo.

Lunes

Revision de temas de mantenimiento con

correos de administracion con arreglos

Martes

Miércoles

Revision de temas de mantenimeento con
correos de administracion y conexiones

Revision de temas de mantenimiento con
correos de administracion con arregles

7:30-8:30am de internet con arreglos rapidos
DESAYUNO
8:30-8:45am
Acompanamiento a inquilinos con
arreglos de aires y a CNFL en revision de
8:45-11:30am medidores
ALMUERZO
14:30-12:30pm

12:30-1:15pm

Revision de herramientas del
departamento de impieza (cepilios,
aspiradoras. )

Revision de pendientes del departamento

1:15-2:30pm de limpieza
CAFE
2:30-2:45pm
nspeccion de luces y revision de bafos
2:45-4:30pm en l0s tres pisos

7:30-8:00am rapidos
Inzpeccion del edifcio v arreglos rapidos.
B8:00-8:30am
DESAYUNO
8:30-8:45am
Revision de techo tercer piso por
8:45-10:15am posibles goteras o dafios con tejas.
10:45-14:30am Revizion de canoas y bajantes.
ALMUERZO
11:30-12:30pm
12:30-1:45pm Atencion de solicitudes de inguilinos
Revizion de bombas de agua vy planta
1:15-2:30pm glgctrica v sus niveles de combustible.
CAFE
2:30-2:45pm
Inspeccion de fitraciones en plazoleta
2:45-4:00pm area comin
4:00-4:30pm Revizion de bafios en los tres pisos.

7:30-8:00am rapidos
:00-8:30am Inspeccion del edifcio v arreglos rapidos.
DESAYUNO
8:30-8:45am
8:45-11:30am Repaso de pintura del edificio o techo
ALMUERZO
11:30-12:30pm
12:30-1:15pm Limpieza de camaras del edificio
1:45.2:30pm Werificacion de filtroz de la fuente
CAFE
2:30-2:45pm
Inspeccion de techos de locales de
2:45-4:00pm plazoleta
4:00-4:30pm Revision de banos en los tres pisos.
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Jueves

Viernes

Revision de temas de mantenimiento con
correos de administracion con arreglos

Revision de temas de mantenimiento con
corress de administracion v conexiones

Sabado

Trabajos extras programados

7:30-8:00am

DESAYUNO
8:30-8:45am
8:45-11:30am Trabajos extras programados

7:30-8:00am rapidos 7:30-8:00am de internet con arreglos rapidos
: _— - DESAYUNO

Ingpeccion del edifcio v arreglos rapides. y .

8:00-8:30am 8:30-8:45am
Monitoreo de medidores de luz v de agua,

8:30.8:45am DESAYUNO 8:45-11:30am gue ninguno presente crecimiento

Trabajos en tercer piso para cambios de ALMUERZO

tejas v modificaciones en techo & 11:30-12:30pm
8:45-11:30am impermeabilizacion Atencion solictudes de inguilinos

12:30-1:15pm
ALMUERZO — —

11:30-12:30pm Revision de bodega de re_mclﬂje y sector

Trabajos en tercer piso para cambios de sur para evitar propagacion de basura en

tejas v modificaciones en techo & 1:15-Z:30pm la calle
12:30-2:30pm impermeabilizacidn CAFE

5 2:30-2:45pm
CAFE - = -
2:30-2:45pm Werificacion de posibles lugares de
, . 2:45-4:00pm filtraciones en el edificio
. . Revision del sotane y luces del parqueo

2:45-4:00pm — - : 4:00-4:30pm Revision de bafios en los tres pisos.
4:00-4:30pm Revigion de banos en los tres pisos.

Fuente: Autor, 2024
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A continuacion, se explicaran las labores a realizar:
A. Lunes:

* Revision de temas de mantenimiento con correos de administracion y arreglos rapidos:
El encargado de mantenimiento deberé presentarse a la administracion todos los dias

para verificar cuales son los trabajos que se deben realizar.

* Inspeccion del edificio y arreglos rapidos: El edificio requiere una inspeccion rapida
por parte del encargado de mantenimiento para verificar que todo esté en orden al

comenzar el dia.

* Revision del techo del tercer piso por posibles goteras o dafos con tejas: El encargado

de mantenimiento subira al tercer piso y verificara posibles goteras y dafios en las tejas.

* Revisidon de canoas y bajantes: El encargado de mantenimiento debera subir al
segundo piso para verificar los bajantes y las canoas, asegurandose de que no haya
obstrucciones que impidan el flujo del agua.

* Atencion de solicitudes de inquilinos: Los inquilinos llamaran a la administracion para
solicitar trabajos rapidos, los cuales seran atendidos por el personal de mantenimiento

de manera rapida y efectiva.

* Revisién de bombas de agua, planta eléctrica y sus niveles de combustible: Las
bombas de agua deben contar con un nivel adecuado de liquido. Ademas, el encargado
de mantenimiento procedera a revisar los niveles de combustible de la planta eléctrica,
dado que el edificio experimenta cortes frecuentes que afectan su funcionamiento. Esta

planta es importante para la iluminacion de las areas comunes.

* Inspeccion de filtraciones en la plazoleta del area comun: Es importante realizar una
revision constante de la plazoleta en el area comun, asegurando que todo el proceso

de impermeabilizacién reciba mantenimiento diario para prevenir filtraciones.

* Revisidon de bafios en los tres pisos: El encargado de mantenimiento debe revisar los

bafios de los tres pisos y probar los tubos de los lavatorios.
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B. Martes:

* Revision de temas de mantenimiento con correos de administracién y conexiones de
internet con arreglos rdpidos: Los inquilinos frecuentemente requieren trabajos de
mantenimiento para las conexiones de internet de los locales, para lo cual necesitan la
asistencia del encargado de mantenimiento, quien se encargara de levantar las tapas

ubicadas en el tercer piso.

* Acompafiamiento a inquilinos en arreglos de aires acondicionados y a la CNFL en la
revision de medidores: Los inquilinos requieren asistencia en la reparacion de sus aires
acondicionados, lo que implica levantar tapas en el tercer piso. Ademas, la CNFL realiza

revisiones perioddicas de los medidores para evitar incrementos en el consumo.

* Revision de herramientas del departamento de limpieza (cepillos, aspiradoras, etc.):
El encargado de mantenimiento ajustara tornillos de las herramientas del departamento
de limpieza, como cepillos, aspiradoras y palos para pisos, ademas de verificar el cepillo
para dar brillo al piso.

* Revisiéon de pendientes del departamento de limpieza: El encargado de mantenimiento
revisara las pendientes del departamento de limpieza para asegurarse de que todas las

tareas estén en orden.

* Inspeccién de luces y revision de bafos en los tres pisos: El encargado de
mantenimiento finalizara la revision de los bafios, asegurandose de que todos los
servicios funcionen correctamente y que las luces de los servicios sanitarios estén en

buen estado.
C. Miércoles:

* Revision de temas de mantenimiento con correos de administracién y arreglos rapidos:
El encargado de mantenimiento debe presentarse a la administracion todos los dias

para verificar cuales son los trabajos por realizar.

* Inspeccion del edificio y arreglos rapidos: El edificio requiere una inspeccion rapida
por parte del encargado de mantenimiento para verificar que todo esté en orden al

comenzar el dia.

* Repaso de pintura del edificio o techo: El encargado de mantenimiento verificara las
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paredes o columnas del edificio, y si se detecta algun dafo, realizara el mantenimiento

preventivo correspondiente.

* Limpieza de camaras de todo el edificio: El encargado de mantenimiento se asegurara
de que las camaras del edificio, que son 12 en total, estén limpias y funcionando
correctamente. En caso de ser necesario, se contactara a la compafiia encargada del

mantenimiento de estas.

* Verificacion de filtros de la fuente: El encargado del Departamento de Mantenimiento

verificara el funcionamiento adecuado de la fuente.

* Inspeccion de techos de locales de la plazoleta: El encargado de mantenimiento
realizara una inspeccion rapida de los techos de los seis locales de la plazoleta para
asegurar que todo esté en orden.

* Revision de bafios en los tres pisos: El encargado de mantenimiento revisara los

bafios de los tres pisos y probara los tubos de los lavatorios.
D. Jueves:

* Revisién de temas de mantenimiento con correos de administracién y arreglos rapidos:
El encargado de mantenimiento debe presentarse a la administracion todos los dias

para verificar cuéles son los trabajos por realizar.

* Inspeccion del edificio y arreglos rapidos: El edificio requiere una inspeccién rapida
por parte del encargado de mantenimiento para verificar que todo esté en orden al

comenzar el dia.

» Trabajos en el tercer piso para cambios de tejas y modificaciones en el techo,
impermeabilizacién constante: El encargado de mantenimiento realizara trabajos en el
techo del tercer piso para solucionar problemas de filtraciones, asi como tareas de

impermeabilizacién segun sea necesario.

* Revision de sétano y luces del parqueo: El encargado de mantenimiento verificara que

el s6tano y las luces del parqueo estén en buen estado y sin afectaciones.

* Revision de bafios en los tres pisos: El encargado de mantenimiento revisara los

bafios de los tres pisos y probara los tubos de los lavatorios.
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E. Viernes:

* Revision de temas de mantenimiento con correos de administracion y conexiones de
internet con arreglos rdpidos: Los inquilinos frecuentemente requieren trabajos de
mantenimiento para las conexiones de internet de los locales, por lo que el encargado

de mantenimiento asistira en el levantamiento de tapas en el tercer piso.

* Monitoreo de medidores de luz y agua, asegurandose de que ninguno registre un
incremento: El encargado de mantenimiento realizard un chequeo semanal de los
medidores de agua y luz para notificar a los inquilinos sobre cualquier aumento en su

consumo.

» Atencion de solicitudes de inquilinos: El personal de mantenimiento atendera de

manera rapida y efectiva las solicitudes de trabajos rapidos realizadas por los inquilinos.

* Revisién de la bodega de reciclaje y del sector sur para evitar la propagacion de basura
desde la calle: El encargado de mantenimiento verificara la bodega de reciclaje y se
asegurara de que el personal de limpieza mantenga el orden en la misma. También se

revisara el sector sur del edificio para prevenir la propagacion de basura.

 Verificacion de posibles lugares de filtraciones en el edificio: El encargado de
mantenimiento verificara las areas donde han existido filtraciones en el pasado, como

medida preventiva.

* Revision de bafios en los tres pisos: El encargado de mantenimiento revisara los

bafios de los tres pisos y probara los tubos de los lavatorios.
F. Sabado:

» Trabajos extras programados: El encargado de mantenimiento ejecutara trabajos

previamente agendados, los cuales podran requerir la asistencia de ayuda adicional.

Segun lo anterior, se determina que, debido a la falta de controles, el horario actual del
encargado de mantenimiento presenta una dispersién de tiempo para realizar sus

labores.

Por otro lado, es importante sefalar que, de no seguirse el modelo propuesto, una de

las opciones mas viables seria aplicar la liquidacion de cesantia, la cual se paga
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anualmente, tal como se indicé en el apartado de “Medir”, debido a las politicas de la

empresa emitidas desde el inicio de sus funciones hace mas de 20 afos.

Tal como se menciona en el sitio web EL EMPLEO.COM: “El patrono que haga uso del
libre despido debe cancelar la totalidad de los rubros correspondientes a las
prestaciones laborales al trabajador: vacaciones, aguinaldo, cesantia y preaviso (si no
fue dado en tiempo). La legislacién costarricense no limita la posibilidad de que los
patronos que hayan ejercido su potestad de libre despido puedan, posteriormente,
recontratar al personal liquidado. Esta practica es factible, siempre que medie la
voluntad del trabajador de aceptar la nueva oferta de trabajo, ya que la recontratacion
puede realizarse bajo iguales o distintos términos a los de la relacion laboral previa” (EL
EMPLEO.COM, 2024).

Es por esta razén que, segun lo mencionado anteriormente, una de las alternativas de
mejora para establecer un reacomodo de funciones de manera mas adecuada,
revalorizando los términos del contrato y especificamente las funciones a realizar, es
llevar a cabo una recontratacion con los nuevos valores de trabajo, enfocados en

establecer un plan que contribuya al crecimiento del departamento.
Ademas, se elaboré el siguiente andlisis:

» Segun la tabla publicada por el Ministerio de Trabajo referente a salarios minimos, se
obtiene el dato del salario diario para personal de “mantenimiento de edificios”, que es
de @13 448,72, dentro de la categoria TOC (Trabajador en Ocupaciéon Calificada)
(Social, 2024).

» También se puede considerar el monto presentado en la figura 4.3.3, que muestra los
montos invertidos en mantenimientos correctivos en el edificio desde enero 2024 hasta
septiembre 2024, en los cuales se incluyen los costos de solicitar un colaborador para
el encargado de mantenimiento. Dicho pago se realiza segun las directrices de la

presidencia de la Junta Administrativa, basandose en las facturas de materiales.
Se propone realizar un pago de la siguiente manera:

* Cancelar el monto mencionado anteriormente de €13 448,72 por dia de trabajo, dentro

de la categoria TOC. Cabe resaltar que, segun los datos valorados, de enero a
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septiembre hubo 39 sabados, por lo que, si se calcula ¢13 448,72 por 39 dias, el

resultado es €524 500,00 para el pago de los ayudantes.

» Es importante destacar que este pago se realizaria unicamente para los dias en que
se necesite la colaboracion de un trabajador. El colaborador sera asignado
exclusivamente para asistir al encargado de mantenimiento cuando se requiera, y el

horario seré los sédbados de 7:30 a.m. a 11:30 a.m.

Para la propuesta anterior, se contd con la cooperacion de la asistente administrativa,
quien, debido a la falta de personal en el area de Recursos Humanos, es la encargada
de crear las directrices y controles relacionados con dicho departamento, dado que la
persona en este puesto debe tener conocimientos en el area segun los requerimientos

de la empresa.

Se procedera a realizar un grafico que facilite la visualizacibn de las mejoras
implementadas en el departamento de administracion con la propuesta del nuevo

modelo de pago.
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Figura 5.1.3: Pagos de gastos extraordinarios no presupuestados para mantenimiento

correctivo durante el periodo comprendido entre enero a setiembre 2024.

Pago de gastos extraordinarios no presupuestados para mantenimiento correctivo
comprendido entre Ene-Set 2024

@1600 000,00
1400 000,00 1354 500,08
1200 000,00
1000 000,00
{200 000,00
2600 000.00 524 500,08
400 000,00

$200 000,00

& 0,00
Pago actual de mantenimiento comrectivo Ene 2024- FPago con nueva propuesta de mantenimiento
Jun 2024 carrectiva Jun 2024-Dic 2024

Fuente: Autor, 2024

Como se puede evidenciar en el grafico anterior, el monto correspondiente al “Pago
actual de mantenimiento correctivo de enero 2024 a septiembre 2024” es
considerablemente superior al “Pago con nueva propuesta de mantenimiento correctivo
de enero 2024 a septiembre 2024”; por lo tanto, se estaria logrando un ahorro.

Tabla 5.1.1: Ahorro para pagos de mantenimiento correctivo del Departamento de Mantenimiento desde
enero 2024 a setiembre 2024.

Pago con nueva

Pago actual de
propuesta de

mantenimiento

Periodo B mantenimiento
correctivo Ene 2024- 5et i
correctivo Ene 2024- Set
2024
2024

Enero-
Setiembre 2024 @1 354 500,08 {524 500,08
Ah

orre ¢230 000,00

Fuente: Autor, 2024
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Figura 5.1.4: Propuesta de porcentaje de nuevo pago de mantenimiento correctivo.

Propuesta de nuevo pago de mantenimiento
correctivo.

= Porcentaje de pago con nueva
propuesta de mantenimiento comectivo
Ene 2024-Set 2024

= Parcentaje de ahormo con nueva
propuesta de mantenimiento comrectiva
Ene 2024-Set 2024

Fuente: Autor, 2024

Tal como se puede observar en la figura 4.3.6, existe un ahorro considerable, ya que
se denota un 61 %, lo que corresponde a ¢830 000,00 exactos. Por lo tanto, se llega a
la conclusion de que solo se autorizara el pago de un 39 %, tomando como referencia
los €1 354 500,08.

5.1.2 Propuesta de auditoria del mantenimiento del edificio por parte del area

administrativa.

Actualmente, el Departamento de Mantenimiento no cuenta con auditoria constante por
parte de la administraciéon del edificio. En este caso, como propuesta vinculada a la
creacion de un horario 6ptimo para el Departamento de Mantenimiento, se pretende
establecer controles especificos de procesos. Ademas, es importante que, mediante
reuniones, se desarrolle una revisién del plan para implementar las mejoras, definiendo
responsabilidades y plazos.
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Dentro de los elementos que compondran la propuesta, se establecen los siguientes

pasos:

e Diagnoéstico inicial de las auditorias: Evaluar el estado actual del Departamento
de Mantenimiento y constatar que actualmente no existen auditorias para el

departamento.

e Definicion de objetivos a trabajar por el Departamento de Mantenimiento durante
la semana y los dias sabado: Establecer metas claras para la auditoria del
departamento e identificar las acciones del departamento que requieran mayor

control en el proceso.

e Implementacién de controles: Crear controles especificos de procesos; la
propuesta anterior de horario determina las acciones actuales que requieren

atencion.

e Planificacion estratégica: Incentivar la utilizacion de la propuesta anterior
mediante la aplicaciébn de un plan estratégico con un horario 6ptimo para el
Departamento de Mantenimiento, especificando al encargado como responsable

y estableciendo plazos.

e Auditoria periddica y reuniones de revisibn y mejora continua: Programar
reuniones periodicas entre los responsables de mantenimiento y administracion

para revisar el avance del plan, evaluar resultados y ajustar estrategias.

Entre la normativa utilizada en esta propuesta de auditoria, cabe resaltar que en el
condominio no existe un manual de procedimientos operativos ni un manual de
responsabilidades del Departamento de Mantenimiento. Por lo tanto, esto quedaria
como parte de las recomendaciones de este estudio. Actualmente, se trabaja con las
politicas internas del edificio para la implementacion de buenas practicas en la gestion
de mantenimiento; esas politicas internas solo refieren la comunicacion del estado de

la labor a la administradora.

Entre las normativas externas, se puede mencionar el enfoque de la ISO 9001, que
hace énfasis en la gestion de calidad, asegurando un interés en una futura

estandarizacion de procesos para el departamento. También se puede mencionar la
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ISO 55000, que enfatiza en la gestion de activos, ayudando a asegurar que los activos

sean gestionados de manera correcta y eficiente a lo largo de su ciclo de vida.
Por consiguiente, es necesario mencionar las etapas del proceso como tal:

e Diagnéstico y planificacion: Revision de practicas actuales, identificacion de
puntos débiles y areas que requieran accion urgente, y disefio del plan con
horario y responsable. Este proceso se evidencia en el apartado “Definir’ de este

proyecto.

e Establecimiento de un horario 6ptimo para el Departamento de Mantenimiento:
En la propuesta anterior, se brindé un horario que minimiza las interrupciones
para el encargado de mantenimiento por parte de los inquilinos y propietarios
gue requieran su cooperacion momentanea, ya que existen espacios especificos

en el horario para esas acciones.

e Ejecucidn de auditorias: Dichas auditorias se manejaran mediante el siguiente
formato (ver apéndice 3), que determina el cumplimiento de las labores
especificas. Las mismas se realizaran trimestralmente (segun la duracion del
proyecto) y se compararan con los objetivos de trabajo establecidos para los dias

sabados, verificando que exista cumplimiento.

e Reuniones de revisién y ajustes (Unicamente de ser necesarias), mediante

reuniones Kaizen de retroalimentacion.

Los responsables de ejecutar esta propuesta seran el Departamento de Mantenimiento,
gue, como se menciond en los capitulos anteriores, solo cuenta con el encargado del

departamento, ademas de la administracion como ente regulador inmediato.
Costo por la aplicacién de la propuesta en tiempo y dinero:
Costo en tiempo:
e Fase de diagndstico y planificacion: 1 dia para realizar la evaluacion y
planificacion inicial.
e Implementacion de controles: 2 a 3 semanas para ejecutar el cronograma de

mantenimiento al 100 %.
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e Auditorias periddicas: 1 dia por mes para ejecutar las auditorias internas

(dependiendo de la complejidad del mantenimiento de los sabados).

e Reuniones de revision: 3 horas cada tres meses para las reuniones de revision

con la administracion.

Costo en dinero:

El puesto de Administradora, tal como se indicé anteriormente, tiene un salario mensual
bruto de €1 005 376,00. Esto indica que el salario diario corresponde a €33 512,56, y
el salario por hora es de ¢4 189,08.

Por otro lado, el encargado de mantenimiento cuenta con un salario mensual bruto de
¢480 846,00. El salario diario corresponde a ¢16 028,21, y el salario por hora es de €2

003,56.

Entonces, segun lo determinado anteriormente, el célculo para el costo en dinero

guedaria de la siguiente manera:

Tabla 5.1.1: Monto correspondiente a pagos por implemento de propuesta 5.1.3 para la

Fuente: Autor, 2024

administracion.

Pagos el primer mes Pagos el setimo mes
Salario x dos dias ¢ E7.025.12 Salario x dia ¢ 33,512.56
Total ¢ B7.02512 Total g 33.512.56

Pagos el segundo mes Pagos el octavo mes
Salario xdia ¢ 3351256 Salariox dia 33,512.56
Total ¢ 3351256 Total g 33.512.56

Pagos el tercer mes Pagos el noveno mes
Salario x dia ¢ 33,512.56 Salario x dia ¢ 33,512.56
Horas a pagar [3h) ¢ 12,567.24 Horas a pagar [3h) e 12,567.24
Total ¢ 46.073.50 Total ¢ 45,073,580

Pagos el cuarto mes Pagos el décimo mes
Salario x dia ¢ 33,512.56 Salario x dia ¢ 33,512.56
Total ¢ 3351256 Total ¢ 33.512.56

Pagos el quinto mes Pagos el onceavo mes
Salario x dia ¢ 33,512.56 Salario x dia ¢ 33,512.56
Total ¢ 3351256 Total g 33.512.56

Pagos el sexto mes Pagos el doceavo mes
Salario x dia ¢ 33,51256 Salario x dia ¢ 33,512.56
Horas a pagar [3h}) ¢ 12,567.24 Horas a pagar [3h) ¢ 12,567.24
Total ¢ 4f.073.80 Total ¢ 46,073,580

Pago total anual

g485,332.24 |
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En este caso, la administradora deberia presentarse un dia “no laboral”’, ya que, a
diferencia del Departamento de Mantenimiento, la administracion no labora los dias

sabados.

El dia en que la administradora debe recibir el pago de dos dias adicionales se debe a
gue, segun la propuesta, es necesario que se presente un unico dia para realizar un
analisis de situacién y otro dia adicional de manera mensual para las auditorias
correspondientes. Ademas, cada tres meses es necesario el pago de tres horas
adicionales, que es el tiempo estimado para la duracién de las reuniones kaizen, con el

fin de establecer, mediante conversaciones, mejoras y avances de la propuesta.

Tabla 5.1.2: Monto correspondiente a pagos por implemento de propuesta 5.1.3 para

mantenimiento.

Pagos el primer mes

Pagos el sétimo mes

Total

L2

Total

[

Pagos el segundo mes

Pagos el octavo mes

Total

e

Total

e

Pagos el tercer mes

Pagos el noveno mes

Horas extra a pagar | 30602 [Horas extra a pagar [3h]| € 301602
Total & 3 016,02 Total & 9 016,02
Pagos el cuarto mes Pagos el décimo mes
g - g -
Toral z Toral z
Pagos el quinto mes Pagos el onceavo mes
& - & -
Total < Total <
Pagos el sexto mes Pagos el doceavo mes
Horas extra a pagar 3ME.0Z [Horas extra a pagar [3h] 306,02

Total

|y

9 016,02

Total

|y

9 018,02

I Pago total anual I

¢ 36064,08

Fuente: Autor, 2024

Asi como se indicd, esos serian los valores a cancelar en caso de que se decida

ejecutar esta propuesta.
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5.1.3 Inexistencia de Inventarios de suministros.

Tal como se comprobd anteriormente, una de las tres causas que generan mas
problemas en el funcionamiento adecuado del Departamento de Mantenimiento es la

falta de inventarios de suministros.

Este problema ha generado un gasto inmediato elevado para la administracion; sin
embargo, esa no es la falla mas preocupante, sino la falta de atencién inmediata a los

inquilinos debido a la escasez de material para trabajar.

Se realiz6 una reunion con el encargado de mantenimiento para tomar la decision sobre
cudl es el material indispensable en el departamento anualmente para las labores de
mantenimiento preventivo “flash”, que permita brindar atencion inmediata a los
inquilinos y propietarios del edificio. Con los datos proporcionados, se procedié a

realizar cotizaciones con diferentes proveedores.

Tal como se emitio en el &rea de medicién un ABC que determina la importancia de los
insumos analizados, se llegé a la conclusion de que lo mas determinante es el maxiflex

blanco.

Tabla 5.1.3: Insumo mas importantes para compra determinados por tabla ABC.

Articulo Qi Costo contable unitario Frecuencia Relativa Frecuencia Clasificacion
- - - - acumulada ~ -k
1 20 g 44 887,00 87,05% B87,05%|A
z 8 ¢ 2 833,00 5,49% 92,54%|6B
3 5 € 147,00 0,29% 92,83%|B
4 7 ¢ 2 544,00 5,13% 97,96%|B
5 1 € 496,00 0,96% 98,92%|C
[ 2 T 72,00 0,14% 99 06%(C
7 2 T 106,00 0,21% 99 36%(C
8 5 & 72,00 0,14% 99,40%(C
9 2 & 308,00 0,60% 100,00%|C
e 51 565,00
% Costo Costo Contable # ARTICULOS
A 87,0%| ¢ 44 887,00 1
B 10,9%| ¢ 5 624,00 3
C 2,0%| ¢ 1054,00 5
1 MAXIFLEX BLANCO
2 WD-40
3 TEFLON
4 TAPE ELECTRICO
5 REP. CUTTER
& TAPON LISO
7 TEE LIsA
Fuente: Autor, 2024 8/C0DO LSO

9 TORNILLO GIP
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En la tabla anterior se puede observar la correcta divisibn de materiales, donde se
determina la importancia y necesidad de cada uno, con los porcentajes y calificaciones

de categoria correspondiente.

Figura 5.1.5: Insumo mas importantes para compra determinados por Diagrama Pareto.

Pareto costo contable

€50 000.00 100%

€45 000.00 90%

€40 000.00 80%

€35 000.00 70%
£ §30000.00 60% g
[ o
£ B
8  €25000.00 so% S
o 2
2 2
8  €20000.00 0% =

€15 000.00 30%

€10 000.00 20%

€5 000.00 10%

Clasificacion

Fuente: Autor, 2024

Segun el modelo representado anteriormente, se puede indicar que el estudio realizado

determina los posibles materiales para compra.

Se procedi6 a emitir la solicitud de cotizacion a proveedores para determinar los precios
a valorar y cuanto representan esos precios en las arcas del condominio, con el fin de

establecer los métodos de compra.
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Tabla 5.1.4: Monto correspondientes cotizaciones de materiales anuales para

mantenimientos rapidos.

Proveedor de pintura con
codigos de pintura del
edificio

Ferreteria La Sur Quimica
Famosa @ 133,495.00 S.A @ 22450967

Ferreteria Los
Angeles Fachinme
SA @ 133,483.14

Proveedores Ferreteros

Fuente: Autor, 2024

Los materiales incluidos en esta propuesta de compra no se contabilizarian dentro del
monto destinado al mantenimiento de instalaciones, por lo tanto, contribuirian a que el

presupuesto anual se mantenga dentro del uso adecuado.

Para dicho mantenimiento, se pretende trabajar con el remanente actual de la reserva

legal del edificio.

Para iniciar la explicacion sobre la nueva toma de presupuesto, es necesario hacer
énfasis en qué es una reserva legal: se trata de retener parte del beneficio obtenido por
la empresa con el objetivo de aumentar el patrimonio de esta, de acuerdo con una

normativa legal existente. (QualityConta, 2024)

Segun la administracion, en una de las sesiones ejecutadas por la Junta Administrativa
hace mas de 20 afios, se indicé que, cuando la reserva tuviera remanente del monto
inicial, era necesario reinvertirlo en el edificio, en mantenimiento, en proyectos o en el

crecimiento de la planilla.

En este caso, el remanente actual es minimo en comparacion con la base, pero debe
ser gastado. El monto actual para completar la reserva legal es de ¢39.620.045,71
(treinta y nueve millones, seiscientos veinte mil con cuarenta y cinco colones con

setenta y un céntimos), monto que debe ser manejado exclusivamente por la parte
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contable. El remanente actual a septiembre de 2024 es de ¢451.902,14, dado que el
monto total disponible es de €40.071.947,85 (cuarenta millones, setenta y un mil,

novecientos cuarenta y siete colones con ochenta y cinco céntimos).

Si se hace efectiva la directriz brindada al inicio de las labores de la administracion del
edificio, el remanente no deberia acumular depoésitos. Cabe resaltar que la
administracion alimenta este monto cada afio con un porcentaje determinado de los
beneficios obtenidos que no son gastados, dado que el Condominio Plaza Colonial
opera como una entidad sin fines de lucro. Por lo tanto, al final de cada periodo anual,
deben realizarse las inversiones correspondientes en la base para saldar

completamente las cuentas.

Siguiendo con el tema, se reitera que el monto actual a septiembre de 2024 es de
¢451.902,14. Por lo tanto, se puede tomar la decision de invertir en la compra de los
materiales minimos que se requieren para el Departamento de Mantenimiento y su
funcionamiento anual en atenciébn a trabajos de resolucion répida, tales como
reparacion de un tubo, impermeabilizacion de ventanas, plazas e incluso basureros,

ademas de trabajos de pintura en las paredes para retoques.

Al considerar los montos mas elevados de las cotizaciones, incluyendo suministros
ferreteros y pintura, se llega al monto de ¢358.004,67. Con dicho monto, se concluye
que la cantidad de €451.902,14 es suficiente para cubrir los gastos de compra de
suministros para mantenimientos rapidos, garantizando un servicio de calidad a los
inquilinos del edificio. Ademas, se debe resaltar que el remanente de ¢93.897,47 puede
ser utilizado en caso de que los suministros solicitados por el encargado de

mantenimiento no sean suficientes, y se requiera hacer un pequefo reajuste.

Dentro de la propuesta también se incluye que el uso de dicha lista de suministros sera
supervisado por la administracion, de manera que cada vez que se utilice algun

material, se debera informar mediante controles adjuntos (ver anexos).
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5.2 CONTROLAR

e Reuniones kaizen

Entre las actividades de control propuestas, destacan las reuniones Kaizen. En este
caso, el proceso de control esta enfocado principalmente en fomentar la relacion
operativa entre el Departamento de Mantenimiento y la administracion, asi como la Junta
Administrativa e, incluso, el conjunto de inquilinos y propietarios. Este modelo de control
contribuiria a la primera mejora mencionada, ya que es fundamental mantener siempre
abiertas las vias de comunicacion con los entes encargados de la toma de decisiones,

como la administracién y, por ende, la Junta Administrativa.

Como primer paso para el desarrollo efectivo de dichas reuniones quincenales, se debe
establecer el proposito de estas, definiendo el objetivo a tratar, como la propuesta de

mejoras continuas para el Departamento de Mantenimiento.

De la mano de este primer paso, es esencial incluir miembros de diferentes areas, como,
por ejemplo, aquellas retroalimentaciones provenientes de los propietarios e inquilinos

del edificio.

Silarespuesta es negativa, se propone realizar una lluvia de ideas en la que se expongan
las posibles soluciones para cada situacion, con el fin de establecer un nuevo protocolo
gue funcione para la empresa y permita un mantenimiento preventivo y correctivo
eficiente, optimizando asi el gasto del presupuesto. Mediante estas reuniones, al
implementar la propuesta contenida en este proyecto, se pretende evaluar las ideas en
funcion de su viabilidad, costo e impacto, ademas de seleccionar las mas prometedoras

para el buen funcionamiento del departamento.

Con la aplicacion de las acciones mencionadas, es necesario que la administracion,
como ente regulador de las actividades, asigne a quien se encargara de cada accion y
establezca plazos definitivos para los proyectos de desarrollo del edificio que requieran
tiempo. Ademas, tal como se trabaja los sabados, se debe asegurar una frecuencia
adecuada en las auditorias, con indicadores de seguimiento y satisfaccion de los

usuarios. Finalmente, dentro del proceso, lo ideal seria continuar programando reuniones
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de seguimiento para realizar ajustes cuando sea necesario y garantizar el excelente
funcionamiento de la propuesta. Las decisiones acordadas durante estas reuniones

deben ser registradas y comunicadas de manera adecuada.

e Sistema de gestion de horario inicial para el Departamento de

Mantenimiento:

Se propone implementar un sistema informativo para los inquilinos y propietarios, que
permita solicitar los permisos correspondientes, gestionar la agenda de trabajos e
informar sobre tareas de mantenimiento. Ademas, este sistema funcionaria como un
canal de retroalimentacion para que los inquilinos y propietarios puedan presentar
guejas relacionadas con el funcionamiento operativo del edificio, lo cual permitira
realizar ajustes basados en estos datos.
El método aplicado en este eslabdn seria la habilitacion de un correo electrénico
institucional exclusivamente para la recepcion de dichos comentarios. El correo
habilitado seria correo@plazacolonialcr.com, y seria administrado por la asistente de
gerencia, quien también es la persona encargada de gestionar la agenda de citas y los
procesos que deben ser presentados al Departamento de Mantenimiento cada mafiana

antes de iniciar labores, segun el nuevo horario planteado anteriormente.
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Figura 5.2.1: SOP: Recepcién de Correos de Tramites en el Departamento de

Mantenimiento

SOP: Recepcion de Correos de Tramites en el Departamento de
Mantenimiento

OBJETIVO ALCANCE RESPONSABILIDADES

Crear un procedimiento | Cualquier solicitud de tramite para el | Asistente Administrativa:
eficiente para la recepcion | departamento de mantenimiento hecha | Responsable de recibir vy
y elaboracién de agendas | mediante la direccién de correo electronico | registrar los correos segun las
a base de comeos que | designada como correo@plazacolonialcr.com | entradas de los mismos.

indiquen tramites para el | .
departamento de Encargado Mantenimiento:
mantenimiento Responsable de atender y dar
seguimiento a los tramites
solicitados por parte de los
inquilinos y propietarios.

PROCEDIMIENTO
Paso 1: Recepcion del Correo

« [l encargado de mantenimiento debe de presentarse diariamente a la
administracion para ser notificado después de que el area administrativa
coopere en el monitoreo de la bandeja de entrada de comeos designada al
departamento de mantenimiento al menos una vez cada hora.

= |dentificar correos relacionados con tramites para la parte operativa del
edificio, ya sea solicitudes de servicio, quejas o consultas.

Paso 2: Registro de Solicitudes

« Registrar de manera cada correo recibido en un documento de seguimiento,

que incluya:
= Fecha y hora de recepcién.
o Remitente.
o Asunto del cormeo.
- Breve descripcion del tramite.

Paso 3: Clasificacién de Solicitudes

= Clasificar los correos en categorias:
= Mantenimiento preventivo.
- Reparaciones urgentes.
- Consultas generales.
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Paso 4: Respuesta Inicial

« Enviar una respuesta automatica confirmando la recepcién del correo y el
tiempo estimado de respuesta (ej. "Su solicitud ha sido recibida y sera
atendida en un plazo de 24 horas").

Paso 5: Asignacion a Personal de Mantenimiento

« Dirigir los cormeos relevantes al personal adecuado segin la categoria del
tramite.
+ Informar al personal asignado sobre la nueva solicitud y la urgencia, si aplica.

Paso 6: Seguimiento de Solicitudes

« Realizar un seguimiento periddico de cada tramite para asegurar que se esta
gestionando adecuadamente.

« Actualizar el documento de seguimiento con el estado de cada solicitud
(pendiente, en proceso, completado).

Paso 7: Cierre de Tramites
« Una vez que el trémite esté completo, enviar un comeo al remitente
informando sobre la finalizacion del proceso y cualquier accion tomada.
« Actualizar el documento de sequimiento con la fecha de cierre y cualquier
comentario relevante.
5. Normativas y Seguridad
+ Mantener la confidencialidad de la informacion contenida en los comeos.
+ Asegurarse de cumplir con las normativas de privacidad y proteccion de
datos.
6. Revisidn y Actualizacion
+ Este SOP debera revisarse cada seis meses para asegurar su efectividad y
pertinencia.
+ Las modificaciones deberan ser aprobadas por el gerente del departamento
de mantenimiento.
7. Documentacion y Almacenamiento

+ Mantener una copia fisica y digital del SOP accesible para todo el personal
del departamento de mantenimiento.

Fuente: Autor, 2024

Tal y como se indica en la pagina web de Praxedo.es, el objetivo principal de un SOP
es establecer una guia clara y detallada para garantizar que las operaciones se realicen

de manera consistente, segura y eficiente en todas las areas de la empresa
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(Praxedo.es, 2024). Por lo tanto, con este SOP se garantiza contar con un proceso
operativo adecuado para la agenda de actividades del Departamento de
Mantenimiento, tanto por parte del area administrativa como de los correos recibidos

de inquilinos y propietarios.

e Trabajo mediante tareas los sabados controlados por diagrama de Gantt

para alcanzar metas.

El encargado de mantenimiento, conforme a la propuesta del nuevo horario, tiene los
sabados destinados especificamente para las labores que la administraciéon determine
realizar, dado que esos dias contara con apoyo, tal como se indicé en la propuesta. Es
por esta razén que el encargado de mantenimiento debe sefialar, en el siguiente
diagrama, las tareas alcanzadas, las cuales ya cuentan con fechas de inicio y fin, con el
objetivo de completar el proceso y alcanzar la meta del mantenimiento preventivo durante

los ultimos seis meses del afio, y asi poder aplicar el nuevo reacomodo de labores.

Esto se podria ejecutar debido a que el encargado de mantenimiento tiene un horario de
labores de lunes a viernes de 7:30 a. m. a 4:30 p. m. y los sdbados de 7:30 a. m. a 11:30
a. m. Por lo tanto, dichas tareas no afectarian el cumplimiento de sus labores, ya que se
seguirian cumpliendo las 48 horas de trabajo semanales.
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Figura 5.2.3: Propuesta de porcentaje de nuevo pago de mantenimiento correctivo

Tiulo del Trabaje Mantenimientos del Edifica
Encangodo del Proyecto Adminisyacion y Mantenimento
Nombie de lo Empresa Condomnio Plkaza Coloninl Escazi |
Fecho 1abaco. 29 de jumo o= 2024
Encargodoj/e | Fecha de Feche de Durocién de Pascentoje
Taea Nombre de ba kvea da la tasa nicio Finakzocin 1 iorea completo de la
13 A 3 X & o
| , gj’:“” i ’m”vi‘;’ fejas Aberfo | &7/202¢ | a1/8024 9 sabades
Exquivel ox
I Inspecocn de sacho [4;:4
1.2 faboraoon de ista de matendes o5
13 Himinacion de =y dafodas s
1.4 |Cambic de iSminas necesonos o5
Colocaciin de ermodao para nchlr
1.5
fepen nueven [
14 Acomodo de fejas nuevas y Impieza
’ de fecho. 0%
&, Aerio
: 4 1
2 Lenpeeza de canaas y bapanses el 0970712 0024/24 4 1cbados 0%
21 Inspecoon de canoas o
22 Lmpera y siaboracon de lato de
¢ matenales 0%
23 Limpiera de cancas y bajantes 0%
e bk ian de lo B &, Alerio
b | ¥ Eicaval 1102248 12/26/24 4 scbados o
31 Verficacion de fivaciones 0%
12 {Delmitocion de zona de trabajs y
i cotracionss 129
33 Recepcdn de material y impieza del
| en L]
34 Apficacian de malenial area | o5
33 Apiicocion de molena &rea 2 A
KA Apdcaocian de malenal rea 0%
41 | Apiicocion de selante [4;4

Fuente: Autor, 2024

Jullo y Agosto 2024

Mantenimiendo por dias

Setiembre y Oclubre 2024
Manbenimiento por dias

Noviembre y Diclembre 2024

Maontenimiento por dias

6 1320027 3 1017 24 3 7 142 28 5 1219 2 2 9 062 7 422
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CAPITULO VI. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES
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A continuacion, se detallan las principales conclusiones y recomendaciones obtenidas

en el desarrollo del presente estudio.
Conclusiones

e Existencia de una falta de Planificacion Estratégica para el Departamento de
Mantenimiento: La ausencia de un plan estratégico claro para la inversion parcial
del CAPEX en mantenimiento preventivo y/o correctivo est4 ocasionando un
gasto ineficiente del presupuesto destinado al mantenimiento, lo que requiere

atencion urgente.

e Importancia de los inquilinos, propietarios y Junta Administrativa como eje central
en el desarrollo de los procesos y mantenimientos por parte del Departamento
de Mantenimiento: Se ha enfatizado el papel de los inquilinos, los propietarios y
la Junta Administrativa como partes primordiales en la jerarquia de las solicitudes
al departamento, lo que subraya la necesidad de mantener e impulsar siempre

una comunicacion fluida y efectiva para establecer alcances en conjunto.

e Constancia en un presupuesto estatico: La administracion ha mantenido un
presupuesto fijo de @14 701 440 desde 2020 para el Departamento de
Mantenimiento en el area de mantenimiento de instalaciones, el cual no ha sido
ajustado a pesar de las fluctuaciones en los precios de los insumos. Este
enfoque esta llevando a una insuficiencia presupuestaria para el departamento,
como se evidencia en los graficos presentados, enfocados en el aumento de los

gastos en los primeros seis meses de 2024.

e Inadecuada gestion del tiempo por parte del encargado de mantenimiento: El
estudio realizado en este proyecto ha revelado que el personal de mantenimiento
enfrenta periodos de inactividad constante y no esta aprovechando
adecuadamente el tiempo disponible en el horario asignado. La falta de un
horario claro y tareas definidas contribuye a la disminucion de la productividad

de este departamento.

e Falta de personal y recursos: La escasez de personal para realizar tareas de

mantenimiento preventivo y correctivo ha llevado a una acumulacion de gastos
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extraordinarios elevados para la administracion, afectando la sostenibilidad
financiera del condominio, dado que se estan destinando montos elevados para
el mantenimiento. Es esencial considerar la contratacion de personal adicional
para distribuir adecuadamente la carga de trabajo, mediante un horario
adecuado, y enfocarse en que dicho puesto esté habilitado los sabados de

cada mes.

Recomendaciones

Establecer, mediante conversaciones, una relacion mas fluida con la Junta
Administrativa, que facilite la toma de decisiones de manera mas accesible para
el buen funcionamiento del edificio. Poder emitir una aprobacion de proceso rapida
requiere menos tramites. Un ejemplo de ello es citar a todos los miembros de la
Junta y coordinar los dias para que todos estén presentes. Ademas, existe una
“falta de interés” por tratar temas econdmicos vy revisar los estados financieros
solo una vez al afio, lo que genera una percepcion distorsionada del estado real

del edificio.

Dotar a la administracion de un sistema de recepcion de pagos mas flexible, ya
sea a través de SINPE o un datafono, que permita reducir considerablemente las
cuentas por cobrar, eliminando excusas para el pago. Esto contribuiria al
incremento de los ingresos en las arcas contables, proporcionando mayor flujo en

caso de imprevistos.

Elaborar un manual de procedimientos para las actividades que le corresponde
ejecutar al encargado de mantenimiento del edificio, tales como la revision de
luces, bafios, canoas y el mantenimiento general del edificio. Este manual
contribuira a la auditoria propuesta para el departamento y al cumplimiento de las
labores determinadas. Ademas, se recomienda realizar un estudio de cargas de

trabajo para formalizar el analisis.

Proponer la valoracion de crear un nuevo departamento especializado en
Recursos Humanos, en el que se designe a una persona encargada de llevar a
cabo los procesos y acciones que actualmente podrian estar sobrecargando el
area administrativa.
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e Elaborar un manual de procedimientos para los procesos que le corresponde
ejecutar tanto al encargado de mantenimiento del edificio como a la
administracion. Esto contribuira a la auditoria propuesta para el departamento y al

cumplimiento de las labores determinadas.

e Elaborar diagramas de flujo para una mejor explicacion de los procesos definidos

en el proyecto, e incluso para consolidar la explicacion del horario propuesto.
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APENDICE 1: Autoevaluacion Encargado De Mantenimiento
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APENDICE 2: Comprobantes de pago de liquidaciones encargado de mantenimiento desde el afio 2020

a 2024.

E %’cﬁb wi
C“‘on&
. FECHA 30/08/2020
NOMBRE DEL FUNCIONARIO © JOSE ALBERTO ESQUIVEL VALERIN
lmhl - ENC. MANTENIMI. SALARIO MENSUAL $432,521.00
FECHA DE INGRESQ | 23/08/2016 FECHA DE LIQUIDAGION Del: 30092019
| Al 30/08/2020
DETALLE DE CALCULO . LJQWDACION DE CESANTIA
lOBSERVACIONES: -
VACACIONES £432,520.00
SALARIO TOTAL £0.00
Cc.CSsS, €0.00
DICIEMBRE, 18 RENTA 0,00
ERO, 20 ADELANTOS €0.00
FBRERO, 20 OTROS ¢0.00
R A LIQUIDAR ¢0.00 ¢0.00
£432,520,00 _
€432,520,00 DIAS PROMEDIO
§432,520,00{CESANTIA 2050 ¢14.417.33 $295 566,33
§432,520,00
$432,520.00|MENOS:
432,520 00|ADELANTOS RECIBIDOS £0.00
595,120.00]
| £432,520.00 B ST P
et £14.417 3 TOTAL A LIQUIDAR $295,555.33
~
/ =
i s APROBAGION REETEI00 CONFORIIE
#CEDULA / & ¢7 77," 2
FECHA 3
/ CV/ /200
PLALA COLONML BSCAZU
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MIESIAT ¥
}OCTUBRE. 2020

OVIEMEBRE, 2021
DICIEMBRE, 2020
RO, 2021
BRERO, 2021
RZO, 2021

BRIL, 2021

[MAYO, 2021

IO, 2021
0, 2021
GOSTO, 2021

S TIEMBRE. 2021

¢

FECHA ' 30/08/2021
| ALBERTO ESQUIVEL VALERIN
- ENC.MANTENIM. SALARIO MENSUAL £433,819.00
| 230612016 FECHADE LIQUIDACION ~ Det 30/09/2020
Al: 30/08/2021
: £435,625 87
$435 62587
£0.00 SALARIO TOTAL £0,00
£0.00 cCSS. £0.00
000 RENTA £0.00
£0.00 ADELANTOS £0.00
€0.00 OTROS £0.00
#0.00 A LIQUIDAR €000 €0.00
$433,818.00
£433,818.00 DIAS PROMEDIO -
$433,818.00{CESANTIA 20.50 ¢14,520 86 €297 67754
£433,818,00
¢444,664.00|MENOS:
¢433,816.00| ADELANTOS RECIBIDOS 150,000.00
513.754 00
$435625 67 iy
14.520.86| TOTAL A LIQUIDAR $147677 54

Ut g’

éééﬁz 2
APROBACION RECIBID0 CONFORME

# CEDULA

X EY
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lmnm JOSE ALBERTO ESQUIVEL VALERIN
lmn& ' ENC.MANTENIM. SALARIO MENSUAL $442,886,00
FECHA DE INGRESO 12300812016 FECHA DE LIQUIDACION - Det: 30092021
| Al 30/06/2022
DETALLE DE CALCULO  LIQUIDACION DE CESANTIA
£442 886,00
£442,886.00
PAGO D
j‘ .. . P 9 /
OCTUBRE, 2021 ¢0.00) SALARIO TOTAL ¢0.00
OVIEMBRE, 2021 ¢0.00 c.C5.8. ¢0.00
DICIEMBRE, 2021 £0.00 RENTA ¢0.00
NERO, 2022 ¢0.00 ADELANTOS $0.00
EBRERO, 2022 £0.00 OTROS ¢0.00
IMARZO, 2022 £0.00 A LIQUIDAR €0.00 ¢0.00
R $442,886 00 B
$442,888 00 DIAS PROMEDIO
¢442 885 00| CESANTIA 20.50 $14,762 87 £302,828.77
$442,886.00
442,886 00|MENOS:
£86.00]AD TOS RECIBIDOS £100,000.00
2,657,316.00
$442,888.00
14,762 87| TOTAL A LIQUIDAR ¢202,838.77
\\
»
J
/ S .d’G</ /
ICOMFECC APROBACION CIBIDO
#CEDULA /4 v 772,
FECHA . :
gLl ie24
PLAZA GOLOMAL ESCAIV v
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< scazn
FECHA 5 29/08/2023
NOMBRE DEL FUNCIONARIO JOSE ALBERTO ESQUIVEL VALERIN
Imns' 5 .. [ENC MANTENM SALARIO MENSUAL = $472 205,00
FECHADEMNGRESO 23082016 FECHA DE LIQUIDACION Del: 30/08/2022
. Al 300872022
© LQUIDACION ANUAL DE CESANTIA
AUX_CESANTIA £472 208,00
i £472 208,00
SALARIO TOTAL £0.00
€0.00
#0.00
ADELANTOS £0.00
£0.00
A LQUIDAR £0.00 £0.00
DIAS  PROMEDIO
20.50 ¢15740 20 ¢322674.10
0S RECIBIDOS €125 000.00
TOTALALIQUIDAR 3 ¢197 67410 /
il
APROBACION : :
#$CEDUA [ ) 770 773
FEGHA oAl
2 2/5/2003
PLAZA COLOMAL ESCALY /7 7/
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Tabla de mantenimiento lectura de medidores de agua

Aflo 2024
LOCAL | CONDOMINIO ENERO FEB MARZO | ABRIL | mavo | Jumio | JuLO | AGOSTOD | SEPT 0CT WOW DiC
1-1 | pOM FERNANDO ESP. CARNICAS
1-2 | DOM FERNANDO ESP. CARNICAS
13 | MARWAL SHOES
14 | MOVILLOGIX
15 |S&E VANITY GROUP
1-6A  |HOLISTIC TEK
1-6B | CHINAINMPO
1-9  |SHIRLEY BROITMAN
1-10 | LA CASA DEL PIE
1-11A [ TIEMPO GLOBAL
1118 |ACTIVIDADES DE BELLEZA
1-11C [SERVICIOS LOGISTICOS IMPERIAL LTDA.
1-12 | TIEMPO GLOBAL
1-13 | TIEMPO GLOBAL
1-14 | DIEXPO 5.4
1-15 | DENTAL CORP NBG 5.4
1-16  |JESSICA SANABRIA CAMPOS
1-17 | NATURE DEWTAL SMILE
1-18 | INDUSTRIAS REGIOMONTANA
1-19 | SRA. MARLA CRISTINA ACEVEDD
1-20 |3.102-§23675 SAL
FF-22 |SR. SERGIO MENA
FF-24 | MARIA AUXILIADORA GUELL
1P | LEVECHE 5.4
2-F | JAVA CENTROAMERICANA AIME 5.4
23 |PLAYA ESCONDIDA
2-3A | JAVA CENTROAMERICANA AIME 5.4
24 |FIMO INTEGRAL
25 |STARCARGO [STAR TRUCK 5.4
2-6A | DIAS.A
2-7 | JAVA CENTROAMERICANA AIME 5.4
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LOCAL

CONDOMINIO

ENERO

FEB

MARZO

ABRIL

MAYD

JUNID

JuLic

AGODSTO

SEPT

ocT

NOW

oic

2-10 | RST INGEMIERIA DE CENTROAMERICA S.A
2-11A | SIGNATURE SOUTH CONSULTING
2118 | GANADERA GUARARI

212 | ARBITRAT LAW

3-13  |ELIZABETH VENEGAS FERNANDEZ
2-14 | TROPIFROST

215 |AIB BOOKING AND PRODUCTIONS 5.4
216 [3-101-73217032
2174 | \INVERMASTER COSTA RICA S.A
2178 | INNOVATION PHARMA MLIP 5.4
2-17E | KOMMERZIA
2-17D | AMINO DIET AD LTDA

31 | DRA. MARIANELLA MUROZ
3-2AB | LLM ABDGADOS COLONIAL
3-2€D |BUFETE GODINEZ ¥ ASOCIADOS 5.4
33 |RIVERA DEL RIO EBRO 5.A

34 |RICHCOAST ACCOUNTING AND FINANCIAL

SERVICES SRL

35 | CORPORACION FARO

36 |RIVERA DEL RIO EBRO 5.A

37 | INNOVATION PHARMA MLIP 5.4
3-8 | ANDREA VARGAS ARLAS

3-10 | GRUPO COMECA

311  |GRUPO COMECA

312 | GRUPO COMECA

3-13 | GRUPO COMECA

5-1  |SERV. PROFESIONALES TECMICOS
52 |SERV. PROFESIONALES TECNICOS
5-3 | TEMEDORA COMPAP

54 | CHINAIMPO
CINES |SERV. PROFESIONALES TECHICOS

SER. GEN
MED CEN
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APENDICE 3: Tabla de control encargado de mantenimiento.
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ANEXO 1: Cotizacion Grupo Sur Quimica S.A

SUR QUIMICA, S.A.

Cédula juridica; 3101022435
FACTURA PROFORMA
TIENDA SUR ESCAZU
300 ESTE DEL COUNTRY CLUB, SAN RAFAEL DE ESCAZU
Tok 22892872
N. Transacclon; SB4203002418
Fecha 151072024 Focha Venomento:  18/40V2024
Cliente. CONDOMNIO PLAZA COLONWML ESCAZU TalFox
D 3100150031 Unussa:  KAREN FONSEGA UMANA
D, DEL CRUCE DE SAN RAFAEL DE ESCAZU 200 MTRS AL OESTE
Defigido a:
Codigo Descripeion Cantidad  Unidad MProcio Unitariotmg, Consumo  Desc, Totsl
100096008  GOLTEX UNIRASE MATE ey 100 Cubeta B1560 08 415300 000 88,085300
0100000005  GOLTEX UNIBASE MATE neo 100 Cubsta B3.000,00 419300 0000  B8.05)00
RES00017510  FELPA CUBRIX COLORES INTENSOS 500 Unigades 27280 00 0000 10.854.00
R2302230050 BROCHA GOGA PROFESIONAL 2730 500 Unidades 234219 00 0000 171085
Sub-Total Descuento Total Neto Imp. Consumo Impuostos TOTAL
190,29513 00 190,29513 0,386 00 26828 54 224 509 67

Son. doscenios weinticuatro md quissenton nueve COLONES con sesenta y siete s

Ctearvaciones:

Documento sin Valor Comercial
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ANEXO 2: Cotizacion Ferreteria la Famosa

. FERRETERIA FAMOSA FMR - FERRETERIA FAMOSA Proforma N°:
FERRETERIA cédula juridica: 3101852838 1 5574.8
Teléfono(s): TEL 22780404 Fecha: 15/0ct./2024

AMOS

Direccion: 100 OESTE DE PLAZA DEPORTES SAN DIEGO

' 1\
Cadigo: 3108150031 Céduta: 3109180031 Telefono: Fax:
Cliente: CONOOMMNIC PLAZA COLONIAL ESCAZU - CONDOMINIO Email:
PLAZA COLONIAL ESCAZU
J
Descripolon *%Des %Imp Preclo Unit Valor
N
SMAXIFLEX &) HLANCO 10001 1500 1004 WATLAS
W41 9402 | 2GR 1309 L5000 20056.00
SO0 TI- 104000004 TEFLON 54 TRUPER ¥CTE- 34 | 12521 15 13241 452,08
780 FE02-000053 TAPE ELECTRICO SUPER 15 A8 NEGRO ) 1500 ] 1638118
300 PV-IOZOMNE CODOL2XN0 1350 PV 130 alen F1R.00
200 PV-02000159 TABON 12 LISO IV 1 aLsn 127,00
100 TR-3M-0001 0 REPUESTO CUTTER TILPER ARE®.CUT-4 1500 aneay 439.31
200 TR-11&000019 TORNILLO GY PAUM 114 26 PAQIS0 1500 2100
200 PVAI02000042 TEE L2 LISA PN 1500 uven
ARrRa ey U“Jf“ﬂ lea R ereee
Subtotal: IR 13839
Total ono
Total gravado: FIS13R.39]
Total 15,357.99
timbo en Letras: CIENTO TREINTA ¥ TRES MIL CUATROCIENTOS NOVENTA Y CINCO COLONES NETOS Total: IJJ.M.IIB
Vendedor: (5
Impreso por. COELGADO Pagina 1 de 1
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ANEXO 3: Cotizacion Ferreteria Los Angeles

Ferreteria Los Angeles

Fachinme S.A
3101325876

Direccion : 25 mts Sur de la escuela Bello Horizonte, Escazu
Telefono : 22881318

Correo Electronico : laferre_angeles@hotmail.com

Usuario ADMIN Proforma No 161877
Datos de Cliente
No Cliente 749 Cliente Condominio Plaza Colonial Escazu elefono 749
Direccion  Escazu,San Jose Correo Electronico facturasplazacolonial@hotmail.com
Cant Descripcion Cabys v/U Total
2 007-321 Tomillo Gip 1 1/4 Punta Fina 0 4254401029900 308 617
5 008-000 Codo Kso 172 Pvc S40 0 3632098010100 72 350
2 008003 Tee ksa 1/2 Pyc S40 0 3632008010100 106 212
2 008-008 Tapon Liso 1/2 Puc S40 0 3632008010100 22 144
1 070-030 Rep Cutter Truper 6 umdades O 4291401000000 496 496
7 011-003 Tape electrico super 330 3625000000100 2644 18511
5 029-458 teflon coflex 374 x 12 metros - 3695096850000 147 137
20 030-016 Maxifiex 40 Blanco 310ML 0 3511004000100 4487 80 745
8 090-038 Wd- 40 9.6 0z Aski - 3337009900100 2833 22 663
--------------------------------------------------- ULtima LIN@a --=---=-=-=mmmesem oo et et e
ota
118 126.67
Impuestos 15 356.47
Total 133 483.14
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