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RESUMEN

El presente proyecto técnico consta de un Diagnostico realizado a la Planta Baja de

un edificio de 3 niveles el cual desarrolla actividades de:

Administracion, Atencidon al publico, Oficinas de Ordice, Fotocopias, Archivo,

Servicios Sanitarios y Pasillos.

Este edificio forma parte de un complejo gubernamental al cual se solicito el permiso
y acceso a la informacién, pero por motivos de politicas de la instituciébn no se nos
brind6 una autorizaciéon para hacer referencia a la instituciéon por lo cual la

informacion de referencia sera general y basica.

Se presenta un andlisis del Diagnostico con la finalidad de establecer los
pardmetros, politicas, reglamentos, procesos y planes de trabajos previos de
mantenimientos tantos preventivos como correctivos, elementos de caracter
nacional e internacional que nos permitirdn definir una metodologia de trabajo
aplicada a nuestra propuesta de plan de mantenimiento proyectado para el primer
semestre del afio 2024 estd que estara sustentando tanto en informacion técnica

como en datos estadisticos sobre el comportamiento de cada estructura.
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CAPITULO |I. GENERALIDADES

1.1. INTRODUCCION

En este proyecto de graduacion pretendemos crear el disefio de un plan de
mantenimiento preventivo y correctivo para el Edificio BGR ubicado en la ciudad de

managua.

En el 2020 la Seccion de Mantenimiento del edifico BGR, amplia su alcance y se
transforma en La Oficina de Mantenimiento. Se Inicia para gestionar el desarrollo,
ordenamiento y mantenimiento del edificio y sus equipos. Por ello su funcion
principal sera responsable de disefiar y ejecutar los planes de mantenimiento
preventivo y correctivo de las instalaciones fisicas y los componentes de los

sistemas de infraestructura.

Para llevar a cabo la creacion del plan de mantenimiento preventivo y correctivo del
edificio que se implementara en el primer semestre del afio 2024. Para la realizacion
de este documento partiremos de los procedimientos y herramientas de recoleccién
de datos necesarios para medir el comportamiento fisico del edificio. Para ello se
requiere inicialmente la elaboracion de un diagnostico con pardmetros sencillos de
evaluacion de buen y mal estado de la infraestructura segun sus caracteristicas
principales en la plata baja, con el resultado de este diagnoéstico se llegaran a cabo
las inspecciones periddicas y a partir de ellas las intervenciones que, segun la
programacion ajustada a las necesidades tanto del edificio como de usuarios esta
lista para ejecutar las mejoras continas en el edifico, (reparaciones, sustituciones,
renovaciones). Con el cual nos permitird que la infraestructura del edificio sea

optimo y funcional para todos usuarios.

Autores: Br. Nadiezhda Rodriguez / Br. Nayheli Guido / Br. Andrés Bermidez
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1.2. LIMITACIONES

Una de las limitaciones principales para nuestro proyecto de graduacion es la
restriccion de informacion técnica y legal confidencial del edificio donde se realizara
el proyecto de graduacion. Es por eso que nos vemos obligado a omitir el nombre
real del edificio; como Institucién regida bajo normativas legales de la institucion.

Poca divulgacion de los procesos que se aplican en las instituciones y empresas

dentro de sus planes de mantenimientos.

Una bibliografia nacional limitada (reglamentos, normativas o normas técnicas)
sobre los procedimientos que incurren en la planeacion, ejecucion y seguimiento de

un plan de mantenimiento.

Dificultades para la aplicacion de encuesta al personal técnico competente debido
a que el tipo de informacién seria una informacion critica y privada de la institucion

gue normalmente no se les da acceso a personas externas.

Inexistencia de un ente regulador nacional o una norma técnica que rija 0 normalice
los procesos de los planes de mantenimiento a nivel nacional a la cual podamos

hacer referencia.

Estas son algunas de las limitaciones mas significativas que encontramos para

poder desarrollar nuestro proyecto de graduacion.

Autores: Br. Nadiezhda Rodriguez / Br. Nayheli Guido / Br. Andrés Bermidez
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1.3. ANTECEDENTES

1.3.1. Antecedentes historicos

En el afio 2012 entrd en funcionamiento el edificio seleccionado, con la finalidad de
concentrar los servicios de justicia, brindando una atencion digna, oportuna y de
calidad a la poblacion usuaria, lo cual se consolidé con la implementacion desde el

inicio de sus operaciones.

Este moderno edificio ubicado en la zona urbana desarrollada de alto nivel cuenta
con todos los servicios basicos a demas cuenta una red vial accesible con vias

principales de acceso.
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Figura 1. Localizacion del edificio. Fuente: Google Maps.

Autores: Br. Nadiezhda Rodriguez / Br. Nayheli Guido / Br. Andrés Bermudez
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El edificio esta disefiado de tal manera que existe una circulacién separada entre el

personal administrativo y el publico en general.

Antes del 2021 la institucién aplicaba una estructura algo dispersa en los procesos
de mantenimientos por lo cual a partir de dicho afio se inicié a implementd un ajuste
y una restructuracion para tratar de ordenar y organizar mejor los planes de
mantenimientos de la institucion. A través de la creacion de la oficina de

mantenimiento con sus respectivas estructuras y organigrama de trabajos.

Esto implico una transformacion en todos los protocolos de trabajos que aun a la

fecha actual, se siguen transformando los protocolos.

i !
- %", 5 I f!_:_,
2
= & FEHH
P

Figura 2. Planta Baja BGR.

Autores: Br. Nadiezhda Rodriguez / Br. Nayheli Guido / Br. Andrés Bermidez
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CAPITULO Il. LA PROBLEMATICA

2.1. EL PROBLEMA

Antes del 2020 los procesos y planes de mantenimiento no se ejecutaban de forma
ordenada y secuencial por lo cual no se realizaban los seguimientos

correspondientes.

Esto causo una reduccién en la vida util de la infraestructura por la falta de
seguimiento. Sumado a esto la seleccibn de materiales comunes y de poco

rendimiento acrecenté la problemética de la infraestructura.

El alto uso de la infraestructura por parte de los usuarios acelero el deterioro de la

misma.
A nivel organizacional y operativo también se presenta la siguiente problemética:

Al momento de realizar la toma de decisiones de intervencién de plan de
mantenimiento preventivo y correctivo donde se prioriza mas el aspecto del costo
antes del beneficio al largo plazo (rentabilidad a largo plazo, vida util, aumento de

los tiempos de mantenimientos).

Autores: Br. Nadiezhda Rodriguez / Br. Nayheli Guido / Br. Andrés Bermidez
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2.2. OBJETIVOS

2.2.1. Objetivo General

v' Disefiar un plan de mantenimiento preventivo/correctivo para el primer

semestre del 2024.
2.2.2. Objetivos Especificos

v Identificar los elementos de la infraestructura y componentes del edificio que

requieran de un mantenimiento preventivo/correctivo.
v Elaborar el diagnéstico que describe la problematica del estado del edificio.

v’ Establecer una Programacién Operativo Anual, para realizar la

implementacion de las actividades del plan.

v" Crear una Programacion Anual de Compra, que pueda aproximar los costos

anuales para el mantenimiento del edificio.

Autores: Br. Nadiezhda Rodriguez / Br. Nayheli Guido / Br. Andrés Bermidez n
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2.3. JUSTIFICACION

Por medio de este proyecto de graduacién aplicaremos los conocimientos
adquiridos a lo largo de nuestro perfil académico como egresados de la carrera de
arquitectura, Se elaborard un plan de mantenimiento preventivo/correctivo, que
proveera beneficios a los usuarios, logrando asi minimizar las fallas prematuras de
los elementos (arquitectonicos/estructurales) y componentes (equipos

electromecanicos) del edificio.

Estara enfocado en diagnosticar los dafios de los elementos arquitectdnicos y/o
estructurales que conforman al edificio, proveyendo un plan operativo y
programacion compras, que facilite las reparaciones de cada uno de los elementos

involucrados.

Por medio de nuestro proyecto brindaremos las pautas para organizar la
funcionabilidad, necesidades y requerimientos de los servicios de remodelaciéon y

mantenimiento preventivo/correctivo.

Planificar un plan de mantenimiento contemplando todas las variantes nos permitira

intervenir de manera mas efectiva.

Autores: Br. Nadiezhda Rodriguez / Br. Nayheli Guido / Br. Andrés Bermidez
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CAPITULO Ill: MARCO TEORICO CONCEPTUAL

3.1. CONCEPTOS Y DEFINICIONES (TERMINOS Y ACRONIMOS)

3.1.1. Concepto de mantenimiento de edificios

Es muy deseable, pero dificilmente factible, producir edificios que no requieran
mantenimiento, aunque se puede hacer mucho en la etapa de disefio para reducir
la cantidad de trabajos de mantenimiento posteriores. Todos los elementos de los
edificios se deterioran a un ritmo mayor o menor dependiendo de los materiales y

métodos de construccion, las condiciones ambientales y el uso del edificio.

Cada edificio y los componentes individuales que lo componen tienen una vida util
finita. Al final de esa vida, se requiere reemplazo o renovacién importante ya que, a
la larga, es menos costoso reemplazar o renovar que seguir haciendo reparaciones

gue se vuelven cada vez mas frecuentes y costosas.

Durante los ultimos afios, hemos observado estructuras donde la seguridad humana
es una preocupacion inmediata. Si bien reconocemos nuestra responsabilidad de
notificar a los responsables de estas condiciones, a veces nos sentimos frustrados
por los propietarios y profesionales que se muestran ambivalentes ante los riesgos
identificados.

No muchos arquitectos o constructores regresan a sus trabajos después de la
expiracion del periodo de responsabilidad por defectos y pocos tienen una

responsabilidad continua por el mantenimiento.
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3.1.2. Definicién de mantenimiento

El concepto de mantenimiento puede encontrarse de forma general en cualquier
diccionario que se cuente, este se sintetiza en el “conjunto de operaciones y
cuidados necesarios para que instalaciones, edificios, industrias, etc., puedan
seguir funcionando adecuadamente” (REAL ACADEMIA ESPANOLA, s.f.).

Segun una recopilacion efectuada por Arencibia (2007) se puede obtener que:

“El mantenimiento no es mas que los trabajos que deben realizarse de forma ciclica
para la atencién de equipos y de los elementos componentes de las construcciones
con el fin de subsanar sus deficiencias y mantener de manera eficaz los servicios
gue brinden con énfasis especial de aquellas partes que por su uso continuado o

por su ubicacion se encuentran mas expuestos al deterioro” (Arencibia, 2007, p. 3).

El texto anterior se refiere a todas aquellas actividades y tareas que se deben
realizar de forma constante y rutinaria, para conservarlo en adecuadas condiciones

que permiten que cumpla su vida util.

El objetivo del mantenimiento es prevenir, o al menos reducir, la degradacion o el
deterioro de la calidad del servicio proporcionado por cada componente del edificio
durante su vida util de disefio. EI mantenimiento no es un proceso de mejora que
pueda ser necesario para cumplir con mayores expectativas de rendimiento mas

alla de las cuales el componente fue disefiado originalmente para proporcionar.

El mantenimiento comienza el dia que el constructor abandona el sitio. El disefio,
los materiales, la mano de obra, la funcidn, el uso y sus interrelaciones determinaran

la cantidad de mantenimiento requerido durante la vida atil del edificio.
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3.1.3. Tipos de mantenimiento
Existen dos tipos de mantenimientos, el preventivo y el correctivo.

El preventivo como su nombre lo indica previene cualquier inconveniente que pueda
ocurrir en la vida util de las edificaciones evitando asi que esta cumpla los objetivos

para la cual se disefio.

El correctivo trata de corregir aquellos errores que ya presenta la edificacion para
asi lograr extender su vida util hasta el maximo y conservar su patrimonio

arquitectonico.
3.1.4. Mantenimiento Preventivo

El mantenimiento preventivo es una actividad destinada a evitar gastos mayores en
los edificios, especialmente en aquellos casos donde se han realizado grandes
inversiones. Busca prevenir que se den fallas y deterioros en las estructuras, cuyo
costo de reparacion es mas elevado una vez que se presenten. También el
mantenimiento preventivo busca alargar la vida util de las obras civiles, y mejorar

aspectos como la estética y salubridad de las edificaciones. (Garcia, 2002).

El objetivo del mantenimiento preventivo es evitar que se produzcan fallas
tempranas en los elementos que componen un edificio. Las edificaciones pueden
llegar a su vida util esperada si se les brinda mantenimiento de forma adecuada, por
tanto, es el principio fundamental en que se basa el mantenimiento preventivo. Es
ademas el mas recomendable, dado que trata de llevar una planificacion integral
que pueda hacer una asignacién de recursos (mano de obra, materiales, etc.)
adecuada para conservarlo en buen funcionamiento. En este sistema se trata de
llevar un proceso de inspecciones rutinarias y sistematicas, ademas realizar algunas
correcciones menores que prevengan un acelerado deterioro del inmueble
(Matulionis & Freitag, 1990).
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3.1.5. Mantenimiento Correctivo

Al contrario que el mantenimiento preventivo, el mantenimiento correctivo se refiere
a realizar acciones solamente cuando se presentan fallas o el deterioro de la
estructura es avanzado y se ha hecho visible (por lo general), causando molestias
a los ocupantes del edificio, ademas de que puede detener el uso normal de la
infraestructura. Por ejemplo, arreglamos una puerta cuando ya esta rota (en el caso
del mantenimiento preventivo, la supervision nos haria percibir que se avecina un

error en el material para corregirlo previamente).

En muchos de los casos el costo de realizar la actividad de reparacion o sustitucion
es elevado, debido a que muchas de las correcciones que se realizan se pudieron
prever y evitar a tiempo, esto cuando el problema no tenia mucha significancia. En
resumen, el mantenimiento correctivo se centra en atacar de forma inmediata (por
lo general) el problema cuando éste es visible 0 sus consecuencias se han hecho
notorias. Esta accion no es planificada, sino que responde a una necesidad,

producto del uso mismo de la estructura y a su interaccién con el medio ambiente.

3.1.6. Formatos para elaborar Plan de Mantenimientos Preventivos vy

Correctivos en un edificio.
Formato de Diagnostico

Este Formato nos permite evaluar de forma clara y concisa el estado fisico del
edificio para poder determinar qué elementos estan en buen o mal estado y cuales

requieren reparacion, rehabilitacion o reemplazo.
Formato de POA (Programa Operativo Anual)

El formato de Programacion Operativo Anual reside en la planificacion de la
calendarizacién de ejecucién de actividades de mantenimiento preventivo de
acuerdo a las necesidades que requieren mayor o menor atencion en el edificio (ver

anexo No. 1, pag. 55).
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Formato de PAC (Programa Anual de Compra)

La Programacion Anual de compra esta elaborado en coordinacién con la
Delegacion Administrativa de la Institucion. Definiéndose un monto total de
presupuesto definido por la SGA (secretaria general Administrativa), para cada
proceso a ejecutarse y de esta manera llevar a cabo los mantenimientos preventivos

y correctivos de la infraestructura de la dicha instituciéon (ver anexo No. 2. P4g. 56).
Formato de registro de inspecciones

Nos permitira de manera consecutiva y programada realizar las revisiones segun el
resultado de la elaboracion del diagndstico de todas y cada una de la problemética

del edificio (ver anexo No. 3. pag. 57).
Formato de Requisas (Solicitud de Materiales)

El area de mantenimiento en coordinacién con la Delegacion Administrativa
suministra la adquisicion de materiales para la ejecucion de las diferentes
actividades que bajo programacion se establecen. Para ello en el formato se detalla
quien es la persona que solicita, que tipo de material se solicita, ubicacion de area
donde se le dara solucion a la incidencia solicitada y demas detalles que aportan no
solo orden a las actividades si no al registro e inventario de material suministrado y

utilizado. (ver anexo No. 4. P4ag. 58).
Formato de OT (Orden de trabajo)

Los formatos de Ordenes de Trabajos son los que se asignharan al personal
calificado segun las actividades de Programa Operativo Anual. Esto permitird crear
un registro consecutivo de actividades y evaluacion al desempefio del personal (ver

anexo No. 5. Pag. 59).
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Formato de Seguimiento

Dentro del Programa Operativo Anual (ver anexo No. 1, pag. 55), se clasifican las
actividades de mantenimiento preventivos y correctivos de acuerdo a su urgencia o
prioridad, esta calendarizacion Anual nos brinda indicadores de finalizacion de
actividad o reprogramaciones incluyendo imprevistos, los cuales en algunos casos
quedaran temporalmente pendientes. En este punto los formatos de registro de
inspecciones (ver anexo No. 3. p4g. 57) y Ordenes de Trabajo (ver anexo No. 5.
Pag. 58) en conjunto con reportes bimensuales de actividades nos arrojan en
porcentaje el avance el seguimiento de las actividades programadas, asi como

también avances de nuestra programacién anual de compras.

Autores: Br. Nadiezhda Rodriguez / Br. Nayheli Guido / Br. Andrés Bermidez

-13.



y
\) Disefio de un Plan de Mantenimiento Preventivo/Correctivo para el edificio BGR
>

— 2do semestre del 2023

CAPITULO IV: MARCO JURIDICO

4.1. NORMATIVA NACIONAL

4.1.1. La Nueva cartilla de la construccioén

(NCC) jugaréd un papel importante como instrumento de capacitacion, actualizacion,
diversificacion y guia en la construccion segura, para aplicar al mantenimiento
correctivo de la edificacion siguiendo las orientaciones pertinentes que en la practica

requiere la construccion vertical.

La Nueva cartilla de la construccién trata en todo lo posible de crear situaciones
donde los materiales y condiciones de las diferentes regiones, se especialicen y
adecuen a las realidades de cada region. Actualmente la técnica de construccion
cuenta con grandes avances y de hecho no define limites, sino mas bien los ha
expandido. No obstante, lo econdmico y el acceso a la tecnologia de construccién
seran siempre obstaculos para no implementar adecuadamente estos importantes

avances.
4.1.2. LalLey 618 o Ley General de Higiene y Seguridad del Trabajo

Persigue el resguardo de la integridad fisica, la salud y la higiene, asi como la
disminucién de los riesgos laborales para hacer efectiva la seguridad ocupacional
del trabajador. Actualmente en esta institucion se realizan charlas y capacitaciones
para poner en practica esta ley. De igual manera existe un comité de Higiene y
Seguridad donde incluye al area de mantenimiento para analizar por medio de un
mapeo del comportamiento actual segun la ley para la seguridad del trabajo en la
institucion.

4.1.3. Cddigo de Instalaciones Eléctricas de Nicaragua

Tiene como propdsito proteger a las personas y propiedades de los peligros que
implica el uso de la electricidad. Este codigo rige de forma obligatoria para las
empresas publicas y privadas, proyectos, montadores electricistas, asi como para

toda persona natural o juridica relacionada con los trabajos en instalaciones
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eléctricas del sistema de utilizacion y que estén autorizados para ello. (Instituto
Nicaraglense de Estudios Territoriales (INETER), 2022)

4.1.4. Ley No. 297 Ley General de servicios de agua potable y alcantarillado
sanitario

La presente Ley tiene por objeto regular las actividades de produccion de agua

potable, su distribucion, la recoleccion de aguas servidas y la disposicion final de

éstas. Esta ley proporciona de manera eficaz realizar bajo norma cualquier actividad

de mantenimiento correctivo que implique instalaciones de servicio de agua potable

y alcantarillado sanitario al edificio.

4.1.5. Ley 737 de contrataciones Administrativas del Sector Publico
Articulo 1 Objeto de la Ley

La presente Ley tiene por objeto establecer el régimen juridico, sustantivo y
procedimental, aplicable a la preparacion, adjudicacion, ejecucion y extincion de las
contrataciones administrativas, celebradas por los organismos y entidades que
forman parte del Sector Publico.

La presente Ley es de orden publico, por lo tanto, las partes que intervienen no
podran alterar los procedimientos ni renunciar a los derechos establecidos en la
presente Ley. En ningun caso, la naturaleza de un contrato dependera de su

denominacion formal, convenida por las partes o impuesta por una de ellas.
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4.2. NORMATIVA INTERNACIONAL

La adopcion de las normas I1ISO 55000 e ISO 50001 puede traer grandes beneficios
para los gestores de edificaciones y las instalaciones que éstos manejan.
Aunque son varias las normas que cuentan con elementos que se pueden aplicar
en edificaciones de todo tipo para garantizar su éptimo desempefio, en este articulo
nos centramos en dos. La primera es la norma 55000, que refleja el compromiso y
eficiencia de las empresas respecto de la gestion de sus activos, optimizando los
procesos cotidianos, asignacion de recursos e incrementando la vida atil de la
gestion de los activos; la segunda es la 1ISO 50001, la cual aborda un tema que
siempre esta en la lista de prioridades de cualquier instalacién: el control energético.

El pasado 11 de enero la Organizacion Internacional de Estandarizacion (ISO)
publicé oficialmente la norma ISO 55000 sobre Sistemas de Gestion de Activos;
esta norma, nacio con el fin de definir las mejores practicas en la gestion de los

activos fisicos de las organizaciones.
Es importante puntualizar que la norma ISO 55000 consta de tres partes:

ISO 55000: Establece las definiciones (el por qué).
ISO 55001: Define los requerimientos para el establecimiento, implementacion,
mantenimiento y mejora de un sistema de gestibn de activos (el qué).

ISO 55002: Son las guias para la aplicacién de 1ISO 55001 (el cémo).

Asimismo, uno de sus objetivos principales es ayudar a establecer una estrategia
gue permita a la organizacion lograr sus objetivos de negocio mediante una gestion

de sus activos que tenga presente la administracién del riesgo.

“La gestion de activos fisicos va mucho mas alla de la gestion de mantenimiento;
implica ver a los activos en todo su ciclo de vida. Desde que se genera la necesidad
del activo, su seleccién, disefio, desarrollo, comisionamiento, operacion y
mantenimiento hasta un punto econémico Optimo que nos indique el momento de

reparar, reemplazar o finalmente su desincorporacion”.
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“la clave de la norma estriba en la definicion de las politicas de gestion de activos
alineadas a los objetivos de la empresa/organizacion considerando su contexto
operacional. De esta manera todas las areas involucradas se alinean a las poli orar
el desempeiio corporativo para mejorar el desempefio corporativo operacional. De
esta manera los departamentos y objetivos corporativos dejan de competir entre
ellos por recursos y objetivos aislados. Todas las empresas tienen actualmente un
sistema de gestion de activos, lo que ocurrird es que éstos deberan ajustarse a los

lineamientos contenidos en la norma para mejorar el desempefo corporativo
Beneficios

Al plantear cuéles son los beneficios de aplicar los pardmetros establecidos por esta
normatividad, la gestion de activos debe ser implementada desde las etapas
tempranas del activo, para evitar asi problemas cronicos que ocasionan falta de

confiabilidad y altos costos durante el ciclo de operacion del mismo.

“Al planear mejor las cosas, se afecta el costo total de propiedad del activo. Una
gestibn correcta del proceso genera un mayor retorno, un menor costo de
mantenimiento, una mayor disponibilidad de los activos y por consiguiente una

mayor productividad”.

Sin embargo, al ser esta una norma nueva es importante que las empresas que
deseen iniciar el proceso de implementacion se informen acerca de las mejores
practicas contenidas en el estandar y en lo posible contar con la asesoria de un
experto que proporcione una vision general de la norma y la manera en que las

grandes organizaciones ya han implementado sus sistemas de gestion de activos.
ISO para una mejor gestion ambiental

Cuando se habla de edificaciones sustentables y amigables con el medio ambiente,
los primeros parametros que llegan a la mente son los de la certificacion LEED. Sin
embargo, existen otros estandares enfocados a ayudar a las organizaciones a
ahorrar dinero y conservar recursos por medio de practicas orientadas a potenciar

el ahorro energético.
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Una de ellas es la norma ISO 50001, la cual apuesta por el desarrollo de un Sistema
de Gestion de la Energia (SGE) como medio para alcanzar une mayor eficiencia

energética en las edificaciones.

La propuesta de la ISO 50001 es “proveer una estructura de sistemas y procesos
necesarios para la mejora del desempefio energético, incluyendo la eficiencia,

aplicacién de energias renovables uso y consumo de la energia”.

Al pasar a las acciones concretas que dicta la norma, ésta se basa en el enfoque
PHVA (Planear, Hacer, Verificar, Actuar) y en términos generales se deben realizar

las siguientes acciones:

o Analizar el consumo de energia pasado, presente y futuro
o Generacion y seguimiento de la linea base energética

o Definir indicadores de desempefio energético

o Plantear objetivos y metas para el SGE

o Seguimiento a los planes de accién

o Programa de auditorias internas

o Revision gerencial

En cuanto a algunas recomendaciones que es importante tener en cuenta si se
desea implementar la norma; se debe realizar el proceso de planificacion energética

de la manera mas detallada posible.

“Hacer una auditoria energética con el fin de lograr hallazgos significativos en el
consumo de las formas de energia, la revision energética es el corazén de la norma
y nos brinda la informacion necesaria para lograr mejores resultados y realizar el

seguimiento del sistema.

Siempre es interesante analizar qué tanto impacto ha tenido una normatividad
determinada, pues de nada vale tener las herramientas si estas no son utilizadas.
Los datos mas recientes en cuanto a la norma 50001 son los arrojados por el ISO

Survey a 2012. El nimero de compafiias a nivel mundial, el 88% de las compairiias
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certificadas se encuentran en Europa y vale la pena resaltar un crecimiento global

de 332% en el numero de total de empresas que han implementado la norma.

Puntualmente para América Latina, se puede observar que el nimero de compafias
gue han adoptado la norma no es muy significativo, lo cual es de esperarse. La
norma se encuentra muy poco extendida en Latinoamérica dado su reciente
lanzamiento, actualmente se encuentra en etapa de divulgacion y por ende se tiene
un desconocimiento de los beneficios de implementar un SGE en las

organizaciones”.

Los paises del G7 (Alemania, Canad4, Estados Unidos, Francia, Italia, Japon y
Reino Unido) vienen hace mas de dos décadas trabajando en sistemas de ahorro
energético, siendo Alemania el ejemplo mas claro al ser un pais con una matriz
energética costosa, debido a ello su prioridad es optimizar el consumo de energia

como herramienta para disminuir costos de produccion.

“Lanorma ISO 50001 se convertira en una herramienta indispensable para exportar
dado que permite disminuir la huella de carbono de los productos y servicios,
obteniéndose adicionalmente ahorros econémicos con una inversion relativamente

y tasas de retorno atractivas”.
Técnica justo a tiempo

La técnica “Justo a Tiempo” es una técnica administrativa japonesa, que comenzé
a ser usada en 1970 por la empresa Toyota. El objetivo de esta técnica es producir
el minimo nimero de unidades en las menores cantidades posibles y en el dltimo
momento posible, eliminando asi la existencia de inventarios. (Hay, 2005). Esta
técnica puede ser aplicada para la adquisicion de materiales que ocupa el edificio

para ser atendido en un lapso determinado de tiempo.

Lo que tipicamente se puede esperar es que el 80% de los problemas de un edificio
son causados por un 20% de los elementos que los componen. Si se escoge
trabajar preventivamente algin elemento del grupo del 20%, el responsable puede

esperar una reduccion de los problemas presentados.
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La ley Sitter (Rostman, 1992) “Ley de los Cincos”, postulando que un ddlar gastado
en fase de disefio y construccion elimina costes de 5 dolares en mantenimiento
preventivo, 25 ddlares en labores de reparacion y 125 en rehabilitacion, tendra
importante relevancia ya que la ejecucién de nuestro plan de mantenimiento
preventivo y correctivo dependera directamente de los costos para ejecutar cada
actividad de programacion que el edifico requiera , asi entonces una buena base
de disefio y construccion eliminard gastos significativos en mantenimientos

preventivos y mas en correctivos.

LEAN

La metodologia Lean Construccién viene a significar en castellano “construccion sin
pérdidas”. Se trata de un sistema que organiza y planifica los proyectos de
construccion con el objetivo de reducir costes y tiempo, y aumentar la calidad y

seguridad en los mismos.

SIX SIGMA

Six Sigma es una metodologia de mejora de procesos que ayuda a las
organizaciones a perfeccionar sus procesos de negocios. Six Sigma se aplica,
fundamentalmente, para establecer la uniformidad en los procesos a fin de reducir

la cantidad de variaciones del producto final.
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CAPITULO V: DISENO METODOLOGICO

Balestrini (2000) sefala que el marco metodolégico “es el conjunto de
procedimientos a seguir con la finalidad de lograr los objetivos de la informacién de
forma valida y con una alta precision” (p.44). En otras palabras, es la estructura
sistematica para la recoleccion, ordenamiento y andlisis de la informacion, que

permite la interpretacion de los resultados en funcion del problema que se investiga.

En este capitulo se describe la metodologia que se empled para el disefio de un
plan de mantenimiento preventivo/correctivo para el edificio BGR, en el 2do

cuatrimestre del 2023, se detalla el enfoque y el tipo de investigacion.
5.1. METODOLOGIA DEL TRABAJO

En la industria se trabajan varias metodologias de trabajo para procesos y

metodologias para obras ademas de metodologias para la gestién de proyectos.

» Dentro de las metodologias de trabajo o filosofias de trabajo tenemos:

e Kaizen- metodologia japonesa sobre la mejora continua aplicada por Toyota.
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UCIONES, QUE ES D D IMPLEMENTARLA Y QUE
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PROCESO.
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Imagen 1. Metodologia Kaizen
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e 5 S que ahoraes 7S, metodologia derivada de Kaizen y se refiere a ordenar,
sistematizar, etiquetar, limpiar y optimizar las areas de trabajo, bastante
aplicable para la parte de activos, bodegas, herramientas, etc.

1.- SEIRI
ORGANIZAR

- 9

5.- SHITSUKE
MANTENER ORDENAR

s &

4.- SEIKETSU 3.- SEISO
ESTANDARIZAR LIMPIAR

Imagen 2. Metodologia 5S

» Dentro de las metodologias aplicadas para proyectos:

¢ BIM, metodologia de modelado en la construccion.
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Imagen 3. Building Information Modeling (BIM)
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LEAN CONSTRUCTION, que también existe la LEAN MANUFACTURING,

que son metodologias enfocadas a la construccibn esbelta en esta

metodologia se prioriza la calidad de los elementos y se trabaja con altos
costos de compra, pero bajos costos de mantenimiento.

CONSTRUCTION

www.leanbim.solutions

(o]
!//MIE Nro

Imagen 4. Lean Construction
[ ]

LEAN SIX SIGMA: metodologia aplicada a procesos de calidad, reduccion
de errores.

Imagen 5. Lean SIX SIGMA
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PM: Esta es una metodologia de trabajo para estandarizar la gestion de

Proyectos, esto es lo que se conoce como Project Manager, aplica a

proyectos de inversion, construccion, etc.

2.- Planificacion 4.- Control
Definicion y Medir, supervisar
planificacion regularmente el

avance.

detallada

i

$ S

1.- Inicio 3.- Ejecucion 5.- Cierre
D jon preliminar y Lievar acabo el plan Formalizar la
acién formal de gestion del aceptacion
proyecto

Imagen 6. Metodologia PM
» Metodologias para seguimiento
KANBAN: se trata de un método visual de gestién de proyectos que permite
a los equipos visualizar sus flujos de trabajo y la carga de trabajo. En un

tablero Kanban, el trabajo se muestra en un proyecto en forma de tablero

organizado por columnas. Tradicionalmente, cada columna representa una

etapa del trabajo.

Caracteristicas del método Kanban para
aumentar la productividad

Kanban es una palabra que viene del japonés y su significado es “tarjetas visuales”.
Es una técnica que se usa para tener ¢l control del avance del trabajo.

Cumplimiento
as entregas:

Mejorar lacalidad | seevitala
el proyecto: acumulacion
de tarea

Al poder Ve
€ I 4
;g.:c Lareas oy o) ;g:zd
e:f'n QUE prices,,
s 0. ayudy o
ibuirlag Mejor,

Imagen 7. Metodologia KABAN
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e SCRUM: Scrum de scrums es una técnica de la metodologia &gil ampliada
que ofrece una forma de conectar varios equipos que necesitan trabajar
juntos para ofrecer soluciones complejas.

SCRUM

SIGNIFICADO, APLICACION, CONCEPTOS Y EJEMPLOS

a '-r.';l’

[ W& o

Imagen 8. SCRUM

e AGILE: La metodologia Agile rechaza las fases secuenciales y confia en el
trabajo simultaneo e incremental en varios departamentos. Los equipos
finalizan el trabajo en Sprint, que normalmente se dividen en fragmentos de

tiempo de dos semanas.

Imagen 9. Metodologia AGILE
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e CASCADA O WATERFALL: consiste en desarrollar un proyecto de forma
secuencial, comenzando con las fases de analisis y disefio y terminando con

las de testeo y puesta en produccion.

== WATERFALL
svrauoesen MODEL

o 'm;;m,
Ql PR

Imagen 10. CASCADA O WATERFALL

5.2. TIPO DE INVESTIGACION

Dado que el objetivo del estudio sera disefiar un plan de mantenimiento
preventivo/correctivo para el edificio, nuestro enfoque sera cuantitativo, para
obtener los resultados de este método que nos arroja datos estadisticos en
porcentaje de avance con diferentes métodos de recoleccién de datos en un periodo
comprendido entre julio 2023 a noviembre del mismo afio sobre trabajos ejecutados

de mantenimiento preventivo y correcto para edificio.
5.3. AREA DE ESTUDIO

La investigacion se realizard en el mismo edificio, donde se recopilard toda

informacion, para el disefio del plan de mantenimiento preventivo y correctivo.
5.4. UNIDAD DE ANALISIS: Poblacion y Muestra

La poblacion y la muestra no serd nada mas que los ocupantes del mismo edificio,

administradores, personal de limpieza, usuarios del edificio, etc.
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5.5. METODOS E INSTRUMENTOS DE RECOLECCION DE DATOS

A. Estructura de métodos de recoleccion de datos para el plan de

Mantenimiento preventivo/correctivo

Los métodos de recoleccion de datos se muestran a continuacion en una tabla,
donde se muestran las variables, palabras claves para cumplir con nuestros

objetivos y metas, definiendo la finalidad de lo que se espera.

Estos son métodos de recoleccién de datos para llegar a nuestro objetivo final,

disefiar un plan de mantenimiento preventivo/correctivo.

VARIABLE HERRAMIENTAS FINALIDAD
1. Datos: Obtener datos precisos de areas del edificio
e Planos a las que se le realizara el mantenimiento
Arquitectonicos/estructurales preventivo/correctivo.

e presupuesto

2. Elaboracion de Obtener un resumen del status de fallas
O Diagnéstico: superficiales 'y estructurales que se
c 0 e Inspecciones visuales de consideren de caracter emergente o0
?g g identificacién de fallas. recurrente de acuerdo a su origen para dar
g % e Valoracion del estado fisico inicio a_si_a la implantacién de_l plan de
= 5 de elementos mantenimiento preventivo/correctivo.

% S arquitectonicos y
o estructurales.

3. Formatos: Ejecutar los procesos de mantenimiento
= e Formato de diagndstico preventivo/correctivo de forma ordenada,
c 2 e Formato de inspecciones para todas y cada una de las actividades en
?g % e Formato de POA base a una programacion anual.

g § e Formato de PAC
o5 e Formato de OT
] e Formato de requisas

e Formato de seguimiento

4. Ejecucion: Depende de estas dos herramientas

e POA indispensables dentro de la programacion

e PAC para llevar a cabo todas las actividades

o
>
=
(O]
(<))
S
S
o
o

>
o)
>
S
=
3]
>
)
S
a
c
&=
o

Tabla 1. Estructuracion de métodos de

preventivo/correctivo

segin la necesidad, desarrollando
estrategias de control y seguimiento con
resultados 6ptimos para el edificio.

recoleccion de datos para Mantenimiento
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B. Flujograma de plan de Mantenimiento preventivo/correctivo

Nos basamos en el diagrama de flujo, también conocido como flujograma, como
herramienta utilizada para representar la secuencia de las actividades en el proceso
de mantenimiento preventivo y correctivo del edificio. Para ello, muestra el comienzo

del proceso, los puntos de decision y el final del mismo.

Disenar y/o Arquitectonicos,
obtener estructurales, Elaboracion del
informacion cortes y diagnostico
técnica elevaciones

Identificacion LﬂLrugrquu

del problema P de Compras

Mantenimiento Mantenimiento Ejecucion/
preventivo correctivo recomendacidn

Figura 3. Flujograma de plan de Mantenimiento preventivo/correctivo. Fuente: elaboracion

propia.
C. Organigrama de Puestos

Este organigrama esta regido bajo las normas y politicas de la institucion que se
basan en procesos de estructura plana y liviana, dando mayor flexibilidad por ser
una estructura multifuncional que permite distribuir las responsabilidades de forma
Optima.

El &rea de mantenimiento preventivo y correctivo esta supeditada directamente a la
SGA, por:
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e Ser de alta prioridad para el Consejo Nacional de Administracion y Carrera
Judicial en la atencién a la infraestructura mas importante y compleja del
Departamento de Managua.

e La inmediatez en la gestion de los requerimientos y en la ejecucion de los
planes de mantenimiento.

e Esta al mismo nivel de la Delegacion Administrativa del CJCM, con la que
coordinard acciones de trabajo para la eficiente y efectiva ejecucion de su
Proceso de gestion.

Contara con tres Secciones especializadas para asegurar la calidad en la prestacion

de los servicios:
Seccion de Mantenimiento de Edificios:

Es la encargada de coordinar, programar, asignar, supervisar y controlar las labores
del proceso de mantenimiento preventivo y/o correctivo, en las areas de electricidad,
herreria, Carpinteria, Vidrieria, Plomeria, Pintura Jardineria, Albafileria, Obras

externas, etc. para garantizar el perfecto estado fisico y uso del edificio.
Seccion de Mantenimiento de Electromecanica:

Coordinar, Programar, y Supervisar los trabajos relacionado a la limpieza y
engrasado de las Bombas, Motores y Variadores de frecuencia del sistema
Hidroneumatico, tuberia de Succidn, pintura y bases de concretos, prueba y puesta
en marcha de los equipos de revision y calibracion del panel del sistema.
Mantenimiento preventivo al sistema hidroneumatico, a fin de garantizar el correcto

funcionamiento de los sistemas y equipos del complejo.
Seccién de Mantenimiento de Aire Acondicionado:

Coordinar, Programar, Dirigir y Supervisar el mantenimiento preventivo y/o
correctivo en el sistema de Aire Acondicionado, con el propdsito de garantizar el

optimo funcionamiento de la Climatizacion del BGR.
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DEPENDENCIA

DESCRIPCION

AREA

ACTIVIDAD

ADMINISTRACION GENERAL

de la oficina

Adquisiciones

Esta area dara respuesta a las contrataciones de servicios y
compras mayores segun presupuesto por medio de
licitaciones bajo la ley 737 de contrataciones Administrativa
del sector publico.

La presente Ley es de orden publico, por lo tanto, las partes
que intervienen no podran alterar los procedimientos ni
renunciar a los derechos establecidos en la presente Ley. En
ningln caso, la naturaleza de un contrato dependera de su
denominacion formal, convenida por las partes o impuesta
por una de ellas.

Suministro

Es quien regido bajo Administracion resguarda los materiales
y herramientas que se adquieren bajo un proceso de
solicitudes de compra.

Esta area bajo un sistema de ingreso por coidificaciones
emite un documento de rececpcion entrega y salida de
herramientas y materiales, autorizados por la Administracion.

Rige directivamente la parte
de mantenimiento

Compras

Via correo se solicitan las compras de materiales y
herramientas que no se encuentran en suministro.
Bajo autorizacion de la Administracion

Contabilidad

Se solicita la disponibilidad financiera a esta area para
para la apertura de los procesos una vez aprobado el PAC

RRHH

Recursos Humanos se encarga de clasificar las
contrataciones del personal segun los requerimientos de las
areas solicitantes. En el caso de la oficina de Mantenimiento
los Oficiales como el electrico, hidrosanitario y soldador
deberan presentar todos sus certificados. Dar seguimiento de
contratacion de asistencias, vacaciones y demas solicitudes.
de permiso que el personal requiera.

RESPONSABLE DE MANTENIMIENTO

Responsable de disefiar y ejecutar los planes
preventivos y correctivos de las instalaciones fisicas y
componentes de los sistemas de infraestructura del
BGR.

1. Seccion de Mantenimiento de Edificios
2. Seccion de Mtto de Equipos
Electromecanicos

3. Seccion de Mtto de Aires
Acondicionados

Este personal debera ser calificado y titulado y debera contar
al menos con 5 afios de experiencia en el puesto.

JEFE DE SECCION DE MTTO DE
EDIFICIO

Coordinar, programar, asignar, supervisar y controlar las
labores del proceso de mantenimiento preventivo y/o
correctivo, en las areas de electricidad, herreria,
Carpinteria, Vidrieria, Plomeria, Pintura Jardineria,
Albafiileria, Obras externas, etc. para garantizar el
perfecto estado fisico y uso del edificio.

1. Oficial de mtto (Electrico) (02)

2. Oficial de mtto (Hidrosanitario) (02)
3. Oficial de mtto (soldador) (01)

4. Personal de (apoyo) (02)

Los Oficiales de mantenimiento que realicen actividades
especiales como electricidad, soldura y cualquier ejecucion
que amerite trabajarse bajo norma debera ser certificado

y contar con la experiencia minima de 5 afios en puestos
similares.

JEFE DE SECCION DE MTTO DE
EQUIPOS ELECTROMECANICOS

Coordinar, Programar, y Supervisar los trabajos
relacionado a la limpieza y engrasado de las Bombas,
Motores y Variadores de frecuencia del sistema
Hidroneumatico, tuberia de Succién, pintura y bases de
concretos, prueba y puesta en marcha de los equipos
de revision y calibracion del panel del sistema.
Mantenimiento preventivo al sistema hidroneumatico, a
fin de garantizar el correcto funcionamiento de los
sistemas y equipos del edificio.

1. Oficial de mtto (Técnico en AA) (01)
Esta persona trabajara de la mano con el
jefe de seccion como persona de apoyo.
Los trabajos de mantenimientos
preventivos y correctivo los realizan
emprezas especializadas bajo los
serviciosanuales.Estos se licitan bajo la
Ley 323 de contrataciones del estado.

Los Oficiales de mantenimiento que realicen actividades
especiales como electricidad, soldura y cualquier ejecucion
que amerite trabajarse bajo norma debera ser certificado
y contar con la experiencia minima de 5 afios en puestos

JEFE DE SECCION DE MTTO DE
AIRES ACONDICIONADOS

Coordinar, Programar, Dirigir y Supervisar el
mantenimiento preventivo y/o correctivo en el sistema de
Aire Acondicionado, con el propdsito de garantizar el
6ptimo funcionamiento de la Climatizacién del Complejo
Judicial Central Managua y de las Casas de Justicia.

1. Oficial de mtto (Técnico en AA) (01)
Esta persona trabajara de la mano conel
jefe de seccion como persona de apoyo.
Los trabajos de mantenimientos
preventivos y correctivo los realizan
emprezas especializadas bajo los
senviciosanuales. Estos se licitan bajo la
Ley 323 de contrataciones del estado.

Los Oficiales de mantenimiento que realicen actividades
especiales como mantenimiento de unidades de Aires
Acondicionados o cualquier ejecucion

que amerite trabajarse bajo norma debera ser certificado
y contar con la experiencia minima de 5 afios en puestos

Tabla 2. Descripcién de puestos
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Responsable de oficina de
mantenimiento del edificio

Asistente
administrativa

Jefe de secion de Jefe de seccion de Jefe de seccion de
mantenimiento de @ mantenimiento de equipos mantenimiento de
edjificio electromecanico AA

Oficial de Oficial de Oficial de
mantenimiento (7) Mantenimiento (1) Mantenimiento (1)

Figura 4. Organigrama de puesto actual para oficina de mantenimiento preventivo/correctivo.
Fuente: elaboracion de grupo.

1. Orden
de

trabajo
4

2.
requisa
de
material
es

3.
inspecciones

Figura 5. Secuencia del resultado

informe
S
bimens

vales
5

seguimiento
resultado
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CAPITULO VI: DIAGNOSTICO

6.1. Generalidades

Se presenta y remite el siguiente diagnostico a través de datos recopilados de la
propia institucion, asi como de visita in situ al lugar, haciendo recorridos internos y
externos. Se realizaron tomas de fotografias para documentar el estado de
acabados de las diferentes areas de planta baja con el fin de tomar las medidas
correspondientes y adecuadas en cada uno de los casos requeridos. Este
diagndstico es de suma importancia para evaluar dafios, fallas y debilidades en los
diferentes elementos Arquitectdnico y estructurales que luego se tendran que
corregir y servir como base para el plan de mantenimiento preventivo y correctivo
junto con el presupuesto que debera ser incluido segun las necesidades
primordiales del Edificio BGR, a continuacion, una breve resefia evaluativa desde

su construccion y su crecimiento actual hasta la fecha.

Habiendo analizado por zona todos los requerimientos necesarios para el
reemplazo, remodelacion o reparacion de salas, oficinas y obras exteriores, se
pasard a realizar a una descripcion breve de la condicion de los diferentes
elementos tales de pintura, obra gris, obras exteriores e interiores del BGR, y lo que

necesita atencién inmediata para evitar el deterioro total de la institucion.
6.2. Objetivo del diagnostico

Evaluar por inspeccion visual los diferentes sistemas constructivos del edificio en
todas sus areas externas e internas de planta baja, determinando cualquier tipo de

dafio que pueda afectar de manera visual, fisica y funcional.
6.3. Alcance del diagndstico

El presente diagndstico corresponde al periodo comprendido entre el junio 2023 a
nov 2023 y analiza el control externo e interno del edificio en planta baja, su

funcionalidad estructural, de manera que se puedan programar modificaciones y
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reparaciones de areas que no cumplan con los requerimientos tantos constructivos

como de higiene y seguridad.
6.4. Criterios de la Evaluacion

e Evaluaciones segun requerimientos de normas constructivas, de higiene y

seguridad.
o Plan de mantenimiento preventivo y correctivo para edificios.
o Reportes fotogréaficos de inspeccion de las diferentes areas afectadas.

6.5. Metodologia
Para el logro del objetivo propuesto, se realizaron las siguientes actividades:

e Se retomo evidencia de cada uno de los aspectos considerados en manuales
y procedimientos con el fin de realizar una verificacion visual con la
informacién suministrada.

e Se evaluaron estado de sistemas constructivos; dando como resultado una
calificacion final que sirvi6 de apoyo en la elaboracion del presente
diagnostico.

e Los rangos de interpretacion de las calificaciones o resultados obtenidos de
la evaluacion del control del diagnostico, seran establecidos por el
responsable de mantenimiento BGR, seran los siguientes: buen estado, mal

estado, deterioro, deterioro sin gran magnitud.
6.6. Resultados de la Evaluacion

De acuerdo con los resultados del “Diagndstico” presentado ante la directiva, se
establece, que el grado de implementacion y efectividad de los controles asociados
a las actividades del proceso evaluativo de mantenimientos preventivos y
correctivos del Complejo Judicial Central Managua, es satisfactorio con un resultado

de: -buen estado
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RESUMEN DIAGNOSTICO EDIFICIO BGR

ZONA AREA CANT. ELEMENTO ESTADO PORCENTAJE % MANTENIMIENTO ACTIVIDAD
Acceso Vehicular 2 Portones corredizos Buen estado 100% Preventivo pintura anticorrosiva
()
i}
% Acceso Peatonal 2 Portones corredizos Buen estado 80% preventivo pintura anticorrosiva
@
E Sefializacion 2 vehiculares/peatonales Mal estado 50% Correctivo pintura de trafico
)
Estacionamiento 2 sefializacion numerica Mal estado 50% Correctivo pintura de trafico
1 Paredes Mal estado 30% Correctivo reparacion de paredes/pintura
Piso Mal estado 40% Correctivo reemplazo de ceramica
Oficina de ADM Cielo Buen estado 100% Preventivo reemplazo de plafones
puertas Mal estado 100% Preventivo reparacion de puertas/pintura
ventanas Mal estado 100% Preventivo reparacion de ventanas/pintura
1 Paredes mal estado 70% Correctivo reparacion de paredes/pintura
m Piso mal estado 70% Correctivo reemplazo de ceramica
74
g Atencion al publico Cielo Buen estado 100% Preventivo reemplazo de plafones
w
g
= puertas Buen estado 100% Correctivo reparacion de puertas/pintura
ventanas Buen estado 100% Preventivo reparacion de ventanas/pintura
1 Paredes Buen estado 100% Correctivo reparacion de paredes/pintura
piso Buen estado 100% Preventivo reemplazo de ceramica
ORDICE cielo Buen estado 100% Correctivo reemplazo de plafones
puertas Buen estado 100% Preventivo reparacion de puertas/pintura
ventanas Buen estado 100% Correctivo reparacion de ventanas/pintura

Tabla 3. Resumen del diagndstico

AREAS EN BUEN ESTADO

Atencion al publico

26%

Oficina de Admon
26%

Acceso Vehicular
27%

Acceso Peatonal
21%

Figura 6. Areas en buen estado

m Acceso Vehicular

M Acceso Peatonal

Oficina de Admon

W Atencion al publico
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AREAS EN MAL ESTADO

Senalizacion
Atencion al publico 16%
23%

Estacionamiento
16%

Atencion al publico 4
22%

Oficina de Admon
10%

= Oficina de Admon
Oficina de Admon B Atencion al publico ®m Atencion al publico

Oficina de Admon

13%
M Sefializacion B Estacionamiento

Figura 7. Areas en mal estado
Estas obras exteriores del complejo Judicial Central Managua estan comprendidas
por 6 espacios con su especifica funcion que posteriormente mencionaremos,

evaluando por estructura, pintura y pisos.
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6.7. Listade elementos identificados

hidrosanitarios

chequeo mensual de servicios sanitarios y
lavamanos

PLANTA BAJA
AREA COMPONENTES ELEMENTOS PREVENTIVOS CORRECTIVOS
Accesos Portones Vehiculares/peatonales Pintura anticorrosiva gris Cambio de lamina metalica
Estacionamiento Sefalizacion Delimitacién de estacionamientd pintura de trafico amarilla, negra, blanca
reparacion de paredes en mal estado
paredes pintura general pintura de paredes
piso mantenimiento preventivo solo limpieza reemplazo de cielo falso en mal estado
cielo mantenimiento preventivo de cielo (limpieza) reparacion de ceramica levantada
< Oficinas puertas engrasado de visagras y brazos hidraulicos y retiro y reemplazo de ceramica en mal estado
Area ADM - - . .
Servicios sanitarios ventanas cerraduras reemplazo de brazos hidralicos para pertas de
electricidad chequeo mensal de luminarias y toma corrientes |alminio y vidrio

reemplazo de cerradura en mal estado
reemplazo de Iminarias en mal estado

Area de atencion al
publico

ventanillas de atencion
oficias de responsables

paredes

piso

cielo

pertas
ventanas
electricidad
hidrosanitarios

pintura general

mantenimiento preventivo solo limpieza
mantenimiento preventivo de cielo (limpieza)
engrasado de visagras y brazos hidraulicos y
cerraduras

chequeo mensal de luminarias y toma corrientes
chequeo mensual de servicios sanitarios y
lavamanos

reparacion de paredes en mal estado

pintura de paredes

reemplazo de cielo falso en mal estado
reparacion de ceramica levantada

retiro y reemplazo de ceramica en mal estado
reemplazo de brazos hidralicos para pertas de
alminio y vidrio

reemplazo de cerradura en mal estado
reemplazo de Iminarias en mal estado

Archivo en tramite

ventanillas de archivo
muebles de archivo
oficina de responsable

paredes

piso

cielo

pertas
ventanas
electricidad
hidrosanitarios

pintura general

mantenimiento preventivo solo limpieza
mantenimiento preventivo de cielo (limpieza)
engrasado de visagras y brazos hidraulicos y
cerraduras

chequeo mensal de luminarias y toma corrientes
chequeo mensual de servicios sanitarios y
lavamanos

reparacion de paredes en mal estado

pintura de paredes

reemplazo de cielo falso en mal estado
reparacion de ceramica levantada

retiro y reemplazo de ceramica en mal estado
reemplazo de brazos hidralicos para pertas de
alminio y vidrio

reemplazo de cerradura en mal estado
reemplazo de Iminarias en mal estado

Fotocopias

Ventanillas de atencién a
fotocopias

paredes

piso

cielo

pertas
ventanas
electricidad
hidrosanitarios

pintura general

mantenimiento preventivo solo limpieza
mantenimiento preventivo de cielo (limpieza)
engrasado de visagras y brazos hidraulicos y
cerraduras

chequeo mensal de luminarias y toma corrientes
chequeo mensual de servicios sanitarios y
lavamanos

reparacion de paredes en mal estado

pintura de paredes

reemplazo de cielo falso en mal estado
reparacion de ceramica levantada

retiro y reemplazo de ceramica en mal estado
reemplazo de brazos hidralicos para pertas de
alminio y vidrio

reemplazo de cerradura en mal estado
reemplazo de Iminarias en mal estado

Tabla 4. Elementos identificados

1. ACCESOS

Actualmente el Edificio BGR cuenta con 5 Accesos, 1 Acceso principal y 4 Accesos
donde se atienden a los usuarios para los diferentes casos que se abordan en las
oficinas judiciales administrativas. Ser realizd el siguiente diagndéstico de los 4

accesos en estructura, pintura y pisos.

A.

Estos accesos no presentan gran magnitud de dafios ni en su estructura ni en su

ESTRUCTURA

funcionamiento.
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Cada uno se disefid con una funcidén especifica para cumplir con las necesidades

de cada usuario dentro y alrededor de las instalaciones del complejo.
B. PINTURA

La pintura de cada uno de los accesos presenta dafios en un 20% tomando en
cuenta que se hacen mantenimientos correctivos periédicamente en cada uno de

los accesos.
C. PISOS

En de cada acceso se determinard el piso de acceso vehicular, piso de acceso

peatonal y piso de casetas de seguridad.

Acceso Peatonal Sur Acceso Vehicular Acceso Peatonal Este

Figura 8. Accesos del Edificio BGR

2. ESTACIONAMIENTOS

Actualmente el Complejo Judicial Central Managua cuenta con 4 Estacionamientos,
Estacionamiento  norte, Estacionamiento  sur, Estacionamiento  este,
Estacionamiento noroeste subterraneo. Se realizé el siguiente diagnéstico de los 4

estacionamientos en estructura, pintura y pisos.
A. ESTRUCTURA

Estos estacionamientos no presentan gran magnitud de dafios en su estructura, se
encuentran en muy buen estado tomando en cuenta que se realizan periédicamente

mantenimientos correctivos y preventivos.
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B. PINTURA

La pintura de cada uno de los estacionamientos se encuentra con un desgaste de

30% incluyendo pintura de sefializacion en paredes letreros.
C. PISOS

En ciertas aéreas de los pisos ya sea en estacionamiento interno o externo se
encuentran dafios en un 20% tomando en cuenta los mantenimientos correctivos

que se realizan periédicamente en cada uno del estacionamiento.

Estacionamiento Sur Oeste

Figura 9. Estacionamiento del Edificio BGR

3. CAFETERIA

Esta area a pesar de ser privada es parte de las instalaciones del complejo judicial,
area libre para horas de almuerzo. Se realiz6 el siguiente diagndstico de la cafeteria

en estructura, pintura y pisos.
A. ESTRUCTURA

Presenta dafos en un 10% en dinteles de ventanas del lado este y desprendimiento
del sistema constructivo en algunas zonas. Tomando en cuenta los mantenimientos

correctivos y preventivos que se realizan periédicamente.
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B. PINTURA
No presenta dafios de gran magnitud en la pintura de paredes puertas y ventanas.
C. PISOS

El piso no presenta dafios en gran magnitud se toma en cuenta los mantenimientos

preventivos y correctivos que se realizan periodicamente.

Interior de Cafeteria Acceso de Cafeteria Gypsum Desprendido
Figura 10. Cafeteria del Edificio BGR

4. OFICINA DE SEGURIDAD

Esta oficina se encuentra en las obras exteriores del Complejo Judicial Central

Managua, evaluamos su estado en estructura, pintura, y pisos.
A. ESTRUCTURA

No presenta dafos de gran magnitud, se toma en cuenta los mantenimientos

correctivos y preventivos que se realizan periddicamente en esta area del complejo.
B. PINTURA

Las paredes internas de esta oficina presentan suciedad y marcas de deterioro por

mala colocacion de muebles.
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Interior Oficina Seguridad

Mueble de Gypsum

Figura 11. Interior Oficina Seguridad

C. PISOS

El piso no presenta dafios en gran magnitud se toma en cuenta los mantenimientos

preventivos y correctivos que se realizan periodicamente.

Piso Area Interna Ofic. Seguridad

Muebles y pared en Ofic. Seguridad

Figura 12. Piso Oficina de Seguridad

5. CUARTO DE MAQUINA

Area de obras exteriores donde estas ubicados los equipos de planta eléctrica y

cuarto de control tanque mensual y aire acondicionado. Evaluando estructura,

pintura y pisos.

Autores: Br. Nadiezhda Rodriguez / Br. Nayhel

i Guido / Br. Andrés Bermudez



Disefio de un Plan de Mantenimiento Preventivo/Correctivo para el edificio BGR

:w 2do semestre del 2023

N

Area Exterior Planta

Area Exterior Chillers
Eléctrica

Area exterior cuarto de
maquinas
Figura 13. Cuarto de Maquina

A. ESTRUCTURA

La estructura de esta area presenta fisuras superficiales en paredes.

B. PINTURA
El estado de la pintura de esta area no presenta gran magnitud de dafios, mas que

suciedad por mal uso de equipamiento.

Paredes internas Cuarto de Cubiertay pared de area interior de
Maquinas cuarto de Maquinas

Figura 14. Cuarto de Maquinas, paredes internas

C. PISOS
El estado de la pintura de esta area no presenta gran magnitud de dafios, mas que

suciedad por mal uso de equipamiento.
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Los pisos no presentan una gran magnitud de dafios tomando en cuenta que no se
colocé ceramica solamente una capa de concreto lo cual permite que no se deteriore
con facilidad. Tomando en cuenta los mantenimientos correctivos y preventivos que

se realizan con regularidad.

Paredes manchadas area interna en Piso interno de cuarto de planta

cuarto de maquinas eléctrica

Figura 15. Paredes de Cuarto de maquinas

Piso interno de cuarto Area de externa de Area externa al area de

de planta eléctrica Chillers Chiller

Figura 16. Areas Externas de Cuarto de Maquina
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6. PRESENTACION IMPUTADOS

En esta area es donde se presentan los reos que son procesados en juicio, se divide

en 2 areas. Area interna y area externa.
A. ESTRUCTURA

No presenta dafios de gran magnitud, se toma en cuenta los mantenimientos

correctivos y preventivos que se realizan peridodicamente en esta area del complejo.

Area Externa Atencion Pintura de pasa manos en area externa a

a procesados Atencion a procesados

Figura 17. Area Externa Atencion a Procesados
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B. PINTURA

La pintura de paredes internas de esta area no presenta dafios en gran magnitud,
tomando en cuenta los mantenimientos correctivos y preventivos que se realizan

periddicamente.

LW

Paredes externas de Pintura en agarradera @ Piso exterior de caseta
Acceso a porton de portén metélico de de Atencioén al
vehicular acceso vehicular procesado

Figura 18. Paredes Externas de Acceso a porton Vehicular

7. OBRAS INTERIORES
7.1 PLANTA BAJA

Esta area esta caracterizada por un sistema de cimentacion que evita una friccion
en las 3 zonas en las que esta divida el edificio, esto permite que en el momento de
un sismo en el edificio en este piso se desplace de forma oscilatoria, evitando que
las placas de concreto rocen entre si. La capa superficial del piso esté protegida con
una banda metalica que permite un mayor soporte y evita dafios futuros en el
espacio entre estas 3 areas. Se toman en cuenta los mantenimientos preventivos y

correctivos que se realizan periédicamente en esta zona.
7.2 ATENCION AL PUBLICO

Esta area se comprende por una sala de espera y ventanillas para atencién al
publico, el dafio que presenta no es de gran magnitud, 20% de suciedad en paredes

y 10% de fisuras en los pisos.
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Atencion al publico Piso de Atencion al Pared interna de area

publico de Atencion al publico

Figura 19. Atencion al Pablico

A. ESTRUCTURA

No presenta dafios de gran magnitud, se toma en cuenta los mantenimientos

correctivos y preventivos que se realizan periodicamente en esta area del complejo.

Piso de acceso a area de atencién al  Piso de acceso a area de atencioén al

publico publico

Figura 20. Piso de acceso a area de atencién al publico

B. PINTURA

Las paredes internas de esta oficina presentan suciedad y marcas de deterioro
provocado por la mala ubicacién de muebles.
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Pared de Gypsum oficina de secretarios pb

Figura 21. Paredes de Gypsum oficina de secretarios PB

C. PI1SO

El piso no presenta dafios en gran magnitud se toma en cuenta los mantenimientos

preventivos y correctivos que se realizan periodicamente.

—

-

Piso en area de planta baja

Figura 22. Piso de Planta Baja

8. OFICINA DE COPIAS

Esta area se comprende por una sala de espera y ventanillas para atencién al
publico, el dafio que presenta no es de gran magnitud, 20% de suciedad en paredes
y 10% de fisuras en los pisos.
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A. ESTRUCTURA

No presenta dafios de gran magnitud, se toma en cuenta los mantenimientos

correctivos y preventivos que se realizan periodicamente en esta area del complejo.
B. PINTURA

Las paredes internas de esta oficina presentan suciedad y marcas de deterioro por

mala colocacion de mueble.

Dafio en pared de Gypsum Dafio en mueble de melanina

Figura 23. Dafio en paredes de Gypsum

C. PISOS

El piso en esta area presenta fisuras provocadas por mal uso de equipos o
mobiliarios se toma en cuenta los mantenimientos preventivos y correctivos que se

realizan periddicamente.
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Dafio en piso de Planta Baja

Figura 24. Dafio de piso de planta baja

6.8. Resumen del Diagnéstico
Habiendo analizado por zona todos los requerimientos necesarios para el reemplazo,
remodelacion o reparacion de salas, oficinas y obras exteriores, se retomé de forma
breve la condicion de los materiales tanto de pintura, obra gris, obras exteriores e
interiores de la planta baja del BGR y lo que necesita atencién inmediata para evitar
el deterioro total de la institucion para dar inicio al plan de mantenimiento preventivo

y correctivo del edificio.
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CAPITULO VII: PROPUESTA

Programa Operativo Anual

PROGRAMA OPERATIVO ANUAL

ITEM ACTIVIDADES DURACION Fechadeinicio | Fechadefin e
ENDIAS ENE [FEB| MAR | ABR | MAY [ JUN | JUL | AGO | SEPT [ OCT | NOV |DIC
1 |[RECARGA DE EXTINTORES
Recarga de extintores polvo quimico triclase ABC de 10 lbs 3 104eb-24 134eh24 %

11 |(45Kg)

1.2 |Recarga de extintores de carbono C02, 20 Ibs 2 15-feb-24 17-feb-24 X

2 |FMIGACION

2.1 |Fumigacionde CJCM 6 20-ene-24 20-dic-24 X X X X X X

3 |PINTRA

3.1 |Anticorrosivo

3.1.1 |Pintura de portones Peatonales 8 25-ene-24 20-ul-24 X X

3.1.2 |Pintura de portones vehiculares 8 25-ene-24 20-jul-24 X X

3.1.3 [Pintura de techo de_seguridad 1 26-ene-24 21UL2024 | X X

4 |impermeabilizante

4.1 |Pintura de losas de concreto de las casetas de seguridad 2 10-ene-24 10dc2024 | X | X | X X X X X X X X X X
4.1.1 |Pintura de losa frente a seguridad 1 10-ene-24 10-dic-24 X | X X X X X X X X X X X

5 |Pinturade agua

5.1.1 |Pintura en paredes internas del edificio 12 21-ene 21-dic-24 X | X X X X X X X X X X X
5.1.2 |Pintura en paredes de las casetas de seguridad 8 21-ene 21-dic-24 X | X X X X X X X X X X X

6 |Pintura de aceite

6.1.1 |Pintura en paredes exteras e intemas del edificio Planta Baja 4 01ul-24 02-dic-24 X X
6.1.2 [Pintura en paredes de las casetas de seguridad 1 10-mar-24 10-mar-24 X

6.1.3 |Pintura en muro perimetral 1 12-mar-24 12-mar-24 X

7 _|Pintura de tréfico

7.1.1 |Pintura de sefializacion de todos los estacionamientos 8 04-may-24 15-ago-24 X X

7.1.2 |Pintura de paredes de blogue roca 2 28-abr-24 30-abr-24 X

8 |[SISTEMAELECTRICO

8.1 [lluminacién

8.1.1 [Reposicion de tubos Led 9 wats 36 10-ene-24 10-dic-24 X | x X X X X X X X X X X
8.1.2 [Reposicion de tubos Led 18 wats 36 10-ene-24 10-dic-24 X | X X X X X X X X X X X
8.1.3 [Reposicion de tubos 30 wats 36 10-ene-24 10-dic-24 X | x X X X X X X X X X X
8.14 |Reposicion de bujias Led 7 wats 36 10-ene-24 10-dic-24 X | x X X X X X X X X X X
8.15 [Reposicion de bujias Led 9 wats 36 10-ene-24 10-dic-24 X | x X X X X X X X X X X
8.1.6 [Reposcion bujias 180 wats en estacionamiento 36 10-ene-24 10-dic-24 X | x X X X X X X X X X X

82
8.2.1 [Reposicion de toma corrientes dobles 24 10-ene-24 10-dic-24 X | x X X X X X X X X X X
8.2.2 [Reposicion de apagador sencillo 24 10-ene-24 10-dic-24 X | x X X X X X X X X X X
8.2.3 |Reposicion de apagador doble 24 10-ene-24 10-dic-24 X | x X X X X X X X X X X
8.2.4 | Reposcion pulsadores 24 10-ene-24 10-dic-24 X | x X X X X X X X X X X

Tabla 5. Programa Operativo Anual
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e v ]
ITEM ACTIVIDADES DURACION Fechadeinicio | Fechadefin MESES
EN DIAS ENE [FEB | MAR | ABR | MAY | JUN | JUL |AGO |SEPT | OCT | NOV |DIC
9 |SISTEMA HIDROSANITARIO
9.1 [Aguas negras
9.1.1 |Limpieza de cajas de registro 6 10-feb-24 10-dic-24 X X X X X X
9.1.2 |Limpieza de pozos de visita 6 10-feb-24 10-dic-24 X X X X X X
9.1.3 |Limpieza de tuberfas de 3" ML 6 10-feb-24 10-dic-24 X X X X X X
9.14 |Cambio de manguera para lavamanos 48 20-ene-24 20-dic-24 x | x X X X X X X X X X X
9.15 |Cambio de trampas para lavamanos 48 20-ene-24 20-dic-24 x | x X X X X X X X X X X
9.1.6 |cambio de palancas de tanques de inodoro 48 20-ene-24 20-dic-24 X | X X X X X X X X X X X
9.1.7 |cambio de pera rana 48 20-ene-24 20-dic-24 X | X X X X X X X X X X X
9.1.8 |Cambio de kit pfinodoro 48 20-ene-24 20-dic-24 x | x X X X X X X X X X X
9.1.9 |Cambio de mangueras de tanques de inodoro 48 20-ene-24 20-dic-24 X | x X X X X X X X X X X
9.2 |Agua potable
9.2.1 [Reparacion de filtraciones en tuberfa de 1/2" 12 15-ene-24 15-dic-24 X | x X X X X X X X X X X
9.2.2 |Reparacion de filtraciones en tuberia de 3/4" 12 15-ene-24 15-dic-24 x | x X X X X X X X X X X
9.2.3 [Reparacion de filtraciones en tuberia de 2" 12 15-ene-24 15-dic-24 X | x X X X X X X X X X X
9.2.4 [Reparacion de filtraciones en tuberia de 4" 12 15-ene-24 15-dic-24 X | x X X X X X X X X X X
9.2.5 |Cambio de llave de chorro de 1/2" 12 15-ene-24 15-dic-24 X | x [ x X X X X X X X X X
9.2.6 |Cambio de llave angular 12 15-ene-24 15-dic-24 X | x X X X X X X X X X X
9.2.7 |Cambio de llave de pase de 12" 12 15-ene-24 15-dic-24 X | x [ x X X X X X X X X X
9.2.8 |Cambio de llave de pase de 3/4" 12 15-ene-24 15-dic-24 X | x| x X X X X X X X X X
9.2.9 |Cambio de llave de pase de 1" 12 15-ene-24 15-dic-24 X | x [ x X X X X X X X X X
9.2.10{Cambio de llave de pase de 2" 12 15-ene-24 15-dic-24 X | x| x X X X X X X X X X
9.2.11|Cambio de llave de pase de 4" 12 15-ene-24 15-dic-24 X | X X X X X X X X X X X
9.3 |Agua pluvial
9.3.1 [Limpieza de cajas de registro 4 25-eb-24 25-a90-24 X
9.3.2 |Limpieza de trincheras de infiftracion 4 25-eb-24 25-a90-24 X X
10 [PUERTAS
10.1 {Mantenimiento y reparacion de puertas 12 21-ene-24 21-dic-24 X | X X X X X X X X X X X
10.2 |Cambio brazos hidraulicos en puertas sencillas 12 21-ene-24 21-dic-24 X | X X X X X X X X X X X
10.3 |Cambio de brazos hidraulicos en puertas dobles 12 21-ene-24 21-dic-24 X | X X X X X X X X X X X
104 |Cambio de cerraduras de pelota 12 21-ene-24 21-dic-24 X | X X X X X X X X X X X
10.5 |Cambio de cerraduras de parche 12 21-ene-24 21-dic-24 X | X X X X X X X X X X X
10.6 |Cambio de cerraduras de machete 12 21-ene-24 21-dic-24 X | X X X X X X X X X X X
10.7 |Fijcién de agarraderas tipo concha 12 21-ene-24 21-dic-24 X | X X X X X X X X X X X
10.8 |Instalacidn de picaporte de piso tipo 12 21-ene-24 21-dic-24 X | X X X X X X X X X X X
10.9 [Instalacion de pasadores 12 21-ene-24 21-dic-24 X | X X X X X X X X X X X
11 [VENTANAS
11.1 [Mantenimiento de ventanas corredizas 12 22-ene-24 22-dic-24 X | X X X X X X X X X X X
11.2 [Mantenimiento de ventanas de paletas de vidrio 12 22-ene-24 22-dic-24 X | X X X X X X X X X X X
12 |CORTINAS
12.1 |Mantenimiento de cortinas 12 22-ene-24 | 22-dic-24 | X | X | X | X { X | X | X | X | X | X { X | X
13 |PISO
13.1 |Desinstalacion de piso en mal estado 60 26-ene-24 26-dic-24 X | X X X X X X X X X X X
13.2 |Instalacidn de piso cerdmica 60 26-ene-24 26-dic-24 X | X X X X X X X X X X X
13.3 |Reparacion de piso de porcelanato 60 26-ene-24 26-dic-24 x | X X X X X X X X X X X
134 |Instalacidn de piso vinilico enascensores 60 26-ene-24 26-dic-24 X | X X X X X X X X X X X
135 |Reparacion de piso de concreto 60 26-ene-24 26-dic-24 x | X X X X X X X X X X X
14 |ACABADOS
14.1 |Reparacion de paredes de Gypsum 48 18-feb-24 18-nov-24 X X X X X X X X X X
14.2 |Reparacion de paredes de mamposteria 48 18-feb-24 18-nov-24 X X X X X X X X X X
14.3 |Reparacion de enchapes de azulejos 48 18-feb-24 18-nov-24 X | x X X X X X X X X
15 [CIELORASO
15.1 |Reparacion de cielo de Gypsum 48 08-mar-24 08-nov-24 X X X X X X X X X
15.2 |Reparacion de cielo de aluminio y poroplast 48 08-mar-24 08-nov-24 X X X X X X X X X
5.3 |Reparacion de cielo de aluminio y ldmina natural 48 08-mar-24 08-nov-24 X X X X X X X X X
16 |PARTICIONES
16.1 [Reparacion de particiones de 48 17-ene-24 17-dic-24 X | x X X X X X X X X X X
16.2 |Reparacion de particiones de Durock 48 17-ene-24 17-dic-24 X | x| x X X X X X X X X X
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Programa Anual de Compras

Fecha de impresion ENERO
Afio: 2024
riterios de la Busqueda: eapertura
Crit delaB d BGR *) Ri
SUB- AREA DESCRIPCION MONTO FUENTE FFIN
i MODALIDAD ; 4 4 | ! Y
e | FEeuRE | U ces T ESTIOMAD ENANGIA. | ELABPBC | FPUBLICA |FRECEPCION [ FEVALUA | FADIUDICA | F.CONTRATO
GASTO CORRIENTE
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ipas Complejo Judicial Central MENOR
‘componentes eléctricos Managua
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manejo de cable eléctrico
40140000 - Distribucién de fluidos
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31200000 - Pegamentos o
Compra de pintura y otros
BGR Mantenimiento gg3  [2dhesivos ysellantes para el Complejo Judicial [300,000.00| CONTRATACION |5 11/08/2024 | 14/08/2024 17/03/2024 | 24/08/2024 | 28/08/2024 | 31/08/2024
31210000 - Pinturas, tapa poros y [Py o Fore o MENOR
acabados 9
27110000 - Herramientas de
mano
23170000 - Maquinaria, equipoy
suministros para talleres
> Compra de herramientas y
ac?ﬁﬂzggaf ”f)‘;?nﬁiﬁfﬁm equipos de proteccion CONTRATACION
BGR | Mantenimiento | 995 y e para mantenimiento del | 80,000.00 o ADMON | 26/08/2024 | 28/09/2024 | 02/09/2024 | 10/09/2024 | 1410912024 | 17/09/2024
39120000 - Equipos, suministros | Complejo Judicial Central MENOR
.componentes eléctricos Managua
46180000 - Seguridad y 9
proteccin personal
80110000 - Servicios de recursos
humanos
23170000 - Maquinaria, equipoy
suministros para talleres
27110000 - Herramientas de
mano 30100000 -
Componentes estructurales y
formas basicas
30180000 - Instalaciones de
plomeria
31160000 - Ferreteria
31190000 - Materiales de afilado Compra de materiales
pulido y alisado
BGR Manterimiento 999 (31200000 - Adhesivos y 'g;’;ﬁ:z gz?;;"ce;“er‘al 300,000.00 CON;EQLARC'ON ADMON | 04/10/2024 | 07/10/2024 | 10/10/2024 | 17/10/2024 | 21/10/2024 | 2411012024
selladores
31210000 - Pinturas, tapa poros y | Man29u2
acabados
31230000 - Materia prima en
placas o barras labradas
39120000 - Equipos, suministros y|
eléctricos
40140000 - Distribucién de flidos
v gas
47130000 - Suministros de
impieza
Compra de brazos
BGR Mantenimiento | 1000 |30170000-Puertasyventanasy - |hidraulicos parapuertas |, )¢ 5 oo | CONTRATACION |\ by 1171172024 | 1471172024 17/11/2024 | 24/10/2024 | 28/10/2024 | 31/10/2024
vidrio del Complejo Judicial MENOR
Central Managua
SERVICIOS
. Recarga de exintores del
BGR Mantenimiento | 1032 |9%100000 - Orden piblicoy Complejo Judicial Central | 25,000.00 | CONTRATACION | by | 0310812024 | 0610872024
seguridad Managea MENOR
712100000 - Sevicios de Senvicio de fumigacion en
" N i i CONTRATACION
BGR 1034 y de |© Complejo Judicial 180,000.00 ADMON | 07/07/2024 | 08/07/2024 | 13/07/2024 | 21/07/2024 | 25/07/2024 | 28/07/2024
; Central Managuay MENOR
construcciones e instalaciones | “BUE 2
GASTO CAPITAL
BIENES
26110000 - Baterias y
generadores y transmision de
56120000 Equpos, sumiisrosy| COTP@ decaupos de
BGR i 997 eléctricos mantenimiento para el 50,00000 | CONTRATACION | b0 | 060712024 | 0910772024 12107/2024 | 19/07/2024 | 23/07/2024 | 26/07/2024
Complejo Judicial Central MENOR
40150000 - Bombas y ol
compresores industriales 9
46190000 - Protecci6n contra
incendios

Tabla 6. Programacion Anual de Compras
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CAPITULO VIll: CONCLUSION

Se concluye que al aplicar la metodologia LEAN y al realizar un seguimiento
detallado del plan de mantenimiento ademas de la implementacion de una jornada
completa, se mejoraria drasticamente el estado de la infraestructura y se alargaria
la vida util de los materiales brindando un mejor servicio a los usuarios de las

instalaciones.

Este mantenimiento preventivo ayudara a reducir los costos para realizar
reparaciones a mayor escala, mientras el costo de inversién de este no supere el

de la accion correctiva.

Este de plan de mantenimiento debera trabajar combinando en acciones
preventivas y correctivas, éstas van a depender del costo de oportunidad que
generen cada una de ellas.

Con base en la experiencia del personal de mantenimiento y manuales técnicos, se
podran identificar los deterioros y fallas mas comunes de los principales elementos

y componentes del edificio.
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CAPITULO IX: RECOMENDACIONES

Mantener una planta de trabajo no menor a 7 elementos técnicos de equipo
multidisciplinarios (eléctrico, soldador, hidrosanitario, albafiileria).

Seleccionar materiales de alto rendimiento para aplicar la metodologia Lean

Construccion o construccion esbelta.

Extender la jornada laboral de 25 horas semanales (5 dias) a una jornada de 40

horas semanales (5 dias) para mejorar los tiempos de respuesta.

Por casos de emergencias no previstos en el plan de mantenimiento se contemple
trabajar media jornada para compensar y mitigar los posibles atrasos dentro del

programa que generen estas incidencias.

Tener a las cuadrillas capacitadas y certificadas en los trabajos que realizan y en

las normas de la ley 618 de Higiene y Seguridad Ocupacional.

Capacitar al personal al menos 2 veces al afio y hacer pruebas de control para
verificar el seguimiento de los procesos establecidos, se recomienda crear politicas

de trabajo o protocolos para los trabajos de riesgo medio o alto, etc.

Elaborar un pliego de base para la adquisicion de equipo de proteccion personal

para el personal técnico.
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CAPITULO XI: ANEXOS

Anexo No. 1. Formato para el Programa Operativo Anual POA

PROGRAMA OPERATIVO ANUAL

MESES

ITEM ACTIVIDADES UNIDAD OBSERVACIONES

JUL| AGO | SEPT |OCT| NOV| DIC
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Anexo No. 2. Formato de programacion Anual de Compras

Fecha de impresion.

JUNIO

Afio:

2023

Criterios de la Busqueda:

BGR

() Reapertura

PROGRAMACION ANUAL DE COMPRAS

SUB-UNIDAD| AREA REQUIRIENTE

HLINEA

DESCRIPCION
CONTRATACION

MONTO
ESTIMADO

MODALIDAD

FUENTE
FINANCIA

FFIN
ELAB.PBC

F.PUBLICA

F.RECEPCION

F.EVALUA

F.ADJUDICA

F.CONTRATO
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Anexo No. 3. Formato de registro de inspecciones

REGISTRO DE INSPECCIONES DE MANTENIMIENTO

FECHA: INSPECTOR:

UBICACION: |AREA:

DETALLE DE LA INSPECCION

Nivel a Inspeccién
Elemento: . . Ultima Inspeccién: Periddica [1
Inspeccionar: .
(Preventiva):
Motivo de
Inspeccion: Solicitud de
Tipo: Cantlda.d a Unidad: Mantenimient [
Inspeccionar: o
(Correctivo):
Descripcién:
. Condicién del Deterioro/Falla . .
Deterioro/Falla %Deterioro Observaciones
Niguno Leve Grave

Grietas/Fisuras/ (Juntas)

Suciedad/Manchas

Focos de Humedad/Hongos

Deformaciones (Aliniamientos de pared o
desplome)

Desgaste de Laminas

Condicion de los acabados de pared como los
revestimientos enchapes u otros (grietas,
fisura, suciedad

manchas, etc)

Condicion de Pintura (abombamientos,
despegues, manchas desconchados u otros)

otros ( Especificar)

Resumen de la Inspeccion

o Aceptable Regular Deficiente Inten/enFlon Ninguna Rreparacion Susmucl.o'n/ Limpieza
Condicién General: 1 0] 8] requerida Renovacion
[1 [l [1 [1 [1
Aceptable Regular Deficiente
Plazo de Intervencion: Indique Plazo:
[1] [1] [1]

Observaciones Generales:
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Anexo No. 4. Formato de Solicitud de Materiales (REQUISA)

FORMATO DE SOLICITUD DE MATERIALES (REQUISA) OFICINA DE MANTENIMIENTO

FECHA: JEFE DE SECION:
UBICACION | | RESPONSABLE: |
REQUISA
MATERIAL um CANT ot AREA FECHA HORA
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Anexo No. 5. Formato de orden de trabajo y seguimiento

ORDEN DE TRABAJO MANTENIMIENTO PREVENTIVO Y CORRECTIVO

Numero de Control: 0000

Mantenimiento: Interno: Externo:

Ubicacion:

Solicitado por:

Asignado a:

Fecha de realizacion:

Trabajo realizado:

Supervisado por: Fechay firma:
Jefe de Seccién de Mantenimiento de

Edificios

Aprobado por: Fechay firma:

Resp. Oficina de MTTO
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FECHA: JEFE DE SECION:
UBICACION | | RESPONSABLE: |
REQUISA

Descripcion: Esta es una recopilacion de materiales solicitados durante un periodo de 5 dias a la semana tomando en cuenta los dias viernes como entrega formal de la Requisa tando a
como a Administracion y Suministro

de Oficina de

MATERIAL um CANT ot AREA

FECHA

REPARACION EN CELDA
TAPE ELECTRICO /NEGRO ROLLO 2 ACTIVACION DE LUMINARIAS TIPO COBRA DE CELDA/ ESTACIONAMIENTO
ESTACIONAMIENTO

PINTURTA PARA COMEDOR
MASKINGTAPE ROLLO N SALA DE REUNIONES ADMON ADMON

" PINTURTA PARA COMEDOR
BROCHAS 2 UNIDAD 2 SALA DE REUNIONES ADMON ADMON

. PINTURTA PARA COMEDOR
FELPAS 314 UNIDAD 2 SALA DE REUNIONES ADMON ADMON

CONTABILIDAD (1)
SALA DE AUDIENCIA #12 (1)
SALA DE AUDIENCIA #15 (1)
SALA DE AUDIENCIA #20 (1)
PA/frente a SALA DE AUDIENCIA #1 (1)
BRAZOS HIDRAULICOS UNIDAD 9 REEMPLAZP%IEJETE\F;ADZESASICDERSASJUCOS EN PA/ corredor SALAS DE AUDIENCIAS #2 #4 (1)
PA/ policia (1)
OFICINA DE ATENCION A VICTIMAS DE
VIOLENCIA (2
SALA DE AUDIENCIAS #11 #12 (1)
FRENTE A FISCALIA (1)

TORNILLOS P/GYPSUM 1 1/4" UNIDAD 200 INSTALACION DE REPISA PSICOLOGIA EN CLINICAS

CORREDOR 1ER PISO (6)
Muricipio VILLA EL CARMEN (3)

BUJIAS 7WATS UNIDAD 2 REEMPLAZO/INSTALACION e AN FALAEL &)
CAFE, AZUCAR FRASCO 1 PERSONAL DE MANTENIMIENTO BODEGA/MANTENIMIENTO
AZUCAR KG 2 PERSONAL DE MANTENIMEINTO BODEGA/MANTENIMIENTO
TUBOS LED DE 9 WTS UNIDAD 50 REPOSICION E INSTALACION ;Eg z:zg g:;
TUBOS LED DE 18 WST UNIDAD 2 REPOSICION E INSTALACION GRADQST'E;ZR(TSS @2
o Los materiales la cantidad va a estar sujeta a cambios de acuerdo a las ordenes de trabajo (OT) presentada por dia
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