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Resumen: La organizacion que se selecciono para desarrollar el proyecto fué Expreso Maintenance Inc. Ubicada en San Juan, Puerto Rico. Dicha empresa es duena de edificios comerciales y el proyecto consiste en analizar el sistema de mantenimiento en un edificio. Se identificaron y analizaron las carencias del sistema de mantenimiento. Luego se

estudiaron las drdenes de mantenimiento mas frecuentes. Por ultimo, se brindaron sugerencias para aumentar la eficiencia del sistema a largo plazo.
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La tabla proporcionada ofrece un analisis estadistico detallado de los "Dias de Demora" para
completar las érdenes de mantenimiento, basado en un total de 821 observaciones o casos

El proyecto se realizara en el Departamento de mantenimiento de propiedades no residenciales. El mismo tiene
como proposito analizar la eficiencia y efectividad de las terminaciones de 6rdenes.

del 88.5% de todas las d6rdenes de trabajos recurrentes. Por lo tanto, a
continuacion, se profundizara en estos tres tipos de érdenes para buscar

PROJECT SCOPE DELIVERABLES registrados. El tiempo promedio de demora para completar las 6rdenes de mantenimiento es de

andiis  ptimizacidnde Ordenes de Mantenimient: De | Analizar ordenes diaias de competicion Implementar aproximadamente 4.810 dias. Esto indica que, en promedio, las érdenes de mantenimiento se posibles soluciones al problema identificado.
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Implementacién de Reportes y Actualizar el sistema de
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de 15.121, indica una diferencia considerable en los dias de demora para completar las érdenes
de mantenimiento. La varianza, valorada en 228.652, proporciona una medida del grado de
variacion o dispersion de los dias de demora respecto al promedio. Por ultimo, el coeficiente de
variacion, con un valor de 314.37, indica la relacion entre la desviacion estandar y el promedio,
expresada en porcentaje.
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El Departamento de Refrigeracidn sigue siendo el segundo mads requerido, con 225 drdenes. Esta cantidad C
resalta la importancia de los sistemas de refrigeracién y aire acondicionado, especialmente en climas cdlidos o
en propiedades con necesidades especificas de temperatura y humedad para el confort o la preservacion de
bienes. En tercer lugar, el Departamento de Plomeria con 125 drdenes refleja la necesidad constante de
energéticamente . . . e
afclentes mantener en buen estado las instalaciones de agua y saneamiento. Por ultimo, el Departamento de
Mantenimiento General recibe el menor nimero de érdenes, con 74 solicitudes.
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salarios de $25/hora del técnico de refrigeracién y C
S16/hora del electricista, lo que da un total de
$2,069 por las ordenes de verificacion de B i
temperatura y $3,816 por el Departamento. Esto

sugiere que se estd gastando dinero de mds en una
tarea que no requiere un alto nivel de
conocimientos ni credenciales, y, por lo tanto, no
necesita un empleado que cobre $25/hora.
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Implementacion de Trabajos

Preventivos

La tercera recomendacién implica la creacidén de una lista detallada de mantenimientos preventivos
por Departamento. Este documento servirda como un calendario y guia para las tareas de
mantenimiento regular, ayudando a prevenir fallos y prolongar la vida util de los equipos e
instalaciones.

Ademas, se propone la adicion de un sistema de codigos QR para los mantenimientos preventivos
con la implementacién de un nuevo programa de mantenimiento. Cada equipo o area tendra un
codigo QR que, al ser escaneado, proporcionara acceso instantaneo a su historial de mantenimiento
y las instrucciones especificas para su revision y cuidado. Esta tecnologia facilitara el seguimiento y
la gestion de las tareas de mantenimiento, asegurando que se realicen de manera oportuna y
eficiente, y mejorando la trazabilidad de los trabajos realizados.

Nueva Estructura

\\\\\

| ESPECIALISTAS

AYUDANTES

]
—
i
]
]

g
|
g
£
i

Refrigeracion

Limpieza Limpieza
General General

Actual Recomendado

Implementacion de Manual por

Departamento

La quinta recomendaciéon es la creacion de un Manual de Departamento que documente todos los
procedimientos operativos estandar (SOP). Este manual servird como una guia comprensiva para los
empleados, detallando cada paso necesario para completar las 6rdenes de servicio de manera eficiente y
conforme a los estandares establecidos. La implementacién de este manual no solo facilitara el
entrenamiento de nuevos empleados, sino que también asegurara la consistencia en la ejecucion de las
tareas, reduciendo errores y mejorando la calidad del servicio ofrecido.

Implementacidén de

Descripcién de Trabajo

La sexta recomendacidén se centra en la creacién de documentos de Descripcidn de Trabajo especificos
para cada Departamento. Estos documentos delinearan claramente las responsabilidades vy
expectativas de cada puesto, asegurando que todos los empleados comprendan sus roles vy
contribuciones al proceso de mantenimiento. Esta claridad en las responsabilidades permitira una
mejor gestion del desempefo y una mayor eficiencia operativa, al evitar confusiones y solapamientos
de tareas.
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Fase O

Reasignacion de Departamento para érdenes de luces fundidas y verificacion de temperatura.

Debido al hallazgo de la reduccion de salario de los empleados, se recomienda hacer este cambio
de manera inmediata. Esta reasignacidn permitira optimizar la carga de trabajo entre los
Departamentos, asegurando que las tareas se realicen de manera mas eficiente y reduciendo el
tiempo de espera para la resolucién de problemas. Ademas, se busca mejorar la satisfaccién y la
motivacion de los empleados al equilibrar mejor sus responsabilidades y evitar la sobrecarga
laboral.

Reduccion del “set up time” de las ordenes de luces fundidas y verificacion de temperatura.

Esta recomendacion se debe implementar inmediatamente, ya que las drdenes de luces fundidas
forman el 69% del trabajo del Departamento de Electricidad, y la verificacion de temperatura
constituye el 54% del trabajo del Departamento de Refrigeracion. Reducir el tiempo de
configuracion para estas tareas criticas no solo mejorara la eficiencia operativa, sino que también
permitira a los técnicos atender mas érdenes en menos tiempo, incrementando asi la productividad
general de los Departamento s.

Implementacion de lista de verificacion de mantenimientos preventivos.

Se debe mantener siempre un registro de las verificaciones e inspecciones de las propiedades. La
implementaciéon de una lista de verificacion de mantenimientos preventivos asegurara que todas
las tareas necesarias se realicen de manera sistematica y oportuna, evitando el descuido de
aspectos cruciales de mantenimiento. Esta lista también facilitara el seguimiento y la auditoria de
los trabajos realizados, asegurando la transparencia y la responsabilidad en las operaciones de
mantenimiento.

Fase I

Nueva estructura de empleados y Departamentos.

Una vez que el nuevo sistema operativo esté en funcionamiento, se recomienda implementar
una nueva estructura de empleados y Departamentos para mejorar la eficiencia operativa. Esta
nueva estructura permitira una mejor distribucion de tareas, reduciendo la sobrecarga de
trabajo en ciertos Departamentos y mejorando la coordinacidon entre diferentes equipos.
Ademas, se espera que esta reestructuracion fomente un ambiente de trabajo mas
colaborativo y organizado.

Implementacion de sistemas de codigo QR para la lista de verificacion de mantenimientos
preventivos.

La incorporacidon de sistemas de cddigo QR en las listas de verificacion de mantenimientos
preventivos facilitara el proceso de inspeccidon y registro. Al escanear los cddigos QR, los
técnicos podran acceder rapidamente a la informacidn relevante sobre cada tarea de
mantenimiento, registrar su progreso y asegurar que no se pasen por alto detalles importantes.
Esta tecnologia también mejorara la trazabilidad y el analisis de datos, permitiendo una gestidn
mas efectiva de los recursos y una identificacion temprana de posibles problemas.

Fase Il

Implementacidon de documento de Manual de Departamento.

La creacidn e implementacion de un Manual de Departamento es crucial para estandarizar los
procedimientos y asegurar que todos los empleados comprendan claramente sus roles vy
responsabilidades. Este documento servira como una guia completa que detallara los procesos
operativos, las politicas de la empresa, y las expectativas de desempefio, contribuyendo asi a un
entorno de trabajo mas coherente y eficiente.

Implementacion de documento de Descripcidon de Trabajo para el reclutamiento de nuevos
empleados.

La implementacion de descripciones de trabajo claras y detalladas facilitara el proceso de
reclutamiento y seleccion de nuevos empleados. Estos documentos deberan incluir los requisitos
del puesto, las responsabilidades especificas y las habilidades necesarias para desempefar
eficazmente las funciones del cargo. Una descripcidon de trabajo bien elaborada no solo atrae a
candidatos cualificados, sino que también ayuda a los nuevos empleados a integrarse rapidamente
en sus roles.

Fase III

Una vez implementadas todas las mejoras, es esencial establecer un proceso continuo de
retroalimentacion para evaluar la efectividad de las mismas. Este proceso debe incluir la
recopilacion de comentarios de los empleados, la revisidon periddica de los
procedimientos implementados y la identificacion de areas adicionales de mejora. La
retroalimentacion continua permitira realizar ajustes necesarios y garantizar que las
mejoras se mantengan efectivas y alineadas con los objetivos de la empresa. Ademas,
promover una cultura de mejora continua fomentara la innovacion y la adaptabilidad en
el entorno de trabajo.
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