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Resumen

El presente informe da cuenta del resultado y las actividades realizadas durante el semestre de
practica empresarial desarrollado en la Caja de Compensacion Familiar Camacol. Durante la
practica se evidencio la necesidad de desarrollar un sistema de gestion de mantenimiento,
dado que, al carecer de este, la entidad se veia en la necesidad de ejecutar mantenimientos
solo de caréacter correctivo que a la larga aumentaban los costos de operacion de La Caja.
Dado lo anterior se desarrollo un sistema basico de gestion del mantenimiento para las sedes
de la infraestructura fisica de la Caja, asi como para los equipos susceptibles de
mantenimiento.

Este sistema se basd en la recopilacién de informacion en campo y tabulacién de ella que
permitio verificar el estado de la infraestructura fisica en el tiempo, ademas de proyectar
costos y fechas de mantenimiento. Asi las cosas, se realizd el levantamiento de la
informacion de infraestructura fisica de las sedes y de los equipos, ademas de establecer la
informacidn existente en archivo y en la memoria de los funcionarios, para poder iniciar la
formacion de las hojas de vida de los equipos e infraestructura. Se realizaron los presupuestos
para los mantenimientos de la infraestructura fisica en las diferentes regiones del
Departamento de Antioquia donde la caja de compensacion hace presencia, y se realizd un
aplicativo en base Excel que permite el almacenamiento de toda la informacién adquirida
tabulada digitalmente, para su correcto procesamiento y consulta en bases de datos.



1 Introduccién

El sistema del subsidio familiar en Colombia es el sistema garante de una sociedad mas
solidaria, armoénica y equitativa, es la forma como el Estado llega a todos los sectores de la
sociedad con sus programas sociales.

El 1 de octubre de 1957, los lideres que promovieron y crearon la Cdmara Colombiana de la
Construccion CAMACOL, en la ciudad de Medellin, decidieron constituir la Caja de
Compensacion Familiar para el sector de la construccion, Comfamiliar Camacol.

“En el afio 1975, Comfamiliar Camacol fue la primera de las tres cajas de compensacién del
Departamento de Antioquia en emprender un gran proceso de descentralizacion de sus
servicios y de su gestion social, a todas las regiones de la geografia departamental, sin
abandonar su presencia en Medellin y el Area Metropolitana, destacandose su gran apoyo a la
region de Uraba, para la época abatida por grandes dificultades.” (Asociancion Nacional de
Cajas de Compensacion - ASOCAJAS, 2015).

Actualmente existe dentro de la empresa la Gerencia de Infraestructura, donde se realizan las
obras de mejoramiento locativo y de mantenimiento de las sedes administrativas y recreativas,
ademas de otras labores de supervision de obra de convenios suscritos por la entidad.

Teniendo en cuenta lo anterior, la caja opera cuatro parques recreativos ubicados en diferentes
zonas del Departamento de Antioquia, los cuales para el desarrollo de sus actividades
misionales requieren de un trabajo interdisciplinario que involucra diferentes areas de la Caja
asi como profesionales para el apoyo que verifiguen el cumplimiento de toda la
reglamentacién normativa y de funcionamiento, incluyendo el aporte de la Gerencia de
Infraestructura, tanto en el mantenimiento como en la construccion de nuevas obras.

Para mantener la infraestructura anteriormente descrita, la caja de compensacion familiar no
cuenta con un sistema de gestion de mantenimiento, situacion que lleva a ejecutar Unicamente
mantenimientos correctivos que a la larga aumentan los costos de operacion; por otra parte no
existe un historial de mantenimiento y por lo tanto no se cuenta con informacion de
actividades anteriores que permitan tomar decisiones técnicas relativas a reparacion,
reposicion y evaluacion sobre su depreciacion, por lo tanto, a la fecha no se ha realizado una
adecuada depreciacion de equipos; de igual forma, no se tiene conocimiento real sobre los
activos fijos de la entidad asi como tampoco su ubicacién exacta, entre otras falencias que
pudieran optimizar las actividades de la Gerencia de Infraestructura de la caja y de otras areas
transversales.

Dado lo anterior el presente documento da cuenta del resultado y las actividades realizadas
durante el semestre de practica empresarial desarrollado en la Caja de Compensacion Familiar
Camacol, el cual tiene como producto final un sistema basico de gestion del mantenimiento



para las sedes de la infraestructura fisica de la Caja, asi como para los equipos susceptibles de
mantenimiento.

El producto desarrollado y entregado estd compuesto por varias actividades, que permiten
ejecutar y llevar un control exhaustivo de las tareas habituales en las areas de mantenimiento;
de igual forma, este programa permite tener una hoja de vida de la infraestructura y equipos,
por lo tanto, la gestion del conocimiento perduraré a través del tiempo.

Sumado a lo anterior, este programa sirve de soporte para proyectar los gastos y actividades
de mantenimiento anuales, lo cual redunda en la correcta planeacion de las actividades de la
Gerencia, teniendo presente cuales son los costos y gastos necesarios para cumplir con sus
propositos, entre otras ventajas que se aportan a la entidad para la cual se desarroll6 la
préctica.

2 Limitaciones

La Caja de Compensacion Comfamiliar Camacol al no tener registros de mantenimiento y
procedimientos establecidos de planificacion del mantenimiento, dificultdé de manera
considerable la obtencion de informacion del modo de operacion.

Este proyecto s6lo presenta los procedimientos y herramientas necesarias para obtener
registros de mantenimiento, pues para generar resultados reales de éstos se requiere un plazo
mayor para hacer seguimiento y calibracion, superior a un afio para que los datos obtenidos
puedan servir para planificar el mantenimiento de forma adecuada.

El archivo de La Caja de Compensacion Comfamiliar Camacol tiene una limitante de tiempo
de almacenamiento, solo encontrando actividades de ejecucion de obra de por lo menos
quince afos atras; los archivos restantes fueron entregados en custodia en Archivo del Banco
Popular a los cuales no se tienen ingreso debido a un largo incumplimiento de pago por parte
de la Caja, por lo cual no se pudieron obtener.

Ademas, por motivos que llevaron a la primera intervencion por Supersubsidio, el personal
que laboraba dejo sin registro un sin nimero de carpetas de las obras que dieron origen a
diversas infraestructuras actuales de los parques, por lo cual las carpetas nunca estuvieron en
el archivo, borrando asi el historial de todos los procesos anteriores a quince afios.

Ademas, la alta rotacion del personal que se desempefio en la Caja ocasiond que se perdiera la
memoria de los procesos realizados en las unidades recreativas, por lo tanto, no hay sustento
en el archivo para retroalimentar a los nuevos integrantes.



3 Objetivos

3.1 Objetivo General

Disefiar un sistema basico de gestion del mantenimiento que comprenda las diferentes sedes
tanto de infraestructura fisica como de equipos, susceptibles a mantenimiento por la Gerencia
de Infraestructura de La Caja de Compensacion Comfamiliar Camacol.

3.2 Objetivos Especificos

e Realizar el levantamiento de la informacién de infraestructura fisica de las sedes y de
los equipos, ademas de establecer la informacion existente en archivo y en la memoria
de los funcionarios, para poder iniciar la formacion de las hojas de vida de los equipos
e infraestructura.

e Establecer los presupuestos para los mantenimientos de la infraestructura fisica de las
sedes ubicadas en las diferentes regiones del departamento donde la Caja de
Compensacion hace presencia.

e Realizar un aplicativo en base Excel que permita el almacenamiento de toda la
informaciéon adquirida tabulada digitalmente, para su correcto procesamiento y
consulta en bases de datos.

4 Marco Tebrico

“La gerencia del mantenimiento se define como la aplicacion sistematica de un conjunto de
conocimientos, habilidades, herramientas fundamentadas en la planificacién, ejecucion y
control para lograr el méximo rendimiento y aprovechamiento de los activos de una empresa
y contribuir al logro de los objetivos de esta; con el minimo costo y maxima calidad y
seguridad.” (Alva, 2019).

En esencia, los tres mayores retos en la gerencia de mantenimiento son:
1. Minimizar los costos de adquisicion de activos fisicos.

2. Minimizar los costos de mantenimiento de los activos fisicos.
3. Asegurar que los activos fisicos continten operando satisfactoriamente.

4.1 Tipos De Mantenimiento

“Tradicionalmente, se han distinguido 5 tipos de mantenimiento, que se diferencian entre si
por el caracter de las tareas que incluyen:



Mantenimiento Correctivo.
Mantenimiento Preventivo.
Mantenimiento Cero Horas.
Mantenimiento En Uso” (Garrido, 2010).

Mantenimiento Correctivo: Es el conjunto de tareas destinadas a corregir los defectos que se
van presentando en los distintos equipos al dejar de operar y que son comunicados al
departamento de mantenimiento por los usuarios de estos.

Mantenimiento Preventivo: Es el mantenimiento que se realiza de manera anticipada con el
fin de prevenir el surgimiento de averias en equipos o infraestructura.

Mantenimiento Predictivo: Es el que busca conocer permanentemente el estado y operatividad
de las instalaciones y equipos mediante el conocimiento de los valores de determinadas
variables (Temperatura, vibracién, consumo de energia, etc.) cuya variacion sea indicativa de
problemas; requiere de equipos de monitoreo, lo que hace costosa su implementacion.

Mantenimiento Cero Horas: Consiste en dejar el equipo a cero horas de funcionamiento, es
decir, como si el equipo fuera nuevo. En estas revisiones se sustituyen o se reparan todos los
elementos sometidos a desgaste; pretende asegurar, con gran probabilidad un tiempo de buen
funcionamiento fijado de antemano.

Mantenimiento En Uso: Es el mantenimiento basico de un equipo realizado por los usuarios
de este. Consiste en una serie de tareas elementales (Toma de datos, inspecciones visuales,
limpieza, lubricacion, fijacion de tornillos, etc.) para las que no es necesario una gran
formacion, tan solo una capacitacién basica.

Por lo tanto y teniendo en cuenta que la empresa no tiene el conocimiento sobre el estado y el
historial de los equipos y de la infraestructura, se hace necesario recoger fundamentalmente la
informacion de estos y proyectar los mantenimientos de equipos e infraestructura fisica, como
piscinas, canchas, salones sociales, auditorios, restaurantes y taquillas entre otros.

Asi las cosas, se proyectara solo mantenimiento preventivo y se consignaran las
programaciones, las necesidades y los costos, consiguiendo asi el inicio de un sistema de
gestién del mantenimiento desde un plan basico tal como es el alcance de este trabajo, siendo
éste el punto de partida de actividades futuras como un plan de gestion completo y la politica
de mantenimiento empresarial.

4.2 Ventajasy Beneficios

La Gerencia de Infraestructura ha tenido en los ultimos cinco afios cuatro gerentes y en cuanto
a personal catorce profesionales con formacion de arquitectos e ingenieros por lo tanto la fuga
de conocimiento y de procesos ha impedido tener una claridad y seguimiento en las



ejecuciones y reformas que se han dado, ademas del desinterés y desconocimiento de los
gerentes de esta unidad en tener un modelo de control y de seguimiento, por lo tanto este
proceso desde su concepcion de plan basico esta enfocado a la recuperacion de la memoria, la
ubicacién espacial de los equipos, su historial y su funcionamiento, ademas tendrd de forma
intrinseca la inspeccion, se valorara la necesidad de su mantenimiento segin su estado y de
ser necesario con la informacion producida, por primera vez la Gerencia, podra valorar
indicadores conforme a las exigencias de control interno.

Se podra saber al inicio de cada afio cuanto cuesta el mantenimiento general, para hacer las
proyecciones necesarias en el presupuesto anual, gracias a esta evidencia se podré generar la
programacion de los mantenimientos preventivos en todas las sedes de La Caja.

Ademas se tendrd seguimiento semestral de cada uno de los componentes a través de la
programacion y valoraciones que este trabajo tuvo en cuenta; también permitira evidenciar el
récord de mantenimientos con el ejecutor y los cambios de piezas realizados, esto ayudara a
saber cudles son los puntos criticos que demandan mas intervencion, su causa y su plan de
mejoramiento, ademas en caso de requerir o exigir al contratista de obra o suministro por
garantias, se podra ubicar los contratos mediante los cuales se consiguieron sin requerir
informacion del archivo, haciéndolo de forma méas directa dado a que se tendra acceso
inmediato a la informacion contractual y de contacto.

Otra de las ventajas, es que mediante este trabajo se ubicaron los manuales técnicos y de
operacion facilitando el acceso para su estudio.

En general aplicar este proceso, como forma de seguimiento y alimentdndolo continuamente
llevara inevitablemente a tener un control total de los mantenimientos, las actividades de la
gerencia, del presupuesto y se eliminaran las intervenciones correctivas, 1o que evitara los
cierres 0 suspensiones de servicios.

5 Metodologia

Para el desarrollo del objetivo propuesto se realizd el levantamiento de la informacion de
infraestructura fisica de las sedes y de los equipos, ademas de establecer la informacion
existente en el archivo fisico y en la memoria de los funcionarios, para poder iniciar la
formacion de las hojas de vida de los equipos e infraestructura. Se realizaron los presupuestos
para los mantenimientos de la infraestructura fisica en las sedes ubicadas en las diferentes
regiones del Departamento de Antioquia donde La Caja de compensacion hace presencia, y se
realizd un aplicativo en base Excel que permite el almacenamiento de toda la informacién
adquirida tabulada digitalmente, para su correcto procesamiento y consulta en bases de datos.



5.1 Sedes De Intervencién Del Proyecto

Para dar claridad de cuales fueron las sedes que se valoraron dentro del trabajo, se presenta un
breve resumen de la ubicacion de dichas sedes y los tipos de equipamiento con el que
cuentan, ademés se presentan los planos en AutoCAD, los cuales fueron realizados en este
trabajo, con levantamientos existentes y complementados para formar la planoteca base del
proyecto.

5.1.1 Sede Unidad Recreativa Caucasia
UBICACION: Municipio de Caucasia- KM 1 VIA A MEDELLIN.

La Unidad Recreativa en Caucasia, localizada sobre la troncal de la via al mar, ofrece a sus
visitantes un lugar calido y confortable para disfrutar en familia de un dia de sol. Alli se
cuenta con espacios para la celebracién de toda clase de eventos deportivos, sociales,
académicos y empresariales.
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Foto 1. Ubicacion UR Caucasia

La Unidad Recreativa cuenta con:

. Restaurante.

. Auditorio.

. Piscina para adultos y nifios.
. Parque infantil.

. Cancha de futbol.

. Zona administrativa.



5.1.2 Sede: Unidad Recreativa llur

UBICACION: Municipio de Chigorodd- Carrera 104 # 99A — 100 barrio EI Camping.

La unidad esta ubicada aproximadamente a 280,5 km de Medellin, tiene una temperatura que
oscila entre los 22 y los 33 Centigrados. Se encuentra a 34 metros sobre el nivel del mar. La
distancia entre Apartadé la ciudad principal de la subregion y Chigorodé es de
aproximadamente 27 km y la via es asfaltada.

U. Recreativa llur

Pargue Educatvo y Rocreate Pueeto Peatonal Parque Preopal Chagorodd

Foto 2.
Ubicacion UR llur

La Unidad Recreativa cuenta con:

. Restaurante.

. Auditorio.

. Piscina para adultos y nifios.
. Parque infantil.

. Zona administrativa.

5.1.3 Sede: Parque Ecol6gico Los Salados

UBICACION: Km 27 en la via “Las Palmas”, Embalse de “La Fe”, Municipio de El Retiro.



Foto 3. Parqgue los Salados, entre represa la Fe y PTAP EPM

La Unidad Recreativa cuenta con:

Restaurante.
Auditorio.

Pista de triciclos.
Parque infantil.
Zona administrativa.

5.1.4 Centro De Servicios Uraba

UBICACION: Calle 94 con carrera 104 barrio Ortiz, Municipio de Apartado.

Futura Sede saug  Uso Institucional EPM
Comfama

4 |
Zona de expansion Zona Hotelera Plaza Mercado

Foto 4 Centro de servicios Uraba



La Unidad administrativa cuenta con:

o Servicios, cocina bafios, comedor.

o Oficinas, recepcidn, oficina direccion.
o Oficinas de computo.

o Oficina de empleo, bafios.

o Oficina deportes.

o Oficina empleados.

o Antiguo vivero.

o Bodega fuera de servicio.

. Cancha sintética, bafios.

5.1.5 Unidad Recreativa Oasis

UBICACION: Municipio de Apartadé — Km 3 Via Apartad6 — Carepa.

Sede UdeA

A Hach Careps  Clinrs Panamencans UNIdad Recreativa pca(:qbf LOS ENCUENTROS
C.Cial LO NUESTRO Oasis (Comfenaco)

Foto 5. Parque Oasis contiguo a hospital regional
La Unidad administrativa cuenta con:

o Casa prefabricada bodega.

o Coliseo y eventos.

o Juegos Playground.

o Bodega cuarto técnico fuente.

o Restaurante, tienda y administracion.
o Baros.



o Auditorio.

o Piscina nifios y adultos.

J Cuarto de maquinas.

o Kiosco de estar.

o Cancha de vdley playa.

. Cancha futbol sintética.

o Planta de tratamiento de agua potable.

La sede central ubicada en Medellin, no se tendré en cuenta dentro de este proceso ya que,
estando ubicada en una copropiedad horizontal, es ésta la que realiza las labores de
mantenimiento basico.

5.2 Actividades

Las siguientes actividades se consideraron necesarias para desarrollar el trabajo de préactica
dando asi cumplimiento a los objetivos planteados:

1. Realizacion de levantamiento planimétrico para ubicar las diferentes unidades o
construcciones que se encuentran dentro de cada espacio de las unidades recreativas.

2. Recoleccion de informacidn de equipos en las diferentes zonas: Estado, uso y ubicacion.

3. Recoleccién de informacién de la infraestructura existente: Estado, patologias, uso y
ubicacion.

4. Proyeccion de la hoja de vida de los equipos e infraestructura, con la informacion adecuada
para el proyecto.

5. Conformacidn y clasificacion de informacién de la infraestructura y equipos, con hoja de
vida y conformacion de bases de datos.

6. Presupuestos para los costos de mantenimiento de equipos e infraestructura para realizar la
valoracién de inversion anual.

7. Conformacién de aplicativo de Excel, pruebas y puesta en marcha.

5.2.1 Realizacion De Levantamiento Planimétrico

El primer paso que se realiza para plantear adecuadamente el plan basico de mantenimiento
de un edificio es conocer su uso y los elementos con que esta compuesto. Durante esta etapa
era importante obtener, los planos actualizados, esto debido a que permite al desarrollador del
plan darse una idea de su ubicacion, su uso y funcionamiento en relacion con otras
estructuras, por ejemplo, una estructura metélica en una zona de alta temperatura no se
comporta igual si esta cerca de la zona hiumeda (piscinas) de la unidad recreativa, como otra
que se encuentra 30 m mas alejada y no esté afectada por la evaporacion de esta zona.



Por lo tanto, se tomaron los planos digitales encontrados los cuales reposaban en diferentes
equipos del area de Vivienda e Infraestructura de la Caja, se realizd un ploteo de estos y se
procedi6 a verificar en campo cada uno de los componentes existentes.

Con la visita de campo se encontrd que las unidades que alli existian en algunos casos habian
sido reformadas o cambiadas por otras de mayor dimension, para lo cual se procedio entonces
a hacer el levantamiento con cinta métrica y la ubicacion espacial de ésta conforme a
mediciones y proyecciones de las otras estructuras contiguas buscando asi que garantizaran la
mayor exactitud del levantamiento.

Luego de obtenida esta informacion se realizaron los planos en AutoCAD 2018, creando un
formato para estandarizar los levantamientos y una numeracion de las unidades que sirva para
la identificacion y ubicacion de los equipos y de cada infraestructura. En total se generaron 5
planos de levantamiento planimétrico del tipo arquitectonico y solo vista en planta.
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Figura 1. Ejemplo de estandarizacion de planos arquitecténicos

5.2.2 Recoleccién De Informacién De Equipos En Las Diferentes Unidades Recreativas

Para la recoleccion de informacion se realiz6 una serie de visitas a los diferentes parques en
los meses de octubre y noviembre de 2019, buscando realizar la verificacion de los
componentes necesarios para dicho trabajo entre ellos, equipos de bombeo, sistemas de
tratamiento, ventiladores y aires acondicionados, que son los elementos determinantes y
repetitivos en las unidades recreativas, y hacen parte de los elementos susceptibles de
mantenimiento en el componente equipo.

Para dicha labor se plantea una ficha u hoja de vida, que busca entre otras unir y resumir todas
las actividades pendientes y requeridas para conocer su historia y proyectar su mantenimiento.



Para ubicar inicialmente se solicité a la unidad de Activos Fijos de la Caja, la entrega de
informacidn plaqueteada, por lo tanto, se recibid una lista en Excel con 3156 unidades de los
cuales 114 son equipos, el resto son de enseres y muebles, los cuales son objeto de
intervencion de activos fijos perteneciente a una gerencia diferente, la Gerencia
Administrativa.

En la lista se encontrd6 presumiblemente todos los enseres de la Caja con muy poca
informacidn de estado de operacion, marca, condiciones de operacion y capacidad, ademas se
pudo observar que todos tenian fecha de compra en el afio 2017; este es el primer problema
que se evidencid en el proceso del trabajo, pues la fecha a la que hace referencia es la
actualizacion de la base de activos fijos y dado que no se encontraron contratos como soportes
de adquisiciones, el personal encargado del levantamiento planted esta fecha como fecha de
adquisicién y contabilidad como fecha de inicio de la depreciacion, una decisién necesaria a
partir de la imposibilidad de la consecucion de informacion real, pero de gran problema en el
proceso contable de depreciacion, debido a que muchos equipos posiblemente ya estén
depreciados e igual para la gestién del mantenimiento porque posiblemente estos tengan un
historial de mantenimientos que superan el costo del suministro lo que significa que seria
inviable seguir manteniendo equipos obsoletos.

Ademas, es importante resaltar que debido a la gran cantidad de personal que ha rotado en los
parques, hacer la historia de dichos elementos es de extrema dificultad.

Nombre Activo Compra F Activac | Grupo | Centro Costos | Nombre Centro Costo
VENTILADOR DE 31/12/2017 31/12/2017 0 13020613 UNIDAD RECREATIVA
TECHO KDK OASIS
VENTILADOR DE 31/12/2017 31/12/2017 0 13020613 UNIDAD RECREATIVA
TECHO KDK OASIS
VENTILADOR DE 31/12/2017 31/12/2017 0 13020613 UNIDAD RECREATIVA
TECHO KDK OASIS
VENTILADOR DE 31/12/2017 31/12/2017 0 13020613 UNIDAD RECREATIVA
TECHO KDK OASIS
BOMBA DISIFICADORA | 31/12/2017 31/12/2017 0 13020613 UNIDAD RECREATIVA
ATENAS OASIS
BOMBA DISIFICADORA | 31/12/2017 31/12/2017 0 13020613 UNIDAD RECREATIVA
ATENAS OASIS
BOMBA DISIFICADORA | 31/12/2017 31/12/2017 0 13020613 UNIDAD RECREATIVA
ATENAS OASIS
BOMBA PEARL 0,5 HP 31/12/2017 31/12/2017 0 13020613 UNIDAD RECREATIVA

OASIS
BOMBA PEARL 0,5 HP 31/12/2017 31/12/2017 0 13020613 UNIDAD RECREATIVA

OASIS
TRAMPA DE CABELLO | 31/12/2017 31/12/2017 0 13020613 UNIDAD RECREATIVA

OASIS
VENTILADOR DE 31/12/2017 31/12/2017 0 13020613 UNIDAD RECREATIVA
PARED OASIS
VENTILADOR DE 31/12/2017 31/12/2017 0 13020613 UNIDAD RECREATIVA
TECHO KDK OASIS
VENTILADOR DE 31/12/2017 31/12/2017 0 13020613 UNIDAD RECREATIVA
TECHO KDK OASIS
VENTILADOR DE 31/12/2017 31/12/2017 0 13020613 UNIDAD RECREATIVA
TECHO KDK OASIS

Figura 2 Ejemplo de la informacidn existente en la caja y suministrada por Activos Fijos.




Presentadas estas condiciones, se procedié a generar la hoja de vida de los 114 equipos, para
la proyeccion de esta hoja de vida, en la cual se tuvieron en cuenta los siguientes elementos:

5.2.2.1 Identificacion Y Especificaciones De Equipo

Aqui se buscé tener informacion basica e inmediata del equipo que permitiera buscar o
ubicarlo en el espacio de instalacion, el tiempo de funcionamiento y la adquisicién, ademés de
informacidn importante que permita valorar si la instalacion y condiciones de operacion estén
de acuerdo con las caracteristicas impuestas como minimas por el fabricante.

Es importante resaltar que, aunque parecen condiciones de informacion muy basicas se debe
tener en cuenta que el documento es fuente de consulta inclusive para personal no técnico.

Nombre del Equipo: donde se da claramente su identificacion y en la mayoria de los
casos se deduce su uso.

Cadigos activos fijos: para los que tengan codigo requiere ser relacionado con el fin
que se puede asociar su mantenimiento y uso con el proceso adecuado de
depreciacion.

Ubicacion del equipo: es adecuado ubicar espacialmente no solo la unidad
recreativa donde se encuentra, también el mddulo de unidad donde se ubica conforme
al proceso de planimetria que se realizo previamente en el trabajo.

Marca: Diferenciar la marca permitird evaluar en el tiempo la confiabilidad del
producto para la labor especifica y tomar decisiones de que marcas tienen mejor
desempefio, segun el conocimiento acumulado.

Modelo: permite adquirir los manuales de funcionamiento y mantenimiento a
través del fabricante, para consultas ya sean del manejo adecuado y de su instalacion

para funcionamiento.

Serie: Permite saber la fecha de fabricacion y consultar manuales especificos de
funcionamiento.

Fecha de puesta en funcionamiento: Con la fecha de funcionamiento se puede
valorar la periodicidad de los mantenimientos futuros.

5.2.2.2 Datos Del Proveedor



Con este segundo grupo de informacién se obtendra la informacion del equipo adquirido y
mas detalladamente de la persona ya sea natural o juridica que realizo la instalacion del
equipo de forma que se puedan obtener los contactos en caso de reparacion por garantia o de
consulta de operacién de ser necesario, ademas de verificar la existencia de manuales y de la
fecha de adquisicion desde donde opera la depreciacion contable.

Fabricante y Lugar de origen: Determina el fabricante del equipo y si es del
caso el lugar de importacion, que en algunos casos esporadicos permite diferenciar la
adquisicién de repuestos de productos que, aunque sean de la misma serie y fabricante
pueden diferir por su lugar de origen.

Fecha de adquisicion: Con esta fecha se inicia la depreciacion contable del
equipo, y es la fecha en la cual se adquiere el equipo sin estar este instalado.

Nombre de proveedor y Direccidén: Aqui aparece el nombre de la empresa contratista
y direccidn fisica de su sede principal.

Datos de contacto E-mail, teléfono: Se dan los datos de contacto, los cuales se deben
verificar periédicamente.

Posee catdlogo de manejo u operacion:  En la mayoria de los casos donde se
celebra un contrato de suministro e instalacion el contratista deja elaborado el manual
de operacion y procesos de mantenimiento, aqui se indica si este existe y donde esta
ubicado dicho manual.

Mantenimiento indicado por el fabricante: Aqui se presenta en unidades de meses el
intervalo de mantenimiento segin recomendacion del fabricante.

Condiciones de operacién: Son las condiciones en la cuales el equipo funciona
adecuadamente ya sea desde el tipo de voltaje hasta la ubicacion adecuada.



COMFAMILIAR <<

Caemfamiliar —
GERENCIA DE INFRAESTRUCTURA CODIGO: GI CAMS5-0

Formato hoja de vida equipo PAGINA: 1DE 1

IDENTIFICACION Y ESPECIFICACIONES DE EQUIPO

Nombre de la unidad: BOMBA DE PISCINA

Cddigo activos fijos Comfamiliar Camacol. AC-01380

Ubicacioén del equipo: Estructura 4.9 CUARTO DE MAQUINAS PISCINA
Marca: IHM

Modelo: 40A-5TW

Serie: 0

Fecha de puesta en funcionamiento: 31/12/2017

DATOS DEL PROVEEDOR

Fabricante y Lugar de origen: IHM

Fecha de adquisicion: 31/12/2017

Nombre de proveedor y Direccion: Tecnopool S.A.S./Diagonal 74 C 32 EE-25, Medellin

Datos de contacto E-mail, teléfono: 302 3270599/atencionalcliente @coinsi.com

Posee catalogo de manejo u operacion: Manual en la carpeta 172 de 2016/ ubicado en el archivo, en la Sede Medellin
Mantenimiento indicado por el fabricante: cada 12 meses

Condiciones de operacién: Motor trifasico tefc de 5 hp — 220/440 voltios — 3500 rpm.

CONTROL DE ACTIVIDADES
C: Calibracién, V: Verificacion, M: Mantenimiento.

FECHA CVM Descripcién Responsable
18/12/2016 Instalacion Equipo nuevo, Contrato 172 de 2016 eyany
Jimenez

Mantenimiento, limpieza, cambio de empaques y rodamientos.

19/08/2018 M Contrato con Humberto Usuga. JosRGorgez
Mantenimiento, limpieza, cambio de empaques y rodamientos.
25/11/2019 M Contrato con Humberto Usuga, debido a inundacion cuarto de Oscar Gil

magquinas

Figura 3 Ejemplo de Hoja de vida, aplicada para equipos.



5.2.2.3 Control De Actividades

En el tercer grupo se realiza el control de actividades, aqui van desde el contrato de
instalacion hasta la Gltima reparacion o mantenimiento; con esto se garantiza tener el historial
de todas las actividades requeridas para dicha labor y tomar decisiones sobre planear
mantenimientos y verificar cuales son los componentes que mas fallan y si se debe al uso o0 a
las condiciones de puesta en marcha.

5.2.3

FECHA: El momento en que se realizan el mantenimiento o instalaciones.

C V M: (C: Calibracion, V: Verificacion, M: Mantenimiento) Estas actividades son
propias del seguimiento de un equipo y aunque calibracion y verificacion no hacen
parte del mantenimiento como tal si son componentes esenciales en el control y en
programacion de éstos, por lo tanto, dependiendo de la actividad se marca con la letra
correspondiente, si es una instalacion o salida de funcionamiento no se marca esta
casilla.

Descripcidén: Se relaciona a grandes rasgos cuales son las actividades que se
realizaron y el personal o empresa que lo realizo.

Responsable: Es la persona que realizo la supervision por parte de la Caja de dicha
actividad.

Identificacion Y Clasificacion De La Infraestructura

Para facilitar esta actividad se realiz6 la planoteca que se presentd en la actividad 1;”
Realizacion de levantamiento planimétrico para ubicar las diferentes unidades que se
encuentran dentro de cada espacio de las unidades recreativas.” Se enumeraron cada
una de las edificaciones o unidades por su actividad y se realizd un registro
fotografico.

Para mayor claridad se clasifico cada unidad recreativa con nameros del 1 al 5 segun
levantamiento realizado en AutoCAD, luego se numerd cada construccion en planta y
con este numero se realiz6 cada una de las carpetas de los archivos fotograficos.

Por ejemplo, segun los planos de levantamiento las numeraciones de las unidades son
las siguientes:

1. SEDE_APO. DWG.

2. SEDE_CAUCA.DWG.

3. SEDE_ILUR_CHIG.DWG.

4. SEDE_OASIS_APO.DWG.

5. SEDE_SALADOS_RET.DWG.



Ahora continuando como ejemplo con la Unidad Recreativa Oasis se numeran cada
una de las construcciones existentes en el plano de la siguiente forma:

. CASA PREFABRICADA BODEGA.
. COLISEO Y EVENTOS.

. JUEGOS PLAYGROUND.

. BODEGA CTO TECNICO FUENTE.
. RESTAURANTE, TIENDA Y ADMON.
. BANOS.

. AUDITORIO.

. PISCINA NINOS Y ADULTOS.

9. CUARTO DE MAQUINAS.

10. KIOSCO DE ESTAR.

11. CANCHA DE VOLLEY PLAYA.
12. CANCHA FUTBOL SINTETICA.
13. PTAP.

00 ~NO Ol WDN P

v Practica UDEA
v 1. visitas fotos

1. Sede Apartado

2. UR Caucasia

2. UR dur Chigerodo

v 3. UR Oasis Apartado

1. Casa prefabncada
2. Coliseo y Eventos
3. juegos Playground
4, Bodege Cto Tecnico |
5. Restaurante Cafetena
6. Badios
7. Audstono
&8, Piscines
. Cuanto de Maquinas
10, Kosco de Estar
11. Voley
12. C Sintetica
13.PTAP

5. PE Los Salados

Figura 4 Recopilacién del archivo fotogréfico conforme las unidades identificadas en plano

Con esta informacion base se procedid a diagnosticar el estado a través inspecciones que en el
futuro se deberan realizar con cierta periodicidad. Para hacerlo se establecié un cronograma
para realizar estas inspecciones con el fin de evitar que se hagan al azar o algun elemento
quede por fuera de la inspeccion.



Para realizar esto, la labor del administrador de mantenimiento debe estar enfocada en planear
sistematicamente las inspecciones de los edificios de los cuales es responsable. Se presentan
los siguientes puntos claves que deberian especificarse en las inspecciones:

. La frecuencia con que un edificio debe inspeccionarse.

. Los elementos que deben inspeccionarse.

El grado de deterioro de un elemento en el cual debe ser reparado.

. El grado de deterioro en el cual un elemento debe ser sustituido.

Para especificar estos puntos es necesario establecer formularios que faciliten estas
inspecciones. Por lo tanto, al igual que en el caso de equipos, para infraestructura se cred una
hoja de vida que a su vez sirve de registro de inspeccion, con la finalidad de no generar mas
procesos y formularios y seguir manteniendo el proceso de forma simple y rpida.

Presentadas estas condiciones, se procedio a generar la hoja de vida de las 60 unidades de
infraestructura, conforme al levantamiento de planos realizado con anterioridad; para la
proyeccion de esta hoja de vida se tuvieron en cuenta los siguientes elementos:

5.2.3.1 ldentificacion Y Ubicacion De La Infraestructura

Aqui se busca obtener informacion basica e inmediata de la infraestructura, el tiempo de
funcionamiento y la construccion o ejecucion, ademas de informacion importante que permita
verificar el tiempo faltante para su verificacion o0 mantenimiento.

Es importante resaltar que, aunque parecen condiciones de informacién muy basicas se debe
tener en cuenta que el documento es fuente de consulta inclusive para personal no técnico.

Nombre de la estructura: ~ Donde se da claramente su identificacion y en la
mayoria de los casos se deduce su uso.

Sistema Constructivo: Es importante identificar el sistema mediante el cual se ejecutd
la obra para emprender las actividades necesarias para identificar los procesos de
mantenimiento requeridos.

Ubicacion de la unidad: Es adecuado ubicar espacialmente no solo la unidad
recreativa donde se encuentra, también el médulo o construccion conforme al proceso
de planimetria que se realiz6 previamente en el trabajo.

Fecha de Construccién: La fecha de ejecucion de la infraestructura conforme a la
informacidn de archivo; en los casos en que no se encontrd informacion se basoé en la
memoria de los empleados mas antiguos de cada unidad recreativa.

Ultima Ejecucion:  Se refiere a la ultima fecha en la que se hizo modificaciones a
dicha infraestructura.



Contrato / Empresa: Contrato mediante el cual se realizé la Gltima actualizacion y el
contratista asignado.

Fecha de puesta en funcionamiento: Con la fecha de puesta en funcionamiento se
puede valorar la periodicidad de los mantenimientos futuros.

5.2.3.2 Datos Del Constructor

Con este segundo grupo de informacion se obtendra la informacion mas detalladamente de la
persona ya sea natural o juridica que realizo la ejecucion de manera que se puedan obtener los
contactos en caso de reparacion por garantia o de consulta de operacion de ser necesario.

Constructor: Nombre de la persona natural o juridica ejecutora de la obra original.
Direccion:  Direccion fisica de su sede principal.

Datos de contacto E-mail, teléfono: Se dan los datos de contacto, los cuales se deben
verificar periédicamente.

Posee catalogo de manejo u operacion:  En la mayoria de los casos donde se
celebre un contrato de suministro e instalacion el contratista deja elaborado el manual
de operacién y procesos de mantenimiento, aqui se dice si este existe y donde esta
ubicado dicho manual.

Mantenimiento Recomendado tedrico: Aqui se presenta en unidades de meses el
intervalo de mantenimiento segun la literatura especializada.

Condiciones de operacion: Son las condiciones o recomendaciones dadas por el
constructor.

5.2.3.3 Control De Actividades

En el tercer grupo se realiza el control de actividades, aqui van desde el contrato de
instalacion hasta la ultima reparacion o mantenimiento; con esto se garantiza tener el historial
de todas las actividades requeridas para dicha labor y tomar decisiones sobre planear
mantenimientos, verificar cuales son los componentes que mas fallan y si se debe al uso o a
las condiciones de puesta en marcha.

FECHA: El momento en que se realizan el mantenimiento o instalaciones.

C V M: (C: Calibracion, V: Verificacion, M: Mantenimiento). Estas actividades son
propias del seguimiento y aunque calibracién y verificacibn no hacen parte del



mantenimiento como tal si son componentes esenciales en el control y en la
programacion de estos, por lo tanto, dependiendo de la actividad se marca con la letra
correspondiente, si es una instalacion o salida de funcionamiento no se marca esta
casilla.

Contrato: Es el nimero del contrato mediante el cual se realizdé el mantenimiento o
modificacion de dicha estructura.

Descripcion: Se pone agrandes rasgos cuales son las actividades que se realizaron y el
personal o empresa que lo realizo.

Estado: Es una apreciacion Optica de como se encuentra dicha actividad si buena,
mala o regular.

Recibo: Se verifica si la actividad conforme al estado se recibi6 por la supervision a
satisfaccion o no se recibio, con este item se verifica si dicho contrato presenta
incumplimiento o problemas legales.

Responsable: Es la persona que realizo la supervision por parte de la Caja de dicha
actividad.

5.2.3.4 Inspecciones Realizadas

El cuarto grupo de informacion ademas es el acta de inspeccion; como se presentd
anteriormente se busca simplificar la informacion y mantener los datos de forma acumulativa
desde el mismo archivo, permitira asi su conservacion en el tiempo, por eso se realiza en
forma digital para poder aumentar la cantidad de filas de informacion que sean necesarias.

Para eso aqui se evaluaron los items representativos que se deberan verificar de forma visual
en campo y que cobijan todos los componentes de cualquier estructura que dispone la Caja.

ftem: Aqui se presentan por grupo, los componentes de verificacion y de
mantenimiento que se encuentran en cualquier plan de mantenimiento y que son de
conocimiento general. Se explican con mayor detalle en el titulo 5.2.4 Frecuencias de
mantenimiento.

Condicion (N=Ninguno, L= Leve, G= Grave, NA= No Aplica): Con la condicion se
busca dar el grado de averia segin su estado, para proyectar la urgencia de su
intervencion o la necesidad de estudios especializados que requieran de un proceso de
contratacion externo.



%Deterioro: Con la inspeccién visual anterior se determinara el porcentaje de
afectacion esto permitira saber el area que requiere intervencion o si es del caso de
reemplazo total o demolicion.

Observaciones: En este item se especifica en forma concisa, lo observado en la
inspeccion de campo y que permita aclarar las valoraciones dadas en los items de
Condicion y de %Deterioro.

Frecuencia: Las frecuencias son tomadas, de la experiencia en los contratos
realizados en la Caja y de los tedricos como los materiales plasticos, PVC y concretos
entre otros.

Dimension: Son las medidas espaciales de los componentes verificados que sirven
para relacionar con el %Deterioro y conocer su dimensién de intervencion lo que nos
llevara a la valoracion de costos.

Fecha Visita: Es la fecha de inspeccion; para la Caja se propone una valoracion
semestral, que permitira al final del afio, verificar el estado y proyectar intervenciones
del afio préximo, para consideraciones presupuestales y a mitad de afio para
seguimiento y valoracion del estado.



COMFAMILIAR CAMACOL

Czemfamiliar

GERENQA DEINFRAESTRUCTURA CODIGO: Gl CAMS-1
Fommato hoja de vida infraestructura PAGINA: 1DE1

IDENTIFICACION Y UBICACION DE LAESTRUCTURA

Nombre de la E stictura: PISCINANINCOS Y ADULTOS 4.8
Sistema Construciivo sistema aporficado con muros en blogue de concreio, techo en losa de concrein
Ubicacidn del unidad Unidad Recreativa Oasis Estrudura &
Fecha de construccion 2004
Uttima ejecucitn diciembre de 2016
confrato / empresa contrato 172 de 2016 Tecnopool SAS
Fecha de puesta en funcionamiento: 26 de enero de 2017
DATOS DEL CONSTRUCTOR
Constructor Caputti & Vieira
Direccion: Carrera 63 # 494 - 31 Edifcio Camacol Oidna: 1105
Datos de contacto E-mail, teléfono: Teléfono: 2305100 Fax 2306083
Posee catdlogo de manejo u operacion: si, reposa enla carpeta del contrato 172 de 2016, ubicada en elarchivo sede principal Medeliin
Mantenimiento Recomendado teorico Cada 3 afios en Lincionamiento continuo, para elvaso de la piscina dias 1080

mantener los vasos de las piscinas llenos hasta el skimmer o trampras de grasa, en caso de tener que bajar elnivel se
Condiciones de operacion: recomienda dejar 10 cenfimetros de agua sobre la losa de bndo, realizar impieza a los componenetes conforme a las
actividades nommales del piscinem

CONTROL DE ACTIVIDADE S
C: Calibracion, V: Verifcacidn, M: Mantenimiento.
FECHA CVm Contrato Descripcicn E stado Recibo Responsable
Sereslizo |a construccion de la picina por a8
lempres a Caputti & Viers, los cusles
enero de 1990 confirmaron telefonicamente, sin embrago no
existe en archivo carpets algunasobre la
ion o el proces o

. de cuarto de i L ¥| . g Giovanny
dic-16 W 172 de 2016 reconstruccion de mayar dimens ién. Bueno a safisfaccion el
INSPECCIONES REALIZADAS

CONDICION

N=ninguno, L= |%DETERIOR 3 FECHA
ITEM ! OBSERVACIONES FRECUENCIA |DIMEN SION

leve, G= grave, o VISITA

NA=no Aplica

ins peccién 8
paredesy bndDr:bI vasm:!e la pisicna, micl‘a:la

Paredes y acabados :mzl N pti PR nov-19

Pr P ph
funcionamiento, mayor afectacion lechada. 2 sfics
renovacion baldos a
10 sfios
los pisos incluyendo las e sancias y 75,88
circulacion y_paret_:bsen Iaﬁs baldnsascb! - ins peccién 6 circulacion en
" z acceso se un anfiguo - .
Pisos (m) t 32 que provoco la fisura de 10 baldosas de gres o "®

de 5x5 cm, no presentan filos ni cortes que | TENOVacion 5 afics 599 27 vas o en
puedan afectar a los usuarios. P

ceramico
. 2, ins peccion 6
Techoy red pluvial (m) y NA ok o nov-19
(mi) 5 afics
ins peccian 8
Cielos (m’) NA meses nov-19
rencvacion § afics
- an 12
Estructuras de concreto Bl vaso de la piscina present perfecto estado el
3, N no se evidencian patologias gue puedan e 598 nov-19
reforzado (m’) presumir un dafio al sistema estructural {Enovecion JEgeE
solo juntas
existen 2 puertas en malla de alta resisiencia ins peccian 8

en polivinilo recubie to en poliéster de alta g
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Figura5 Ejemplo hoja de vida aplicada a infraestructura



5.2.4 Frecuencias De Mantenimiento

Para establecer las frecuencias de mantenimiento, primero se identificaron los principales
elementos componentes de un edificio tipico de una de las unidades recreativas que son de
frecuente deterioro y se agregaron otros elementos comunes en la tipologia de los edificios
que posee la Caja; proceder de esta forma nos permitira evaluar las condiciones por grupos
especificos y facilitara el trabajo dado a que si iniciamos una identificacion elemento por
elemento de cada edificio, nos abocaria a una matriz de revision amplia y haria la actividad de
inspeccion tediosa al igual que la digitalizacion de datos, por lo tanto si se agrupan las
actividades se podré valorar el grupo y si se tiene un dafio puntual referenciarlo en el formato,
esto haré la actividad mas facil e igual de precisa.

A continuacion, se presentan los grupos conformados y que se visualizan en la siguiente tabla.

Tabla 1 Elementos de la infraestructura comunes

Elementos de la infraestructura

Paredes y Aqui se identificaran los muros y su acabado, ya sea pintura
acabados estuco o en crudo ranurado o enchapes.
Pisos Serd para losas crudas o enchapadas, o pulidos en concreto
crudo o coloreado.
Este item tiene como base las cubiertas, en barro termo
Techoy red - . ) ] >
pluvial acusticas o en shlngle, ademas_, de su re_spectlvo soporte, al igual
que las canoas y bajantes de dicha cubierta.
Cielos Son los cielos falsos que se encuentran en madera, icopor o

Drywall.

Estructuras de

Hace referencia a las cimentaciones, columnas, vigas y otras

equipos sanitarios

concreto . \ .
estructuras de esta materia, como tanques y piscinas.

reforzado
Puertas _ . L e

y Sin importar si es carpinteria metalica o de madera.
ventanas
Red de agua Son las redes de suministro de agua interna y red de incendio en
potable caso de existir.
Griferiay Cada uno de los elementos de puntos de desagiie o de abasto,

grifos y cada uno de los aparatos sanitarios.

Red sanitaria

Todas las redes hidrosanitarias de aguas negras, incluye cajas
de direccionamiento.

Mallas, rejas

Cerramientos y materialidad de estos.

Estos elementos son resultado de agrupar varios tipos de elementos por categorias, para
facilitar las inspecciones e intervenciones que se deban realizar.

Teniendo identificados los grupos se procede a formar las guias de mantenimiento elaboradas,
que sirven para referenciar las actividades de los mantenimientos realizados cotidianamente.



En estos se incluyen los problemas frecuentes y lo mas importante, los ciclos tedricos de

mantenimiento preventivo recomendado para cada elemento identificado.

Para mayor claridad se presentaran los items de la Tabla 1 Elementos de la infraestructura
comunes, en el mismo orden en forma de tabla resumen por item para mejor comprension.
Base tabla (Camacho Salazar, Disefio de un Plan Modelo de Mantenimiento para Edificios del

ICE, 2010).

Tabla 2 Guia paredes y acabados

GUIA DE MANTENIMIENTO PARA PAREDES Y ACABADOS

Actividad Inspeccién
Frecuencia 6 meses
Renovacion 5 afos
Verificacion del estado de las paredes (interiores y exteriores) de la
.., estructura incluyendo las paredes livianas (drywall-superboard, etc.), se
Descripcion y P o 1 P )

revisa la aparicion de grietas, fisuras, huecos, deformaciones, desgaste,

humedad, manchas; asi como la calidad del acabado.

PATOLOGIAS QUE SE PRESENTAN Vida util
Fisuras en los bloques.
Bloques fracturados o con huecos.
Mamposteria Degradacion quimica del concreto o del acero de De 50 a 70 afios
refuerzo.
Humedad proliferacién de Hongos.
Deformaciones (desplomes).
Golpes en las laminas.
Fisuras en las juntas.
Paredes livianas Manchas. Tedrico drywall
drywall Humedad/Hongos. y superboard 40
superboard Deformaciones (alineamiento con la pared o afios.
desplome).
Perdida de fijacion en las laminas.
Pintura coraza 5
afos.
Pintura vinilica
Acabados Mortero estuco: grietas y fisuras, manchas, 1 afio.
desprendimientos.
Revestimientos y enchapes: grietas y fisuras, Baldosa
suciedad, manchas, desprendimientos. ceramica 20
Pintura: abombamientos, manchas, cuarteos. afos.
Tabla 3 Guia para pisos
GUIA DE MANTENIMIENTO PISOS
Actividad Inspeccion
Frecuencia 6 meses




Renovacion 10 afios
Verificacion del estado de los diferentes tipos de piso del edificio, se
L revisa la aparicion de grietas, fisuras, huecos, desprendimientos,
Descripcion
desgaste, humedad, manchas, rallones, etc.
(segun sea el caso). Asi como el deterioro de los z6calos de piso.
PATOLOGIAS QUE SE PRESENTAN Vida util
Baldosa
ceramica 20
afios.
Piso (vinilico, Grietas/Fisuras. baIdosg gres 5Q
LN o . afos.
ceramico y gres, Desprendimientos de piezas.
baldosa de Manchas.
Baldosa
cemento, Rayones/Desgaste.
cemento 50
concreto) Humedad. 4
afos.
Piso de
concreto 50
afos.
Roturas.
Desprendimiento. Tedrico drywall
Zocalos Suciedad/Manchas. y superboard 40
Humedad/Hongos. afios.
Rayones/Desgaste.
Tabla 4 Guia para Cubiertas
GUIA DE MANTENIMIENTO PARA CUBIERTAS
Actividad Inspeccion
Frecuencia 3 meses
Renovacion 5 afios
Revision general del estado de conservacion del techo y red pluvial,
revisar la cubierta, cumbreras, canoas, bajantes pluviales y las cajas de
registro; se debe realizar una inspeccion antes de que comience la
época lluviosa para realizar las intervenciones que se requieren para
preparar la estructura y otra finalizando con el propésito de observar
el desempefio de este.
Descripcion
Revisidn de aparicion de goteras y de detectarse alguna, su reparacion
debe ser inmediata (Especialmente en estacion lluviosa).
Revision de deformaciones o pérdida de agua en las canoas y bajantes,
de detectarse alguna falla se debe reparar de inmediato (Especialmente
en estacion lluviosa).
PATOLOGIAS QUE SE PRESENTAN Vida atil
. Roturas u orificios. Cubierta de
Cubiertay - . ~
Corrosion. Zinc 80 anos.
cumbreras -
Laminas mal traslapadas.




GUIA DE MANTENIMIENTO PARA CUBIERTAS

Laminas sueltas debido a una mala sujecion a los
fijadores y tornillos.
Deformacion/hundimiento de la cubierta.
Pintura: suciedad, manchas, hongos, humedad.

Cubierta de
barro 25-50
afos.

Canoas,
y Bajantes

Roturas u orificios.
Corrosion.

Mal anclaje (en cuanto a las canoas y bajantes se
puede dar el desacople de uniones).
Deformaciones.

Pintura: suciedad, manchas, hongos, humedad,
desconchados.

Estancamientos producidos por acumulacion de
hojas u otros (en el caso de las ruanas y canoas).

Teorico drywall
y superboard 40
afnos.

Cajas de registro
pluvial

Mal funcionamiento.
Filtraciones.
fracturas.

Concreto 50
afos.

Tabla 5 Guia para cielos y cielos falsos

GUIA DE MANTENIMIENTO PARA CIELOS Y CIELOS FALSOS

Actividad Inspeccion
Frecuencia 6 meses
Renovacion 5 afos
Revision general del estado de conservacion de los diferentes tipos de
cielos del edificio; se revisa la aparicion de fisuras, huecos, laminas
desacomodadas, pandeo, goteras, humedad, manchas, etc. (segun sea el
L caso), asi como el deterioro de las molduras y otros acabados de cielo.
Descripcion
De presentar algunos de estos sintomas se debe proceder a su reparacion
inmediata: sustitucién de las laminas de cielo que muestren deterioro
avanzado, repintado de los cielos (segun deterioro que presenten).
PATOLOGIAS QUE SE PRESENTAN Vida util
Laminas desacomodadas.
. Focos de humedad. Drywall 40
Cielo falso en . D,
e Suciedad. afos.
Poliestireno . \
. Manchas (principalmente debido goteras o
(icopor), en filtraci liesti
drywall i tramones)._ > _ Poliestireno 20
Pandeo de la estructura de sujecion del cielo. anos.
Pintura: abombamientos, desprendimientos, manchas.
Grietas/Fisuras
deformacion
Cielo de losa Suciedad Concreto 50
(concreto Manchas A0S
reforzado) Focos de Humedad/Hongos
Revoques: grietas y fisuras, manchas,
desprendimientos u otros.




GUIA DE MANTENIMIENTO PARA CIELOS Y CIELOS FALSOS

Cornisas,
molduras

Grietas.
Desprendimientos.
Suciedad/Manchas. Yeso 30 afios

Focos Humedad.

Rayaduras/Desgaste.

T

abla 6 Guia para estructuras de concreto reforzado

GUIA DE MANTENIMIENTO PARA ESTRUCTURAS DE CONCRETO

REFORZADO
Actividad Inspeccion
Frecuencia 12 meses, trabajo especializado 10 afios
Renovacion 5 afios
Revision general del estado de conservacion de los diferentes elementos
estructurales de concreto reforzado del edificio (columnas y vigas); se
revisa la aparicion de fisuras, grietas, huecos, deformaciones, humedad,
manchas, degradacién quimica, suciedad, etc. (segun sea el caso).
En la mayoria de los casos se debe consultar a un experto sobre las
causas de estos sintomas y las intervenciones por realizar.
Descripcion
Revisar la resistencia del concreto. (Trabajo especializado).
Inspeccion del recubrimiento del concreto de las barras de acero.
(Trabajo especializado).
Renovacién de las juntas estructurales en las zonas de sellado que se
encuentren deterioradas.
PATOLOGIAS QUE SE PRESENTAN Vida util
Grietas/Fisuras.
Flechas (deformacion).
Suciedad.
Manchas.
Columnasy Focos de Humedad/Hongos. Concreto 50
Vigas Revoques: grietas y fisuras, manchas, afos.

desprendimientos u otros).
Acabados como revestimientos y enchapes: grietas y
fisuras, suciedad, manchas, etc.

Pintura: abombamientos, desprendimientos, manchas.

Tabla 7 Guia para puertas y ventanas

GUIA DE MANTENIMIENTO PARA PUERTAS Y VENTANAS

Actividad Inspeccion
Frecuencia 6 meses
Renovacion 5 afos

Descripcion

Revision general del estado de conservacion de los distintos tipos de




GUIA DE MANTENIMIENTO PARA PUERTAS Y VENTANAS

puertas y cerraduras del edificio; se revisa la aparicion de golpes,
hundimientos grietas, huecos, desplomes, humedad, hongos, manchas,
suciedad, efectividad de cierre, etc. (segun sea el caso).

Revision general del estado de conservacion de los distintos tipos de
ventanas (incluye vidrios, celosias y marcos), se revisa la aparicion de
golpes, hundimientos, rayaduras grietas, huecos, desplomes, humedad,

hongos, manchas, suciedad,
mecanismos de cierre, etc. (segln sea el caso).
PATOLOGIAS QUE SE PRESENTAN Vida util
Deformacion (Golpes, Hundimiento, etc.).
Humedad/Hongos.
Suciedad/Manchas.
Rayaduras/Desgaste.

Puerta de madera
sélida Puerta de
madera liviana
Puerta de marco
de aluminioy
vidrio Puerta
metalica

Mal anclaje del marco de madera, aluminio o metal.
Mal funcionamiento del cierre y de tope de las
puertas.

Corrosion, y mal alineamiento de las bisagras.
Cerraduras fatigadas.

Mal funcionamiento del brazo hidraulico.

Mal ajuste del vidrio al marco, desajuste del
encauchetado (para la puerta de vidrio y aluminio).
Pandeo de la estructura de sujecion del cielo.
Pintura: abombamientos, desprendimientos, manchas.

20 afios aprox.

Ventanas con
marco de madera
Ventanas con

Humedad/Hongos.
Suciedad/Manchas.
Rayaduras/Desgaste.

Vidrios quebrados o faltantes. 20 afios aprox.

marco de secciones quebradas o faltantes (celosias).
aluminio Deterioro del herraje de las celosias y comprobacién
del mecanismo de cierre.
Tabla 8 Guia para red de agua potable
GUIA DE MANTENIMIENTO PARA LA RED DE AGUA POTABLE
Actividad Inspeccion
Frecuencia 6 meses
Renovacion 5 afios
Revision del estado del depdsito de agua (si hay). Se realiza deteccion
de fugas, ademas el vaciado y limpieza de este, medicion de la
capacidad efectiva del depdsito de agua.
N Revision de la condicion de las llaves de paso y chorro y demas
Descripcion

valvulas y accesorios componentes de la red, comprobacion de apertura
y cierre y deteccidn de fugas, ante desperfectos reparacion o sustitucion
inmediata.

Revision de las valvulas reductoras de presion, se debe comprobar el




GUIA DE MANTENIMIENTO PARA LA RED DE AGUA POTABLE

funcionamiento de regulacion.

Comprobar el funcionamiento del sistema hidroneumatico (bombas,
tangue hidroneumatico, etc.).

PATOLOGIAS QUE SE PRESENTAN Vida util
Rotura de tubos.
Fugas.
Deterioro de los anclajes de la tuberia expuesta. Vélvulas 5
Mal funcionamiento de las llaves de paso, llaves de anos.

chorro y demaés vélvulas y accesorios.

Red de Agua Condicion de otras valvulas y accesorios. Redes 30 afos.
Potable . )
Suciedad en el tanque de almacenamiento de agua
potable. Bombas de 10-
Presion de suministro insuficiente. 20 anos.
Mal funcionamiento de la bomba(s) y el sistema
hidroneumatico.
Tabla 9 Guia para aparatos sanitarios
GUIA DE MANTENIMIENTO PARA GRIFERIA Y APARATOS SANITARIOS
Actividad Inspeccion
Frecuencia 6 meses
Renovacion 5 afios
Revisar tapas de inodoro y mueble, ante rotura sustitucién inmediata.
Comprobar el funcionamiento de todas las piezas de los inodoros,
inspeccion del tanque de agua.
Descripcion

Revision general del estado de conservacion y funcionamiento de la
griferia y la loza sanitaria: se revisan los inodoros, orinales, lavatorios,
fregaderos, pilas y todos sus componentes con el propdsito de detectar
fugas, roturas, manchas, suciedad, revisar los anclajes y deterioro
general

PA

TOLOGIAS QUE SE PRESENTAN Vida atil

Lavatorios y
Fregaderos/Pilas

Apariencia general, presencia de manchas, suciedad,
rayadura u otros.

Rotura/fisuras. Accesorios 5

Mal funcionamiento del sifén (Deterioro, fugas). anos.
Mal funcionamiento de la llave de control (Deterioro,
fugas). Porcelana
Mal funcionamiento del tubo de abasto (Deterioro, sanitaria 30
fugas.) anos.

Mal funcionamiento del desaglie (Deterioro, fugas.)
Deterioro de los anclajes de los lavatorios.

Orinales

Apariencia general, presencia de manchas, suciedad, | Accesorios 5

rayadura del vitrificado u otros. anos.
Rotura/fisuras.
Deterioro de los anclajes de los lavatorios. Porcelana




GUIA DE MANTENIMIENTO PARA GRIFERIA Y APARATOS SANITARIOS

Fluxémetro: deterioro y mal funcionamiento. sanitaria 30

anos.

Rotura.
Deterioro de los anclajes (elementos de fijacion
inodoro-piso e inodoro-tanque).

. ' R Accesorios 5
Mal funcionamiento de la valvula de entrada.

Mal funcionamiento de la llave de control (Deterioro, Ay
Inodoro fugas). Porcelana
Mal funcionamiento del tubo de abasto (Deterioro, > 4
fugas). sanlt:alrla 30
Asiento y mueble: suciedad, rotura, despegue u otros. e %
Mal funcionamiento y deterioro del set de tanque del
inodoro.
Tabla 10 Guia para red sanitaria
GUIA DE MANTENIMIENTO PARA RED SANITARIA
Actividad Inspeccion
Frecuencia 6 meses
Renovacion 5 afios
Revision general del estado de conservacion y funcionamiento de los
colectores, bajantes, cajas de registro, arquetas, trampas de grasa, con el
N propdsito de detectar fugas y roturas, revisar los anclajes y deterioro
Descripcion

general.

Sustitucion de los sumideros, bajantes y tuberias degradados.

PATOLOGIAS QUE SE PRESENTAN Vida util
Redes 30 afios.
Rotura de tubos.
Fugas. Cajas de
Deterioro de los anclajes de la tuberia expuesta. concreto 50
Red sanitaria Mal funcionamiento y deterioro de la trampa de grasa. afnos.
Mal funcionamiento y deterioro de las cajas de
registro. Sistemas
Mal del funcionamiento del tanque séptico y drenajes | sépticos 30
(Fugas, malos olores). anos.

Tabla 11 Guia para cerramientos, mallas y rejas

GUIA DE MANTENIMIENTO CERRAMIENTOS MALLAS Y REJAS

Actividad

Inspeccion
Frecuencia 6 meses
Renovacion 5 afios
Revision general del estado de conservacion de las rejas y cerramientos
Descripcion de acero, madera plastica y madera.




GUIA DE MANTENIMIENTO CERRAMIENTOS MALLAS Y REJAS

Inspeccion del funcionamiento de los elementos moviles de las

persianas enrollables.

Revision de la condicion general de funcionamiento y deterioro de las
persianas.

Comprobacion del estado de solidez, anclaje y fijacion de las
barandillas y rejas.

TOLOGIAS QUE SE PRESENTAN Vida util

Deterioro del anclaje y fijacion de la barandillas y Plasticas 20

rejas. anos.
Corrosion de la barandillas y rejas de acero

MALLAS Rotura. Metalicas 15

REJAS Deformaciones (hendiduras, golpes, pandeo). anos.
Pintura: abombamientos, desprendimientos, manchas,

desconchados. Madera 10

Mal funcionamiento y deterioro de las persianas. anos.




6 Resultados y analisis

Es importante resaltar que el proyecto tiene como fin recuperar inicialmente toda la
informacion posible sobre la historia de las construcciones y de los equipos utilizados para la
operacion, teniendo las limitaciones presentadas en el numeral 2. Limitaciones y sera éste el
producto principal del trabajo, permitiendo a futuro emprender las acciones para iniciar un
proceso que lleve a tener un sistema de gestion del mantenimiento.

Con el levantamiento de la informacion en campo y la informacion obtenida en el archivo de
la caja, se realizaron las fichas de infraestructura y la planimetria en planta, lo que permitié
generar una identificacion de las estructuras, y almacenarlas por cada ficha, de la manera en
que se proyectd en el numeral 5.2.4 inspecciones Realizadas., obteniendo la base del plan.

Amparados en el hecho de conocer qué se tiene para poder emprender las acciones necesarias,
enmarca un importante hito dado a que la Gerencia de Infraestructura, estd mas enfocada en
proyectos nuevos, modificaciones y de mantenimientos correctivos, teniendo un
desconocimiento de los elementos que posee en su totalidad, su historia y su ubicacion.

Por lo tanto para la presentacion de forma resumida y como objetivo central de este trabajo se
proyect0 hacer una aplicativo que sirviera de consulta y de base de datos, de forma que se
pueda ajustar y seguir alimentando, debido a que este no debe generar mayores costos y debe
ser de facil consulta; pese a que en el mercado ya existen un sinnimero de software de pago,
se optd por generar la base en Excel primordialmente porque es un software presente en todos
los equipos de la Caja, ya que este software es licenciado con renovacion anual y no depende
de pagos extras para su uso y no requiere de capacitaciones para su manejo y mantenimiento.

6.1 Presentacion de la informacion recolectada

Como la idea es que sea de consulta general, pero que no permita su manipulacion, se realiz6
a partir del sistema de Excel un salvamento como HTML (pagina web) la cual puede estar
publicada o en offline en cada equipo de forma que permitiria la consulta, por lo tanto, el
archivo de Excel al recibir cambios o adiciones de informacion se podra guardar actualizando
automaticamente el HTML.

Si se va a utilizar offline, en cada equipo se deben guardar los siguientes tres archivos.

1. wisitas fotos

APLICATVO BASE DE DATOS F_archives
& APLICATIVO BASE DE DATOS F
£+ BASE DE DATOS

Figura 6 Archivos requeridos para la consulta de datos



Carpeta 1. Visitas fotos, aqui se encuentra todo el archivo fotografico de infraestructura y
equipos existentes en ella, organizado conforme se present6 en el titulo 5.2.3. Identificacién
Y Clasificacion De La Infraestructura; se puede actualizar agregando mas archivos
fotograficos o eliminando los que se consideren obsoletos.

Carpeta APLICATIVO BASE DE DATOS F_ARCHIVOS, aqui se encuentra todas las
imagenes y pantallas que se requieren para que funcione la presentacion Web.

Archivo APLICATIVO BASE DE DATOS F, en este archivo se encuentran todas las
conexiones o rutas del HTML, que toma de la carpeta anterior.

Estos tres archivos deben estar juntos, se pueden guardar en cualquier disco y carpeta, pero
juntos para que puedan funcionar todos los enlaces.

Archivo BASE DE DATOS, este archivo es un acceso directo, que se puede poner en el
escritorio o en la barra de tareas.

6.2 Funcionamiento del aplicativo

Para mayor comodidad se realizaron varias plantillas que permitan acceder a la informacion
recolectada.

s o

WYY Y7 Wy

CENTRO DE SERVICIOS

URABA

i PARQUE OARSIS
Centro

HIARAREITADS < PARQUE ECOLOGICO

LOS SALADOS

UNIDAD
RECRERATIVA ILUR

UNIDAD RECREATIVA

CRAUCASIA
L

Figura 7 . Vista inicial base de datos.

En el primer pantallazo, se encuentran ubicadas con imagenes cada una de las sedes que
fueron levantadas durante este trabajo, con una fotografia con el nombre y en la barra derecha



con los nombres de éstas; al dar clic a cada fotografia se accede a cada unidad donde se
identifica cada una de las infraestructuras que posee.

Plano de Identificacién

Igvantamuento Unidad
Vista en Planta

Ubicacién e Cemfamilior -
: : bt rque Oosi
informacién Somocal Parque Oasis
general 0O Q wicocisn
o L. lcono y link de
- v (oS ubicacién
Ubicaciéon del
lote de cada
sede
Botdn de
i regreso
Archivo
fotogréfico e ventana Sedes
identificaciéon
de unidades
sl eI Accesoa
programacion CrRCaSto

Figura 8 Ubicacion infraestructuras por Unidad

Al ingresar a cada unidad se despliega una ventana, en la cual se observa en la parte superior
el nombre de la unidad; en el scroll izquierdo se encuentra una descripcién general, y en la
parte posterior una imagen de ubicacién y un listado de archivo fotografico, al cual se puede
ingresar al archivo correspondiente dando clic y como doble propoésito identificar por nombre
cada una de las unidades que aparecen en el plano de levantamiento de la derecha, con su
icono de ubicacion con el respectivo nimero correspondiente.

Al dar clic en este icono se accede a la hoja de vida de la infraestructura con su historia de
contratacion, fecha de ejecucion, estado de los componentes, conforme a las agrupaciones
presentadas anteriormente en el titulo 5.2.4. Frecuencias de Mantenimiento, ademas de las
dimensiones de éstas.



También se encuentran tres botones en la parte inferior que tienen las siguientes funciones:
m, el cual sirve para retornar al menu.
m Permite ver los costos de realizar los diferentes mantenimientos preventivos.

Permite ver una programacion mensual de las actividades presupuestada,
conforme a las tablas que se presentaron en el titulo 5.2.4. Frecuencias de
Mantenimiento.

6.2.1 Hojas De Vida Infraestructuray Activos Fijos

Se desarrollo la hoja de vida de la infraestructura, conforme a la forma de adquirir la
informacién y plasmarla, como se estipulo en el titulo 5.2.4 inspecciones Realizadas.

Ademas, los activos fijos que estdn dentro de esta infraestructura y que son susceptibles a
mantenimiento por la Gerencia de Infraestructura. Se adjuntaron dentro de esta misma hoja
con un enlace con el simbolo m que permite ingresar a la hoja de vida de equipo y la cual
se encuentra debidamente explicada en el titulo 5.2.2.1 Identificacion y Especificacion del
equipo.

Dentro de estas hojas en la parte superior derecha, se encuentra el boton de regreso, que
permite ir desde la hoja de vida de activos fijos a la hoja de vida de infraestructura y de la de
infraestructura a hoja de ubicacién por SEDE.
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Figura 9 Elementos hoja de vida infraestructura



6.2.2 Programacion

Para la programacion de las actividades se tomaron las hojas de vida elaboradas y con la
ayuda de las guias de mantenimiento presentes en el titulo 5.2.4  Frecuencias De
Mantenimiento, se plante6 el nimero de repeticiones de estas actividades de forma mensual,
con las cuales se realizé un cronograma simple anual, en el cual se distribuyen las actividades
que se repiten en las mismas sedes exactamente en los mismos meses para permitir en el caso
de la contratacion que estos se puedan realizar a través de un contrato tipo bolsa.

Por ejemplo, el mantenimiento de aires acondicionados que se realizan cada cuatro meses se
ubicara en los mismos meses en cualquiera de las cinco sedes. El mantenimiento de filtros de
piscinas que es anual se realizara en el mes de diciembre en todas las sedes. etc.

En cada ficha de programacion se pueden identificar ademas de las actividades, las unidades
de infraestructura que recibiran mantenimiento y los equipos conforme al cédigo de activos
fijos.

Las actividades basicas de operacién, y que son del dia a dia de los trabajadores, no estan
inmersas en estas actividades como son la preparacion de quimicos para piscinas y plantas de
tratamiento con sus respectivas manipulaciones de valvulas y equipos que se encuentran en
los respectivos manuales de operacion. La incorporacidn de estos se haré a partir de un plan
de mantenimiento en una etapa mas avanzada el cual debe emprender la Caja a futuro pero
que se sale del plan basico que es el objetivo de este trabajo. Estas actividades son las que se
deben contratar con externos, por falta del personal capacitado en la Caja para su realizacion.
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Figura 10 Elementos programacién mantenimiento

Es importante resaltar que existird una inspeccion semestral (enero -Julio), por lo tanto, las
actividades preprogramadas pueden variar dependiendo de las inspecciones recomendadas,
son estas actividades las que daran ajuste al plan basico en su ejecucion y determinaran su
costo a futuro.

6.2.3 Presupuesto

Los costos teniendo ya identificadas las actividades, se realizaron a partir de los precios
contractuales realizados de mantenimiento por la Caja y en los contratos de obra ejecutados
en el segundo semestre de 2019 como fueron los contratos 179 de 2019 ejecutado en el mes
de diciembre, el 145 de 2019 ejecutado en el mes de agosto y 121 de 2019 con inicio en
diciembre de 2019 y ejecucion hasta marzo de 2020.
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Figura 11 Ejemplo de presentacion presupuesto

Para la administracion y la utilidad se tomaron los valores base que toma la Caja en todos los
proyectos de obra por directriz del area de contratacion, la cual es una administracién de 10%
del costo directo y una Utilidad del 5% del costo directo, con esta informacidn se da origen a
los valores a invertir anualmente en las actividades de la Caja que requieren profesional
especializado y se realizan a través de terceros.

Ver resumen de la informacion en el aplicativo anexo al trabajo.

6.3 Analisis

Como principal hallazgo a través del desarrollo del trabajo, se evidencio que no existieron
mantenimientos preventivos registrados y al no existir una base de datos que permita el
seguimiento y el comportamiento de estos y de los correctivos en el tiempo, no existen las
alarmas o los mecanismo para poder actuar con prelacion a los problemas que de estos puedan
surgir, por lo tanto la importancia del proyecto consiste en dar la base de informacion de lo
existente y del historial de mantenimiento a través de los contratos ejecutados, que permitan



almacenar de forma correcta y técnica para poder dilucidar problemas, verificar estados y
planear, dado que ninguna de las actividades realizadas en funcion del mantenimiento estan
precedidas de una planeacion estratégica y esto debido principalmente a que no existian unos
elementos de juicio para ello.

Se encontrd segun la inspeccion que muchos elementos de la infraestructura se encuentran
fuera de su vida Util o descontinuados lo que hace dificil su reparacion; dado esto, se entiende
que se requiere una serie de inversiones en diferentes areas locativas y que se encuentran
registrados en el aplicativo realizado.

Tomemos como ejemplo la sede administrativa centro de servicios Uraba, esta sede fue
construida a mediados de 1980 dentro del plan que para entonces emprendié La Caja con el
fin de regionalizar los servicios y hacer presencia en todo el Departamento de Antioquia.

En esta sede ademéas de los servicios administrativos para la region de Uraba existia el
supermercado de Comfamiliar Camacol por lo tanto el espacio de esta zona donde
actualmente funciona la cancha sintética, clasificada segun el levantamiento y presentadas en
el aplicativo como 1.9 y 1.8, fue un espacio pensado para cavas, almacenamientos y géndolas.

La Caja a través de un proceso de disefio replanteo la utilizacion de estos espacios en el 2017,
sin embargo la intervencion realizada se concentrd en una serie de demoliciones, dejando este
espacio en malas condiciones por lo tanto, presenta basicamente un aspecto de abandono con
muros con aristas cortantes, debido a los cortes de los concretos y mamposterias y el cual es
utilizado como zona de transito, por las personas que utilizan el servicio de la cancha, dado
que en esta zona se encuentra el servicio de bafios.

Al k. g S I o
1.9, en los sectores de demolicion

Foto 6. Estado infraestructura 1.8 y

También encontramos que en el edificio administrativo denominado en el levantamiento
como 1.1y 1.2, no cuenta con un mantenimiento integral, los pisos que son de cemento de la
época de los 80, presentan decoloracion y perdida de brillo ademas algunas baldosas pérdida
de volumen.



También en esta misma sede se encuentran puertas y bafios en mal estado, cielos falsos
antiguos que nunca han sido remodelados ni cambiados pese su longevidad y en cuanto a los
activos fijos relacionados al mobiliario, presentan regular estado, son antiguos y a su vez no
guardan uniformidad.

Es importante resaltar que el mantenimiento también tiene como fin mostrar una buena
imagen de los espacios qué sirven de atencion y captacion de clientes, es por lo tanto que este
espacio no cumple ninguna de sus funciones y causa una impresion negativa en los posibles y
actuales clientes.

Foto 7. Estado infraestructura 1.1y 1.2, en la zona de atencion

La informacion de las infraestructuras y sus diferentes componentes que se encuentran en mal
estado se presenta en cada una de las fichas de infraestructura lo que permite al usuario del
aplicativo verificar las condiciones de estos espacios y comprobarlas observando el archivo
fotogréafico levantado.

También es importante resaltar la dificultad que segun la investigacion realizada en el archivo
y mencionado inicialmente en el capitulo de limitaciones, en el cual se plantea que existen
carpetas que no estan almacenadas en el archivo central y no se identifica su ubicacién, por lo
tanto, el historial de ejecuciones y mantenimientos no se puede realizar con un mayor nimero
de informacion que permita una adecuada trazabilidad en el tiempo.



Ademas, La Caja no tiene acceso a la informacion que se encuentra en el archivo del Banco
Popular, la cual seria beneficiosa para alimentar el aplicativo realizado.

En cuanto a los activos fijos que son susceptibles de mantenimiento por la Gerencia
Infraestructura también se encontré que muchos de estos han recibido mantenimiento en un
momento en que se podia realizar dicha labor sufragando los costos y gastos a través de las
cajas menores de cada una de las sedes, por lo tanto, no se registro ni la persona o empresa
que realizd el mantenimiento, ni el costo, ni el tipo de piezas que debid reponer para su
correcto mantenimiento.

Con el area de recursos humanos es necesario valorar la posibilidad de crear un grupo de
mantenimiento con el personal vinculado dependiendo de sus conocimientos y su relacién
contractual que permita realizar labores de mantenimiento y posteriormente capacitarlo para
las actividades que actualmente se realizan a través de terceros.

Tabla 12 Resumen de costos de inversion anual

Costo Directo $ 56.659.406 % 30.492.464| $  31.750.080| $ 42.850.048| $ 61.541.398
Admén. (10%) $ 56.657.406( $ 30.492.466| §  31.750.080| $ 42.850.048| § 61.561.3%8
Utilidad (5%) $ 2.832.970| % 1.524.623| $ 1.587.504| $ 2.142.502| $  3.078.070
IVA UTILIDAD (5%) | $ 141.649| $ 76231 % 79.375| $ 107.125 $ 153.903
TOTAL S 116.293431 | S 62.585.786 | S 65.167.039 | S 87.949.723 | $126.354.769

Los precios aqui proyectados estan sujetos a la inspeccion semestral, donde se evidencia
realmente las necesidades y se toman decisiones, en particular en la infraestructura si se
requiere mantenimiento con la frecuencia planteada, o se puede saltar una frecuencia, esto
hace parte del ejercicio de ajuste de la programacion, con lo cual se ajustan los costos de
inversion.



7 Conclusiones

> El disefio de un sistema basico de gestion del mantenimiento tiene como fin principal
identificar las unidades susceptibles de mantenimiento tales como la infraestructura y los
equipos que estas contienen y su estado para programar las actividades anuales de
mantenimiento preventivo, asi como la proyeccion de los posibles costos, y mas importante,
prevenir y atacar las fallas y deterioros que comprometen la seguridad del edificio y sus
ocupantes.

> En concordancia con lo anterior, se concluye que un sistema basico de gestion del
mantenimiento también tiene como fin mostrar una buena imagen de los espacios qué sirven
de atencion y captacion de clientes; una edificacion bien conservada permite mantener una
imagen deseable de la empresa y contribuye positivamente en la moral de los empleados y
usuarios.

> Este trabajo es un punto de partida para que la Caja de Compensacion Familiar
Comfamiliar Camacol, inicie la calibracion de la informacion contenida en el disefio del
sistema basico de gestion del mantenimiento aqui presentado y pueda consolidar un plan de
gestion del mantenimiento, asi como generar la politica de mantenimiento de la empresa, en
la cual se coordinen las areas interdisciplinarias tales como la Gerencia de Infraestructura, la
Direccion del talento Humano y la Gerencia Financiera.

> Por otra parte, antes de la elaboracion del presente trabajo, la Caja de Compensacion
Familiar Comfamiliar Camacol no tenia un plan de mantenimiento, tampoco un inventario
de equipos adecuado, y mucho menos un estado de la infraestructura a su cargo, razén por la
cual fue necesario un levantamiento desde cero de la informacion de infraestructura fisica de
las sedes y de los equipos, ademas de establecer la informacidn existente en archivo y en la
memoria de los funcionarios, para poder iniciar la formacion de las hojas de vida de los
equipos e infraestructura.

> Muchos de los elementos de la infraestructura se encuentran fuera de su vida util o
descontinuados lo que hace dificil su reparacion por lo tanto se requiere una serie de
inversiones en diferentes areas locativas antes de pensar en un proceso de mantenimiento de
la infraestructura continuado.

> El disefio de un sistema basico de gestion del mantenimiento a la medida de las
necesidades de la Caja de Compensacion Familiar Comfamiliar Camacol permitira: i) Tener
un punto de partida de los presupuestos para los mantenimientos; ii) Tener un aplicativo en
base Excel que contiene el almacenamiento de toda la informacion adquirida tabulada
digitalmente, para su correcto procesamiento y consulta en bases de datos; iii) Tener la



informacidn de las infraestructuras, su sistema constructivo y sus diferentes componentes y
en qué estado se encuentran, lo cual permitira al usuario verificar las condiciones de estos
espacios.

> La Caja de Compensacion Familiar Comfamiliar Camacol, debe valorar la posibilidad
de crear un grupo de mantenimiento el cual debe ser capacitado para las actividades que
actualmente se deberan realizar a través de terceros esto permitiria reducir importantemente
los costos de mantenimiento anual y tener un equipo de actuacion rapida, que impida dejar
de prestar el servicio a los usuarios afiliados y visitantes.

> El area de activos fijos no se encuentra estrechamente integrada a la Gerencia de
Infraestructura, dado que se encuentra adscrita a la Gerencia Administrativa; razon por la
cual el &rea de activos fijos se limita a la numeracion del activo con placas, pero no posee
ninguna informacion base importante del estado, mantenimientos o cambios de estos. Por lo
tanto, es necesario integrar esta area a la Gerencia de Infraestructura o en caso de no
estimarlo necesario, permitir un relacionamiento continuo y estrecho que logre integrar la
gestion del mantenimiento adecuadamente.

> El levantamiento de la informacidn en este trabajo es de vital importancia, dado que el
detalle de este permite verificar, cantidades, areas, metros lineales, equipos, etc., para iniciar
un proceso mas a fondo, sujeto a la realidad de las necesidades de mantenimiento a la
medida de la Caja de Compensacion Familiar Comfamiliar Camacol.
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9 Anexos

Los anexos que hace parte del trabajo de forma digital son los siguientes:

1. carpeta 1. visitas fotos, aqui se encuentra todo el archivo fotogréafico del
levantamiento realizado.

2. Archivo en Excel APLICATIVO BASE DE DATOS.XLS, donde se almaceno toda
la informacion de consulta del trabajo.

3. Archivo APLICATIVO BASE DE DATOS F,

4. Carpeta APLICATIVO BASE DE DATOS F_ARCHIVOS, aqui se encuentra todas
las imégenes y pantallas que se requiere para que funcione la presentacion HTML.

5. Archivo APLICATIVO BASE DE DATOS F, en este archivo se encuentran todas
las conexiones o rutas del HTML, que toma de la carpeta anterior.



