


Recomienda la aplicación de un proceso de Auditoria en el man-

tenimiento integrada con las otras áreas para que se convierta en

elemento fundamental de éxito del negocio, anticipando y elimi-

nando pérdidas financieras, de credibilidad y de confianza.

JUSTIFICACIÓN DE LA AUDITORIA EN MANTENIMIENTO
La exigencia, por los clientes, de servicios de mejor calidad;
La necesidad de conocer los puntos fuertes y las debilidades;
La necesidad de que se sugiera a los gerentes de las áreas 
donde actuar a través de indicadores adecuados;
La necesidad de elaborar presupuestos que no sean basados 
en mera expectativa o suposición;
La automatización creciente y frecuente de los procesos;
La posición estratégica asumida por el mantenimiento como 
gestor de activos en los días actuales;
La aprobación de una norma internacional, en noviembre 2013, 
de gestión de activos;





En el periodo de 01/04/2013 al 04/10/2013, OSE -
ADMINISTRACION DE LAS OBRAS SANITARIAS DEL
ESTADO, desarrolló una Auditoria Interna con la
finalidad de definir un Modelo de Gestión de Activos y
su Plan de Trabajo, para servir de ruta durante la ejecu-
ción del proyecto “OSE Sustentable y Eficiente”.

OSE designó un equipo de alto nivel
de calificación y experiencia que,
demostró asertividad y compromiso
lográndose un trabajo de tal calidad
que fue el tema de la presentación
de su Presidente en el Congreso de
URUMAN del mismo año

Ing. Milton Machado

Presidente de OSE 
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Fueron identificados 23 paradigmas rela-

cionados con la Gestión de Activos, la

mayoría de ellos de naturaleza técnica y

organizacional.

Aunque la empresa cuente con el Sistema de Gestión de 

Mantenimiento, él es utilizado solamente en el área se Ser-

vicios Generales y en la planta principal de potabilización, 

asimismo de forma parcial. Este  sistema no está diseñado 

para generar Informes de Gestión.

No se cuenta con el sector de PCM y tampoco el de IdM ni 

a nivel Corporativo ni en las plantas.

Algunos paradigmas identificados



En muy pocas áreas existen propuestas de “pasos a se-
guir” para ejecución de mantenimiento y tampoco existe
un Manual de Procedimientos y Lineamientos para el ór-
gano, así como son muy pocas las actividades desarrolla-
das en base a un programa regular.

Se hace evaluación de ROI (Retorno sobre la Inversión),
sólo cuando se realizan proyectos nuevos o recambio de
equipos de alto costo. Una vez cumplido el proyecto no
hay un procedimiento de análisis de seguimiento si la in-
versión fue efectiva.

Existen criterios diferentes de actuación del mantenimi-
ento en las plantas donde en algunas no se practican
intervenciones preventivas (solamente correctivas), en
otras se hace preventivo (y hasta predictivo) con personal
propio o empresa contratada
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Análisis de falla

Actividades programadas

Autonomía del mantenimiento

Base de datos de los equipos

Calidad de reparación

Calificación contratistas

Calificación
Personal  propio

Cantidad mantenimiento

Capacitación de
mantenedores

Calificación de la Jefatura

Compras y Logística

Compromiso del personal

Confiabilidad de los activos

Coordinación c/otras áreas

Administración de activos 

Criticidad de equipos
Cumplimiento de metas

Disponibilidad recursos

Información técnica

Mantenimiento correctivo 

Medio ambiente

Procedimientos

Software

Reacción a los
imprevistos

Satisfacción de
clientes internos

Satisfacción laboral

Seguridad / Accidentes

Sobretiempo 

Tareas de apoyo

Transferencia de conocimiento

Cuadrillas Usinas Administración

Fueron procesados 247 encuestas de Radar
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Para complementar, ratificando o rectificando las 

informaciones y conclusiones del Radar, se aplica-

ron 49 entrevistas en 13 modelos de cuestionarios 

que totalizan 433 preguntas  en los diversos nive-

les en las plantas y oficinas con el objetivo de ob-

tener sugerencias para la mejora de los servicios, 

reducción de costos y optimización de recursos.

Además las entrevistas involucraron no solo las 

jefaturas técnicas sino que, también, personal de 

las áreas de soporte (logística, patrimonio, RRHH 

etc.) caracterizando, de esta forma, un proyecto de 

Gestión de Activos





Escalones de Desarrollo

Básico Condición c/ Operador Confiabilidad Gestión ActivosPlanificado
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Empresa Referencia Adaptación del trabajo desarrollado por HSB Reliability Tecnologies
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ANALISIS CRITICA FODA - Fortalezas, Oportunidades, Debilidades, Amenazas



DEBILIDADESFORTALEZAS

OPORTUNIDADES AMENAZAS

ANALISIS CRITICA FODA
Fortalezas, Oportunidades, Debilidades, Amenazas

- Identificación Criticidades de los Activos
- Compromiso del Personal Propio
- Comunicac. personal propio y contratado
- Identificación de activos por numero
- Identificación de activos por TAG
- Gestión - Interfaces manten. / proyectos
- Seguridad - Tasa de Casi Accidente
- Tasa de Accidentes con Separación
- Tasa de Accidentes sin Separación
- Establecimiento de prioridades p/ oper.

- Gestión de Compras
- Registros on-line (palm top)
- Soporte del Directorio / Gerencia
- Identificación Criticidades de los Activos
- Calidad de almacenaje
- Calidad de servicios prestados p/mant.
- Contratos asignación Servicios Terceros
- Evaluación Productividad de personal
- Mantenimiento autónomo
- Software de Gestión da Mantenimiento

- Ingeniería de mantenimiento - Índices
- Ingeniería de Mantenimiento - LCC
- Ingeniería de Mantenimiento - ABC/ABM
- Ingeniería de Mantenimiento - ROI
- Existencia del PCM
- Tasa de re-trabajo
- Disponibilidad de personal propio
- Cantidad de mantenimientos correctivos
- Ordenamiento, Organización y Limpieza 
- PCM - Codificación de ocurrencias

- Compras - Demoras adquis. Repuestos
- Disponibilidad (existencia) proveedores
- Disponibilidad terceras en la Región
- Inspección y recibimiento de repuestos 
- Disponibilidad Mano de Obra propia
- Atención plazos establecidos p/terceros
- Stocks mínimos, máximos punto resupr.
- Demoras en entrega material existente
- Disponibilidad de conductores
- Calidad de la Mano de Obra de terceras
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Matriz Esfuerzos vs Impacto
Posiciones de los tópicos del Análisis FODA
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En noviembre de 2016 se empezó la segunda fase del

proyecto para implementar la Gestión de Mantenimiento de

Activos de acuerdo al modelo acordado en la Fase I.

Para esto se constituyó un nuevo Equipo Técnico que llevo

a cabo las decisiones necesarias para poner en marcha un

Sistema de Gestión adecuado a la cultura y necesidades

de la empresa.

Fue elegida la Región Litoral Sur como piloto por tener

prácticamente todos los tipos de unidades de la empresa

como Usinas, UPA´s, Perforaciones, Pozos de bombeo,

Distribución y Estaciones de tratamiento de aguas servidas.

También se incorporó en esta Fase, la más importante

Usina del país por ya tener un Sistema de Gestión de Acti-

vos Implementado el cuál está en proceso de actualización.



Se buscó identificar los criterios de codificación utilizados
en la empresa constatándose la existencia de 6 estándares
diferentes.

En consecuencia el Equipo Técnico estableció un estándar
de tablas para composición del código de posición operati-
va (TAG) que se acercase al máximo posible de los utiliza-
dos.

Además se decidió que el Sistema a ser utilizado fuera
“amigable” evitando que los usuarios tuviesen que conocer
códigos.

Se promovieron varias reuniones con los órganos directa o
indirectamente involucrados con el Proyecto incluyendo el
proveedor del Sistema en uso, buscando alternativas para
homogenizar las necesidades técnicas y administrativas.



Una vez que el plazo disponible de acuerdo con el contrato
con el Banco Mundial limitaba el desarrollo necesario para
adecuación del Sistema en uso, el Equipo Técnico optó por
el desarrollo de un Prototipo sencillo cuya Base de Datos
pudiera ser transferida al Sistema permanente.

Las tablas, en la medida que el Sistema avanzó se incre-

mentaron totalizando 28, agrupadas en 6 conjuntos.

Además se innovó creando  varias funcionalidades inéditas 

como, por ejemplo, estándares  de modelos, impedimentos 

y periodicidades de rutas.

Coincidentemente la estructura de codificación definida por 

el Equipo Técnico se acercó mucho de la ISO 14224.

Para las prioridades se hizo la adecuación del índice RIME 

con las debidas combinaciones de criticidad y actividad.
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En particular, la

identificación de

Criticidades
fueron blanco de

decisiones muy

importantes



1 Cuidados básicos (Limpieza / Infraestructura)
2 Rutinarios o eventuales (Medición / Inspección / Oportunidad)
3 Mejoras (Modificación / Reducción de Costos)
4 Sustentabilidad (Mejoria Seguridad / Lubricación)
5 Preventivo periódico (Preventivo) 
6 Preventivo por condición (Predictivo / Reparación Defectos)
7 Mantenimiento por roturas (Falla)
8 Daños personales (Lesiones)
9 Daños al medio ambiente (Fugas / Contaminación)
10 Daños graves (Peligro muerte / Colapso Total)

30 27 24 21 18 15 12 9 6 3

18 16 14 12 10 8 6 4 220

9 8 7 6 5 4 3 2 110

A (3)

B (2)

C (1)

12345678910
Criticidad

Intervención





Una vez establecidas las Tablas se inició la identificación de los
Activos (Catastro) donde también el Equipo Técnico rompió
varios paradigmas con relación a Sistemas de Gestión de
Activos tradicionales, como la asociación con archivos
accesorios: manuales, dibujos, fotos y catálogos evitando así la
necesidad de registrar informaciones contenidas en estos
archivos lo que reduce el tiempo de búsqueda y digitalización.

También se asoció las identificaciones de los Activos en la Uni-
dad Activo Fijo (control patrimonial), eliminando, por lo tanto, la
necesidad de registrar fechas, costos, proveedor etc.

Otra innovación fue la estandarización de los Nombres de los
Activos, compuestos directamente a partir de las tablas de posi-
ción operativa (TAG).

Al llevar este Módulo a la Región elegida como piloto el Equipo
Técnico se sorprendió por la motivación y entusiasmo por parte
de todos los futuros usuarios del Sistema que además de total
aceptación presentaron propuestas innovadoras.













Por las características de los activos de la empre-
sa, sin duda la RUTA es el tipo de intervención de 
mayor relevancia, motivo por el cual recibió mu-
cha atención durante el proyecto del Sistema.





Como ya indicado, para establecer las prioridades
de las OT´s No Pro-gramadas (en su mayoría ge-
neradas a partir de la Ruta) el Equipo Técnico optó
por utilizar el método RIME, adecuando las alter-
nativas de intervención a las características de la
empresa.





Asertividad La vida es bella_mp4_Output_1.mpg





