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Prioritization of Criteria for Assessing of Maintenance 
Management in Multifamily Buildings

Priorización de criterios para la evaluación de la gestión 
del mantenimiento en edificios multifamiliares

RESUMEN: El mantenimiento para la conservación de 
edificios involucra actividades técnicas, administrativas 
y de gestión. Para conocer el desempeño de un edificio 
en el área de gestión del mantenimiento es necesario 
saber qué medir. El objetivo de la investigación fue 
priorizar los criterios para la evaluación de la gestión 
del mantenimiento en edificios multifamiliares. Se 
trató de responder las preguntas ¿cuáles son los 
requerimientos y criterios para la evaluación de la 
gestión del mantenimiento de edificios multifamiliares? 
y ¿cuáles son sus ponderaciones? La investigación se 
desarrolló en tres fases: determinación de los criterios 
de evaluación, priorización de los criterios y definición 
del método de evaluación. El estudio determinó que 
los requerimientos relevantes para la gestión del 
mantenimiento de edificios multifamiliares son: diseño 
del edificio, riesgos laborales en el mantenimiento, y 
planificación, programación y control del mantenimiento. 
Se evaluó un edificio multifamiliar como caso de estudio 
en la ciudad de Cuenca, Ecuador. 
PALABRAS CLAVE: Edificios multifamiliares, gestión del 
mantenimiento, criterios de evaluación.
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ABSTRACT: Maintenance to conserve a building involves 
technical, administrative and management activities. 
To know the performance of a building in the area of 
maintenance management it is necessary to know 
what to measure. The objective of the research was to 
prioritize the criteria for the evaluation of maintenance 
management in multifamily buildings. For this purpose, 
it was necessary to answer the questions: what are 
the requirements and criteria for the assessing of the 
maintenance management of multifamily buildings? and 
what are their weights? The research was developed in 
three phases: determination of the criteria, prioritization 
of the criteria and definition of the assessment method. 
The study determined that the relevant requirements for 
maintenance management of multifamily buildings are: 
building design, occupational hazards in maintenance, 
and maintenance planning, scheduling and control. A 
multifamily building in Cuenca Ecuador was evaluated 
as a case study.
KEYWORDS: Multifamily buildings, maintenance 
management, assessment criteria
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Introducción
La condición y la calidad de una edificación son dos 

características importantes que influyen en la calidad 
de vida de los usuarios de un edificio [1]. Sin embargo, 
el deterioro es un problema que enfrenta cualquier 
bien construido como consecuencia del proceso natural 
de envejecimiento [2]; que afecta a los componentes y 
equipos de un edificio, reduciendo su fiabilidad y vida 
útil [3, 4]. 

El mantenimiento surge como una respuesta para 
contrarrestar el deterioro en la construcción [5]. La 
norma UNE-EN 15331 (2012) [6], define el mantenimiento 
de edificios como la “combinación de todas las acciones 
técnicas, administrativas y de gestión, realizadas 
durante el ciclo de vida de un edificio, destinado a 
conservarlo o a devolverlo a un estado en el que pueda 
realizar la función requerida”. Para asegurar que los 
edificios funcionen con calidad y fiabilidad durante su 
clico de vida, el mantenimiento y rehabilitación oportuna 
son imprescindibles [7, 8], ya que sin mantenimiento las 
edificaciones se deterioran rápidamente [9] [10]. 

En el ámbito internacional, el mantenimiento es un 
factor importante en países como Estados Unidos, que 
asigna el 50% del presupuesto de construcción, para 
reparación y mantenimiento de edificios [11] y España, 
que promueve el mantenimiento de edificaciones a 
través del Real Decreto 314/2006 y el Código Técnico de la 
Edificación. En Ecuador se desarrolló una investigación 
denominada “Modelo para el uso y mantenimiento de 
viviendas unifamiliares de interés social en el Distrito 
Metropolitano de Quito y zonas rurales aledañas” en 
la cual se afirma que las “acciones de mantenimiento 
aseguran el correcto funcionamiento de la vivienda en 
el tiempo previsto de vida útil, y no pueden ser omitidas” 
[12].

Para los habitantes de la ciudad de Cuenca, Ecuador, 
la tipología de edificio multifamiliar está siendo muy 
aceptada, según datos del Instituto Nacional  de 
Estadística y Censos del Ecuador (INEC). Esto conduce 
a la necesidad de conservar a las edificaciones aptas 
para su uso, y la evaluación del desempeño de la gestión 
del mantenimiento en edificios multifamiliares es un 
indicador de cómo se están administrando los recursos 
para alcanzar tal objetivo.
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Identificar los criterios que se deben considerar en la administración del 
mantenimiento de edificios multifamiliares y priorizarlos, ha sido objeto 
de estudio de varias investigaciones [13–16], pero dichos estudios se han 
enfocado en otras tipologías de edificación diferentes de las que se tratan 
en este trabajo. 

Un criterio es un medio de expresar los requisitos de desempeño 
[17] en este caso, de la gestión del mantenimiento de las edificaciones 
multifamiliares. El desarrollo de un instrumento de valoración, tiene dos 
propósitos: proporcionar indicadores cuantitativos de desempeño y servir 
como una herramienta de calificación para medir el rendimiento de un 
edificio [18] en el ámbito de la gestión del mantenimiento. Quesada (2015), 
propone una metodología para el desarrollo de instrumentos de evaluación, 
que se sintetiza en tres fases [19]: selección de criterios de evaluación, 
priorización de criterios, y planteamiento del instrumento de evaluación.

Los métodos de evaluación de la edificación sustentable BSA (Building 
Sustanaible Assessment), tales como VERDE (Valoración de Eficiencia de 
Referencia De Edificios) y CASBEE (Comprehensive Assessment System 
for Built Environment Efficiency), consideran el mantenimiento y su gestión 
como una categoría de evaluación para edificios multifamiliares [20, 21]. De 
la revisión de la literatura [6, 13, 14, 16, 22] se identifica que los criterios de 
evaluación consideran:

- Las características físicas de la edificación: la contribución del diseño 
del edificio para la facilidad en el mantenimiento y costo del ciclo de vida, y 

- Aspectos claves de la gestión como: políticas, informes, software de 
mantenimiento (CMMS), recursos humanos (formación profesional, cantidad, 
capacitación y entrenamiento, asimilación de nuevas metodologías), 
presupuesto, plan económico, indicadores económicos, priorización de 
actividades de mantenimiento, registros de mantenimiento, herramientas 
y materiales, plan de mantenimiento, manual de mantenimiento, 
procedimientos de mantenimiento, inspecciones, plan de mantenimiento 
preventivo, documentación técnica, contratos de mantenimiento (política, 
especificaciones técnicas, penalizaciones).

El propósito de este estudio es determinar los criterios para evaluar la 
gestión del mantenimiento de edificios multifamiliares y priorizarlos.

Materiales y métodos
Para desarrollar el estudio se empleó el tipo de investigación cualitativa, 

de acuerdo con la metodología que propone Quesada (2015). El proceso 
consta de tres fases, en la primera se realizó la selección de requerimientos 
y criterios de evaluación; en la segunda fase se efectuó la ponderación de 
las categorías y criterios de mantenimiento; y en la tercera fase se definió el 
método para la evaluación con la aplicación a un caso de estudio.

En la primera fase, se revisó el estado del arte y se compilaron los 
requerimientos generales del mantenimiento de edificios. Para la selección 
de requerimientos y criterios que se ajusten a la tipología de edificación 
y al contexto de los edificios multifamiliares de la ciudad de Cuenca, se 
plantearon cuatro juicios para aceptar o descartar un criterio [19], según:

1. Si el criterio es aplicable al tipo de edificación que se estudia.
2. Si el criterio permite mejorar los problemas de la gestión del 

mantenimiento en los edificios multifamiliares.
3. Si el método para evaluar el criterio es factible de aplicar en el contexto 

local de los edificios multifamiliares.
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4. Si los niveles de exigencia del criterio son compatibles con la realidad 
local.

Para la verificación de la aplicabilidad, se realizaron inspecciones en dos 
edificios multifamiliares de la localidad; entrevistas con los administradores 
de estos edificios y consulta a especialistas en el área de gestión del 
mantenimiento.

Para la segunda fase, se seleccionó el método desarrollado por Saaty 
(1980), denominado Analytic Hierarchy Process (AHP) [23], que es un método 
de análisis multicriterio empleado en varias investigaciones con propósitos 
similares [19, 24–26]. Este método permitió, a través de la consulta a 
especialistas en el tema, la determinación de las ponderaciones de las 
categorías y los criterios de  evaluación de la gestión del mantenimiento de 
edificios multifamiliares. 

En la segunda fase se definieron tres etapas, según el método AHP 
[24], sintetizados en: modelación del problema de decisión, valoración y 
priorización de los criterios. En la modelación se requiere construir una 
estructura jerárquica, que exprese todos los aspectos relevantes para la 
resolución de la problemática (Figura 1).  

La etapa de valoración incorpora la evaluación de especialistas al asignar 
un grado de importancia a un criterio cuando este se compara con otro. 
Esta valoración permite la construcción de matrices de comparación 
pareada para la determinación de las ponderaciones. Para llevar a cabo la 
segunda etapa, fue necesario definir tres aspectos: escala de valoración, 
instrumento a aplicar y selección de expertos en el tema de estudio. La 
escala de valoración que se empleó es la denominada escala fundamental 
de comparación por pares, propuesta por el método AHP (Tabla 1).

VALOR DEFINICIÓN COMENTARIOS

1 Igual importancia El criterio A es igual de importante que el criterio B

3
Importancia 
moderada

La experiencia y el juicio favorecen ligeramente al criterio 
A sobre el B

5 Importancia grande
La experiencia y el juicio favorecen fuertemente al criterio 
A sobre el B

7
Importancia muy 
grande El criterio A es mucho más importante que el B

9
Importancia 
extrema

La mayor importancia del criterio A sobre el B está fuera 
de toda duda

2, 4, 6 y 8 Valores intermedios entre los anteriores, cuando es necesario matizar.

Recíprocos de lo 
anterior

Si el criterio A es de importancia grande frente al criterio B las notaciones 
serían las siguientes:

Criterio A frente a criterio B 5/1
Criterio B frente a criterio A 1/5

La escala emplea ocho números (del 2 al 9) que expresan la mayor 
importancia de un criterio respecto al que se compara; reservándose el 
valor de uno para indicar que dos criterios que se comparan tienen igual 
importancia.

Para la valoración por parte de los especialistas, se empleó la matriz 
desarrollada por Aznar y Guijarro (2012) [27], con la que se realizaron las 
comparaciones pareadas de los requerimientos y los criterios de gestión del 

Figura 1. Esquema de la estructura. 
Fuente: elaborado por la autora.

Tabla 1. Escala fundamental del método AHP (Saaty, 1980).
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mantenimiento respectivamente. Este instrumento fue aplicado físicamente 
y de manera asistida a todos los especialistas.

Para la valoración se seleccionaron tres grupos de interés, mediante 
un muestreo intencional, que sirvió para seleccionar encuestados con 
experiencia y conocimiento de las funciones de la gestión del mantenimiento 
y de edificios. El tamaño de la muestra fue de 30 especialistas, este número 
es considerado como aceptable en investigaciones similares [15, 19]. La 
muestra se compone de diez especialistas que tienen grado de maestría en 
gestión del mantenimiento industrial, diez arquitectos y diez administradores 
de edificios multifamiliares. La etapa de priorización se realizó de acuerdo 
a siguientes pasos: 

1. Construcción de las matrices de comparación pareada;
2. Verificación del cumplimiento de la consistencia; y
3. Cálculo de los vectores propios. 
Debido a que la investigación involucró a tres grupos de interés, se realizó 

la agregación de la opinión de los especialistas a través de la agregación 
de las prioridades individuales empleando la media geométrica, primero 
de cada individuo según el grupo de interés; y luego para obtener las 
ponderaciones finales la agregación por la media geométrica de cada grupo 
de expertos.

En la tercera fase de la investigación, se definió el método para la evaluación 
del edificio tomado como caso de estudio, empleando los requerimientos 
y criterios ponderados, que consta de: estructura del criterio, niveles de 
referencia y sistemas de calificación [19]. El método tiene una estructura 
jerárquica de dos niveles, que considera: requerimientos y criterios de 
evaluación (Tabla 2).

Nivel Denominación Descripción

1 Requerimientos
Propiedades físicas que debe cumplir el edificio y funciones de 
la gestión del mantenimiento que el método establece para la 
evaluación.

2 Criterios de evaluación Características que se han definido para la evaluación del 
desempeño de cada requerimiento.

Cada criterio contiene la siguiente estructura: objetivo, método que va a 
ser aplicado para evaluarlo, el tipo de evaluación, los niveles de referencia, 
y la puntuación. Según su naturaleza, un criterio puede ser evaluado por 
[28]: 

- Procedimientos: para valorar las acciones que están destinadas a 
mejorar el desempeño, en base a procedimientos establecidos para alcanzar 
un objetivo. Generalmente son cualitativos. 

- Desempeño: para evaluar el resultado cuantitativo de soluciones 
técnicas o diseños. Este tipo generalmente incluye cálculos o medidas. 

- Características: para evaluar los medios o el cumplimiento de medidas 
específicas. Las características pueden ser cuantitativas o cualitativas. 

Los niveles de referencia que establece el método son tres: prácticas 
estándar (PE), prácticas mejores (PM) y prácticas superiores (PS). Debido 
a que no existe una normativa local, ni nacional, que permita definir las 
prácticas estándar de mantenimiento de edificios multifamiliares, para esta 
investigación, una PE es considera aquella que ha sido establecida a través 
de la consulta a especialistas en el tema de gestión del mantenimiento y 

Tabla 2. Niveles jerárquicos del 
método de evaluación. Fuente: 
Elaborado por la autora
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cuyo cumplimiento implica un mínimo desempeño. Una PM, indica un 
desempeño intermedio, superando lo establecido en las prácticas estándar. 
Una PS, supera el desempeño que alcanzan las prácticas comunes [19].

El sistema de calificación consistió en la asignación de un puntaje 
específico al cumplimiento de determinado criterio de evaluación (Tabla 
3). En este caso, la puntuación obtenida fue multiplicada por el factor de 
ponderación de cada criterio de evaluación. Este valor se mutiplicó por 
el peso del requerimiento, y para determinar el desempeño se realizó la 
sumatoria de las calificaciones de los requermientos.

La calificación obtenida puede situarse en uno de los tres niveles de 
desempeño que el método establece. El umbral de cada rango se obtuvo 
considerando el cumplimiento de todas las exigencias de los criterios de 
evaluación y la asignación de la puntuación que corresponde al cumplimiento 
de cada nivel de referencia. Los rangos de desempeño del umbral, permiten 
determinar el nivel de cumplimiento de las exigencias en la gestión del 
mantenimiento de una edificación, después de que ha sido evaluado.

Resultados
En el desarrollo de la primera fase, y como resultado de la revisión del 

estado del arte, se determinaron siete requerimientos y veintidos criterios 
que permiten la evaluación de la gestión del mantenimiento de edificios 
multifamiliares (Tabla 4). Cada requerimiento tiene un objetivo, que 
contribuye a que la gestión del mantenimiento cumpla su propósito (Tabla 5).

Puntuación Cumplimiento de:

1 punto Prácticas Estándar       (PE)

3 puntos Prácticas Mejores        (PM)

5 puntos Prácticas Superiores    (PS)

Requeri-
mientos Criterios Descripción del criterio de evaluación
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 d
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m
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n
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n
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Políticas de mantenimiento

La participación de la gerencia debe verse reflejada en el establecimiento de políticas que integren el mantenimiento con los 
objetivos generales del edificio y que fomenten una cultura del mantenimiento del edificio.  Se debe disponer de políticas de 
gestión del mantenimiento, que contengan una exposición clara de los objetivos y las técnicas necesarias a ser adoptadas para 
mantener los edificios aptos para el uso.

Informes de mantenimiento Disponer de buenos reportes de mantenimiento que permitan su control y evaluación.

Herramienta informática para 
la gestión del mantenimiento

Para la gestión de la información puede emplearse como herramienta un software para la gestión del mantenimiento (CMMS) 
para la planificación, organización, control y almacenamiento adecuado de información, que asegure eficiente y eficazmente la 
gestión del mantenimiento del edificio.

Norma de estado mínimo de 
mantenimiento del edificio Establecimiento de una norma, en la que se indique el estado mínimo aceptable de mantenimiento del edificio.

R
ec

u
rs

o
s 

h
u

m
an

o
s Formación profesional

El mantenimiento de edificios tendrá un responsable como un administrador o gerente de mantenimiento, quien debe tener una 
formación profesional a fin al mantenimiento de edificios. Además, es necesario que el personal ejecutor de mantenimiento de 
edificios sea personal calificado.

Capacitación y 
entrenamiento

Capacitación continua de los administradores de mantenimiento para mantenerse al día con la última tecnología. Los usuarios 
deben estar conscientes de la importancia del mantenimiento y deben recibir entrenamiento en el mantenimiento de edificios, para 
que puedan participar activamente en él.

Cantidad de personal de 
mantenimiento Disponer de un número adecuado de personal de mantenimiento, de acuerdo a las necesidades de la edificación.

Asimilación de nuevas 
metodologías

Asimilación de nuevas metodologías por parte de los administradores de mantenimiento de edificios, quienes deben cambiar su 
forma de pensar sobre la importancia de la conservación de los edificios.

C
o

n
tr

o
l 

ec
o

n
ó

m
ic

o Presupuesto de 
mantenimiento

Aplicar buenas técnicas para la elaboración de presupuestos, para tener un buen control financiero a través de programas de 
mantenimiento.

Indicadores económicos  Establecer y disponer de indicadores económicos de mantenimiento para su evaluación y control.

Tabla 3. Puntuación del cumplimiento 
de niveles de referencia. Fuente: 
Elaborado por la autora

Tabla 4. Requerimientos y criterios de evaluación de la gestión del 
mantenimiento de edificios. Fuente: Elaborado por la autora
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Plan de mantenimiento

Tener un plan de mantenimiento que permita tener un control financiero a través de la adopción de un mantenimiento programado 
y la asignación de presupuestos de mantenimiento. Parte del plan de mantenimiento serán las inspecciones cuya frecuencia 
estará en función de la vulnerabilidad del elemento. En las inspecciones se evaluará la condición, priorización de actividades 
y el momento óptimo para la intervención. Dentro del plan de mantenimiento constarán las actividades preventivas. El plan 
debe especificar, tareas, procedimientos de ejecución, frecuencias, herramientas y materiales necesarios para la ejecución de las 
actividades.

Programación y priorización 
de actividades de 
mantenimiento

La programación de actividades a realizar debe basarse en un calendario (por ejemplo: diario/semana y/o mensual) y debe 
asignarse por tipo de trabajo (trabajos de ingeniería civil, eléctrica, mecánica, etc.) o por áreas geográficas.

Documentos de 
mantenimiento

Se debe disponer de documentos de mantenimiento como: Instrucciones para el usuario, manual de mantenimiento, 
procedimientos de mantenimiento, órdenes de trabajo, registros de mantenimiento y otros necesarios para la administración 
correcta del mantenimiento. Y que son fuente de información para cálculo de indicadores de mantenimiento.

Control del mantenimiento Indicadores de mantenimiento

Te
rc

er
i-

za
ci

ó
n

 Política de contratación La política de contratación debe establecer los lineamientos para realizar el proceso de selección y contratación del mejor 
contratista que ejecutará el mantenimiento.

Especificaciones técnicas Cada contrato de mantenimiento deberá contener las especificaciones técnicas referentes al objeto del contrato.

Penalizaciones Establecer penalizaciones que se apliquen por incumplimiento de alguna especificación establecida en el contrato.

R
ie

sg
o

s 
la

b
o

ra
le

s 
en

 e
l 

m
an

te
n

im
ie

n
to Plan de seguridad Establecer un documento en el que consten las actividades preventivas para la seguridad que deben ser consideradas al momento 

de ejecutar las actividades de mantenimiento.

Uso de equipos de 
protección personal (EPP)

EPP, que el trabajador debe portar para su protección de uno o varios riesgos que puedan amenazar su salud o seguridad, al 
momento de ejecutar trabajos de mantenimiento que pueden involucrar riesgos.

D
is

eñ
o

 d
el

 e
d

ifi
ci

o Diseño enfocado en el 
mantenimiento

Los profesionales, deben considerar tres aspectos esenciales para el mantenimiento de edificios: facilidad para limpiar, 
inspeccionar y reparar o remplazar.

Aporte al diseño por parte de especialistas en mantenimiento durante la etapa de diseño del edificio.

Sistema de retroalimentación del usuario al diseñador

Diseño que asegure la 
función del mantenimiento

Diseño que contempla áreas esenciales para la función mantenimiento, como: lavanderías, bodegas de herramientas, área para 
depósito de desechos; que aseguran que los trabajos de mantenimiento puedan desarrollarse normalmente en el edificio.

Costo del ciclo de vida
Diseño que realiza un análisis de costo de ciclo de vida, para verificar a lo largo del tiempo la evolución de ingresos y gastos 
que generará el edificio. Esta es una herramienta clave para determinar la rentabilidad del edificio, y en una etapa temprana hacer 
correcciones.

Requerimiento Objetivo

Organización general del 
mantenimiento Definir las políticas bajo las cuales se va a conducir la gestión del mantenimiento del edificio.

Recursos humanos de 
mantenimiento

Establecer directrices para la selección y capacitación del personal de mantenimiento para el aseguramiento de las funciones 
de la gestión del mantenimiento del edificio.

Control económico del 
mantenimiento

Fomentar el uso eficientemente de los recursos económicos asignados para mantenimiento del edificio a través de una adecuada 
presupuestación y control económico.

Planificación, programación 
y control del mantenimiento

Asegurar las condiciones adecuadas de habitabilidad para el usuario del edificio, a través de un cronograma de tareas de 
mantenimiento debidamente presupuestado.

Tercerización del 
mantenimiento

Establecer directrices para la selección adecuada del contratista de servicios de mantenimiento y de la calidad de la ejecución 
de los trabajos de mantenimiento. 

Riesgos laborales en el 
mantenimiento

Prevenir accidentes laborales en el personal de mantenimiento a través del establecimiento de un plan de seguridad y la 
exigencia del empleo de equipos de protección personal.

Diseño del edificio Evaluar la consideración del mantenimiento en el diseño del edificio.

Tabla 5. Objetivos de los requerimientos de la gestión del mantenimiento de edificios multifamiliares. Fuente: Elaborado 
por la autora

Tabla 4. (Continuación)

Requeri-
mientos Criterios Descripción del criterio de evaluación
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En la segunda fase y como exigencia del método AHP, se construyó una 
estructura jerárquica de dos niveles; nivel 1: categorías y nivel 2: criterios 
(Figura 2). Todas las matrices de comparación pareada cumplieron con el 
Ratio de Consistencia (CR), que para el caso del análisis de requerimientos 
debe ser menor al 10% (Tabla 6). 

Se graficó la valoración de cada requerimiento, por grupo decisor, 
identificándose que en el requerimiento “diseño del edificio” no hay 
concordancia (Figura 3). Para las ponderaciones definitivas, se realizó 
la agregación de los valores de cada grupo, usando la media geométrica 
(Tabla 7). 

Grupo de interés Valor de CR

ARQ: Arquitectos 8,6 %

ADM: Administradores de edificios 9,4 %

ESP: Especialistas en gestión del mantenimiento 8,6 %

Figura 2. Estructura jerárquica de los 
requerimientos y criterios a priorizar. 
Fuente: elaborado por la autora.

Figura 3. Comparación de la valoración de los requerimientos, según los grupos 
de interés. Fuente: elaborado por la autora.

Tabla 6. Valores promedio de CR, por grupo de interés. Fuente: Elaborado por la 
autora.
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Requerimiento Peso Criterio de evaluación Factor

A. ORGANIZACIÓN GENERAL 
DEL MANTENIMIENTO

10,5% A1. Políticas de mantenimiento 0,32

  A2. Informes de mantenimiento 0,18

  A3. Herramienta informática para la gestión del mantenimiento. 0,19

  A4. Normas que establezca el estado mínimo aceptable de mantenimiento del edificio. 0,31

B. RECURSOS HUMANOS DE 
MANTENIMIENTO

12,5% B1. Formación y calificación personal 0,28

  B2. Capacitación y entrenamiento del personal de mantenimiento 0,34

  B3. Cantidad de personal de mantenimiento 0,13

  B4. Asimilación de nuevas metodologías por parte del personal de mantenimiento 0,25

C. CONTROL ECONÓMICO DEL 
MANTENIMIENTO

11,5% C1. Presupuesto de mantenimiento 0,54

  C2. Indicadores económicos de mantenimiento 0,46

D. PLANIFICACIÓN, 
PROGRAMACIÓN Y CONTROL 
DEL MANTENIMIENTO

19,1% D1. Plan de mantenimiento 0,25

  D2. Programación y priorización de actividades de mantenimiento 0,27

  D3. Documentos de mantenimiento 0,14

  D4. Control de la gestión del mantenimiento 0,34

E. TERCERIZACIÓN DEL 
MANTENIMIENTO

6,1% E1. Política de contratación 0,38

  E2. Especificaciones técnicas 0,39

  E3. Penalizaciones 0,23

F. RIESGOS LABORALES EN EL 
MANTENIMIENTO

19,8% F1. Plan de seguridad para prevenir riesgos laborales en mantenimiento 0,58

  F2. Uso de los equipos de protección personal por parte de los ejecutores de mantenimiento 0,42

G. DISEÑO DEL EDIFICIO PARA 
FÁCIL MANTENIMIENTO

20,5% G1. Diseño enfocado en el mantenimiento 0,28

  G2. Diseño que asegure la función del mantenimiento 0,40

  G3. Análisis del costo de ciclo de vida del edificio 0,32

La determinación de los pesos de los requerimientos y los factores de 
los criterios de evaluación permitieron  identificar cuáles son los valores 
del umbral de desempeño de las edificaciones en el área de la gestión 
del mantenimiento. Para obtener los valores de umbral de cada nivel de 
referencia, se consideró el caso particular de cumplimiento de las exigencias 
de todos los criterios de evaluación, en sus tres niveles: 

- Nivel estándar, cuando la evaluación alcanza un puntaje desde 100 a 265 
puntos. 

- Prácticas mejores para una puntuación desde 266 a 386 puntos.
- Prácticas superiores cuando se iguala o supera los 387 puntos.

Resultados de la evaluación del caso de estudio
Se tomó como caso de estudio un edificio (Figura 4), con determinadas 

características (Tabla 8) ubicado en la ciudad de Cuenca, Ecuador, para 
evaluar la gestión del mantenimiento con los criterios ponderados. 

Característica Descripción

Edad 5 años
Ubicación  Manuel Quiroga y Francisco Ascásubi 
Orientación Sur de la ciudad de Cuenca.

Número de departamentos 176  departamentos y 11 locales comerciales

Materialidad Sistema estructural del edificio de hormigón armado

Figura 4. Edificio caso de estudio 
Fuente: elaborado por la autora. 

Tabla7. Ponderaciones de los requerimientos y criterios de evaluación de la gestión del mantenimiento de edificios 
multifamiliares. Fuente: Elaborado por la autora.

Tabla 8. Descripción del caso de estudio. Fuente: Elaborado por la autora
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Mediante una inspección en sitio y la verificación de la existencia física de 
las evidencias, se realizó la valoración de las exigencias de cada criterio. 
El desempeño del edificio tomado como caso de estudio, en la categoría 
de gestión del mantenimiento no alcanzó el nivel estándar. La calificación 
obtenida es de 68 sobre 100 puntos (puntuación mínima), requeridos para 
alcanzar el cumplimiento del nivel estándar. 

Los requerimientos con menor desempeño son: la organización general 
del mantenimiento, el control económico y la tercerización; ninguno de los 
cuales cumple con exigencia alguna del nivel de prácticas estándar, por lo 
que han obtenido un puntaje de “0” (figura 5).

Discusión de los resultados
Determinar los criterios que deben intervenir en la evaluación de la 

gestión  de mantenimiento de edificios y las ponderaciones de los mismos 
fueron las preguntas de investigación que motivaron este estudio.

En la valoración realizada, ninguno de los grupos de interés consultados 
coincidió en la priorización de los requerimientos. Los administradores 
de edificios ubican en primer lugar, como requerimiento más importante, 
la planificación, programación y control; los especialistas en gestión del 
mantenimiento, los riesgos laborales en el mantenimiento, y los arquitectos, 
al diseño del edificio. Esto puede deberse a que cada grupo consultado da 
más importancia a la actividad que como responsables, realizan diariamente 
en pro del mantenimiento de un edificio. El requerimiento en el que la 
discrepancia es notable, es en el requerimiento  “diseño del edificio”; sin 
embargo este es un factor determinante para el desempeño del edificio en 
la etapa de operación y mantenimiento [29-31], por lo que se consideraron 
las ponderaciones de los arquitectos dentro de la contabilidad general 
para la priorización de requerimientos y criterios. El método AHP, permitió 
conjugar los tres puntos de vista que resultan ser complementarios; ya 
que lo que no es considerado por los administradores y especialistas, es 
afirmado por los arquitectos.

En comparación con un estudio similar, que priorizó criterios de 
mejores prácticas para el desempeño de la gestión del mantenimiento en 
instituciones educativas de Sudáfrica [16], se concuerda de manera general 
que los aspectos de diseño de los edificios son los más importantes en la 
gestión del mantenimiento de este tipo de activos.

Como resultado de la evaluación del caso de estudio, el edificio no alcanzó 
el nivel estándar, logrando una puntuación de 68/100 puntos. Al momento de 
la evaluación, el administrador respondió afirmativamente al cumplimiento 
de un criterio evaluado, sin embargo se exigió la presentación física de 
las evidencias para asignación del cumplimiento del criterio evaluado, las 
cuales no se presentaron. Los resultados obtenidos en la evaluación del 
caso de estudio demuestran que las exigencias de prácticas estándar en la 
gestión del mantenimiento no se cumplen. Esto podría explicarse a partir 
de dos falsas ideas que se han arraigado en el contexto local: la primera es 
creer que únicamente existe la estrategia de mantenimiento correctivo y la 
otra es considerar que el mantenimiento consiste únicamente en realizar 
acciones técnicas, dejando a un lado la parte administrativa y de gestión, las 
cuales son fundamentales para el buen desempeño de un edificio, porque 
contribuyen a conservar a las edificaciones aptas para su uso.

Figura 5. Nivel de desempeño del caso 
evaluado. Fuente: elaborado por la 
autora.
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Conclusiones
La evaluación de la gestión del mantenimiento de un edificio a través de 

los requerimientos y criterios ponderados, permite determinar cuáles son 
los requerimientos con menor desempeño, e identificar las exigencias, que 
con acciones correctivas pueden ser implementadas y mejoradas.

El estudio determinó que de los siete requerimientos considerados para 
evaluar la gestión del mantenimiento de edificios multifamiliares, los que 
alcanzaron mayor ponderación son: diseño del edificio (20,5%), riesgos 
laborales en el mantenimiento (19,8%) y planificación, programación y 
control del mantenimiento (19,1%).

El hecho de que el diseño del edificio sea el requerimiento con mayor 
ponderación, indica que el mantenimiento tiene que preverse desde la etapa 
de diseño, considerando tanto criterios de mantenibilidad de la edificación, 
como costos de mantenimiento.

En relación con los riesgos laborales, se estima que los administradores 
de mantenimiento de edificios multifamiliares deben implementar 
actividades que reduzcan los riesgos de accidentes al momento de realizar 
las actividades de mantenimiento, brindado condiciones de seguridad para 
los ejecutores.

Además, dentro de las actividades de planificación, programación y control 
del mantenimiento, es indispensable elaborar un plan de mantenimiento 
y ejecutarlo, así como identificar los activos críticos que se encuentren 
en el edificio, para priorizar las actividades de mantenimiento. Estas 
actividades son requerimientos necesarios, para una adecuada gestión del 
mantenimiento en edificaciones multifamiliares.

A través del estudio del estado del arte, se ha evidenciado que no existe 
normativa local que fomente la cultura de la gestión del mantenimiento de 
edificios. Se recomienda que algún ente regule (a través del establecimiento 
de prácticas estándar), exija y controle el cumplimiento de al menos éstas 
prácticas de gestión en el mantenimiento de edificios.  

Finalmente, este trabajo como pionero en la priorización de criterios para 
la evaluación de la gestión del mantenimiento de edificios multifamiliares 
en el ámbito local, pretende ser una base para futuras investigaciones en 
el tema.
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