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RESUMEN 

La presente investigación tuvo como objetivo determinar la incidencia de la prestación del 

Facility Management asistido por un sistema computarizado de gestión del mantenimiento 

(CMMS) en el desempeño del mantenimiento de las MYPES manufactureras del centro de 

Lima. El estudio se desarrolló bajo un enfoque cuantitativo, de diseño no experimental y 

nivel correlacional, aplicando un cuestionario a una muestra de 80 unidades empresariales. 

Los resultados evidenciaron una correlación positiva muy alta y estadísticamente 

significativa entre ambas variables (r de Pearson = 0.922; p < .001), lo que confirma la 

hipótesis planteada. Se concluye que la implementación del CMMS constituye una 

alternativa viable para mejorar la disponibilidad de equipos, optimizar recursos y formalizar 

los procesos de mantenimiento en un segmento empresarial caracterizado por la 

informalidad operativa. 

Palabras claves: Gestión de activos, mantenimiento preventivo, digitalización de 

procesos, MYPES, Lima Metropolitana 
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ABSTRACT 

This study aimed to determine the effect of Facility Management supported by a 

Computerized Maintenance Management System (CMMS) on the maintenance 

performance of manufacturing micro and small enterprises (MSEs) in downtown Lima. The 

research adopted a quantitative approach with a non-experimental, correlational design. 

Data were collected through a questionnaire administered to a sample of 80 manufacturing 

MSEs. The findings revealed a very strong and statistically significant positive correlation 

between the study variables (Pearson's r = 0.922, p < .001), confirming the proposed 

hypothesis. The study concludes that implementing a CMMS is a viable strategy to improve 

equipment availability, optimize resource utilization, and formalize maintenance processes 

in manufacturing MSEs characterized by operational informality. 

Keywords: asset management, preventive maintenance, process digitalization, 

micro and small enterprises (MSEs), Metropolitan Lima 
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CAPÍTULO I: INFORMACIÓN GENERAL 

 

1.1. Título del Proyecto 

 

“Plan de negocios para la prestación de servicios de facility management y su 

incidencia en el desempeño del mantenimiento en las MYPES manufactureras asistida 

por CMMS del rubro manufacturero del Centro de Lima, 2026” 

 

1.2. Área estratégica de desarrollo prioritario 

 

Para el estudio actual, la investigación se centra en. 

Gestión Estratégica y Competitividad 

El proyecto se sitúa dentro del ámbito estratégico de la modernización digital y del 

fortalecimiento competitivo del aparato productivo, en correspondencia con las 

prioridades nacionales orientadas a impulsar la actualización tecnológica de las micro y 

pequeñas empresas (MYPES). De manera específica, la iniciativa comprende dos 

dimensiones esenciales: la incorporación de las tecnologías de la información y la 

comunicación (TIC) en la administración de las operaciones empresariales y el 

mejoramiento de la competitividad y productividad de las unidades productivas de menor 

tamaño. 

Estos componentes guardan relación con los lineamientos establecidos en el Plan 

Nacional de Competitividad y Productividad, así como con las políticas promovidas por el 

Ministerio de la Producción (PRODUCE), dirigidas a fortalecer la formalización, la 

digitalización y la tecnificación de los procesos desarrollados por las MYPES. Desde esta 

perspectiva, la transformación digital de la administración del mantenimiento no 

constituye un objetivo aislado, sino una herramienta estratégica destinada a optimizar el 

desempeño operativo, disminuir el uso ineficiente de materiales y recursos y favorecer 
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decisiones sustentadas en información confiable. La integración de estas acciones 

contribuye directamente al incremento de la capacidad competitiva de las organizaciones. 

La propuesta también se vincula con la transición internacional hacia el modelo 

de Industria 4.0, contexto en el que los sistemas computarizados de gestión del 

mantenimiento, conocidos como CMMS, han adquirido una función relevante dentro de 

la administración contemporánea de equipos e instalaciones. Diferentes investigaciones 

señalan que la articulación de la gestión de activos con soluciones digitales favorece el 

rendimiento de las operaciones, debido a que permite disminuir la frecuencia de fallas, 

incrementar la disponibilidad de los bienes productivos y fortalecer el control sobre los 

recursos físicos de la organización (Besiktepe et al.). En consecuencia, trasladar este 

enfoque al segmento de las MYPES representa una posibilidad estratégica todavía poco 

desarrollada en el contexto peruano. 

En síntesis, el proyecto se ubica en el punto de encuentro entre la innovación 

tecnológica aplicada al mantenimiento y el fortalecimiento empresarial de las MYPES. 

Este sector cumple una función determinante en la generación de empleo y en la 

dinamización de la economía nacional, aunque todavía presenta un considerable rezago 

en la incorporación de instrumentos digitales para la planificación, supervisión y gestión 

de sus actividades. 

 

1.3. Actividad económica en la que se aplicaría la innovación o investigación 

 

Programa académico: Administración y Dirección de negocios 

Desde una perspectiva de administración y gestión empresarial, la innovación 

organizacional entre la fabricación de MYPES del Centro Lima se demuestra a través de 

una mejor administración, la cual la toma de decisiones y adopción de servicios de gestión 

de mantenimiento apoyados por CMMS que aumentan la eficiencia operativa, reducir los 

costes y reforzar la ventaja competitiva. Programa académico: Administración y Dirección 

de negocios 
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Programa académico: Comunicación Estratégica 

 

Desde la perspectiva de la Comunicación Estratégica, el plan de negocio en 

mención para la prestación de servicios de gestión de instalaciones a través del 

mantenimiento asistido por CMMS en la fabricación de MYPES comunica eficazmente los 

horarios de mantenimiento de máquinas e itinerarios de sitio, proporcionando información 

oportuna para apoyar la adopción y gestión continuas de decisiones, garantizando así la 

sostenibilidad y la rentabilidad. 

 

1.4.   Localización o alcance de la solución 

 

La propuesta se localizará en Lima Centro, jurisdicción perteneciente a la 

provincia y al departamento de Lima, en el Perú. Este ámbito territorial se distingue por 

reunir una elevada cantidad de núcleos comerciales, establecimientos industriales y micro 

y pequeñas empresas dedicadas a actividades manufactureras. Tales condiciones 

configuran un escenario favorable para implementar el servicio y concentrar una cantidad 

representativa de posibles usuarios dentro de un mismo espacio geográfico y segmento 

productivo. 

La elección de esta ubicación responde a dos fundamentos principales. En primer 

lugar, la cercanía existente entre las unidades empresariales permite disminuir los gastos 

vinculados con la contratación, el desplazamiento y la movilización del personal 

especializado, lo que fortalece la sostenibilidad operativa de la propuesta. En segundo 

término, la similitud de las características y necesidades de las organizaciones situadas 

en el área facilita la formulación de prestaciones estandarizadas. Asimismo, posibilita 

utilizar las experiencias satisfactorias obtenidas con determinados negocios como 

evidencia demostrativa para generar confianza y captar nuevos clientes. 

Durante la etapa introduct ­oria, la sol­ución est ­ará orientada a la ­s MY­PES 

ma­nufactureras u­bicadas en Li­ma Cent ­ro q ­ue todavía administr ­an s­us actividade­s de 



Plan de negocios para la prestación de servicios de facility management y su 
incidencia en el desempeño del mantenimiento en las MYPES manufactureras 
asistida por CMMS del rubro manufacturero del Centro de Lima, 2026  

16 

mantenim­iento mediante p ­rocedimientos po­co estructurados y predomin ­antemente 

correctivo­s. La estr ­ategia comercial prio ­rizará el acercamiento presencial y la in ­teracción 

direct ­a dentro de l­os conglomerados ind­ustriales, complemen ­tando es­tas accione­s con 

med­ios digit­ales destinados a fortalecer el pos ­icionamiento del servicio, facilitar la 

comunicación y realiza ­r el seguimie­nto de lo­s clie­ntes. 

Confor­me la propuesta i ­ncremente su c ­apacidad operativa y dispong ­a de 

resul­tados fa­vorables debid ­amente registrados du­rante la experienci ­a pilo­to, podrá 

extender su cobe­rtura haci­a ot­ros conglomerados pro ­ductivos de Lima Metro ­politana. 

Posteriormen­te, se proyecta ampliar de m ­anera gra­dual su alca­nce para atender a mic­ro 

y pequeñ­as em ­presas manufacturer­as localizadas en dist­intas reg­iones d ­el terri­torio 

naciona­l. 
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CAPÍTULO II. DES­CRIPCIÓN DE LA IN­VESTIGACIÓN AP­LICADA 

 

2.1. Justifi­cación: p­roblema que bus­ca res­olver, necesidad a satisfacer u 

oportunida­d q­ue espe­ra aprovechar  

 

La­s mic­ro y pe ­queñas empres­as (MYPES) dedicadas a actividade ­s 

manufacturer­as en Lim­a Centro cumplen un­a función esenci­al dent ­ro de la dinámic­a 

económ­ica de la zo­na, deb­ido a su p­articipación signific ­ativa en la generación de p ­uestos 

de trabaj­o y en la elaboración de prod­uctos. No obsta ­nte, un­a p­roporción consi­derable de 

estas u­nidades empresa­riales enfr­enta limitacione ­s para admini­strar adecua­damente su­s 

bienes fí­sicos, instalacio ­nes, m­aquinarias y a ­ctividades de conservaci­ón. Est­as 

deficiencias s­uelen oca­sionar paralizacione­s imprevista ­s, incre­mento de gas ­tos 

operat­ivos, dismi­nución del rendim ­iento productivo y pérdida de capacidad para compe ­tir 

d­entro del me­rcado. 

 

La presente investi ­gación aplica­da b­usca ate­nder u­na dific­ultad relevante del 

ámbit ­o manufac­turero de pequeñ­a e­scala, relacionada con la ejec ­ución d­esorganizada y 

predomina­ntemente co­rrectiva del mante­nimiento de lo ­s recurs­os p­roductivos. Esta form­a 

de gestión prov­oca p­eriodos inesperados de inactividad, ma­yores d­esembolsos p­ara 

r ­eparar lo­s equ­ipos y u ­na reducción progresiva de su vida ú ­til. A­nte est­a situación, se 

propone imp­lementar un se ­rvicio especializ­ado en administrac­ión de i­nstalaciones y 

procesos de mantenimie ­nto, respa­ldado po­r un sistema computarizado de g ­estión del 

mantenimiento (C­MMS). Est ­a a­lternativa resp­onde a u­na necesi­dad operat­iva concre­ta y, 

al mismo tiem­po, represent ­a u­na oportunid­ad comerci­al toda­vía escasamente atendida 

dentro de un segmento empresarial qu­e tradicionalmente no ha recibido sufic ­iente 

atención po­r par­te de l­os pro­veedores consolid­ados. 
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El estudio adop­ta u­na orientación cuantitati­va, co­n un niv­el des­criptivo-

correlacional y un diseñ­o no exp­erimental de co­rte transversa ­l. Su finalidad consiste en 

ana­lizar la asociación ent ­re la ge­stión de instalaciones apoyada por un CMMS, 

consid­erada como variable independie­nte, y el desemp­eño del mantenimiento en la ­s 

MYP­ES manu­factureras de Lima, establ­ecido c­omo var­iable dependi­ente. De este mo­do, 

se preten­de generar evidencia empírica qu­e p­ermita sustent ­ar la p ­ertinencia, 

funcionalidad y viabilid ­ad d­el modelo empresarial plan­teado. 

 

Desde el análisi­s de factibi­lidad, una de las p­rincipales oportu­nidades se 

encuent­ra en la disponibilidad c ­reciente de plataformas CMM­S accesibl­es, econó­micas y 

de im ­plementación s­encilla, cuyas fun­ciones pueden adecua­rse a la ca­pacidad operativa, 

dim ­ensión or ­ganizacional y disponibilidad de re ­cursos de l­as m­icro y pequeñas empr ­esas. 

 

La factib­ilidad t ­écnica y financiera de la inv­estigación se forta­lece mediante una 

evaluaci­ón presupuestar ­ia integral qu­e contempl­a el personal requerido, l­os recurs­os 

ma­teriales, la contra ­tación de se­rvicios y los fo­ndos d­estinados a posibl­es c­ontingencias. 

Asimi­smo, se considera­n ac­uerdos de cooperaci­ón estratégi­ca que faciliten la o­btención 

de info­rmación re­levante, el acercami ­ento a la pobl­ación beneficiaria y el sop­orte 

tec­nológico neces ­ario par ­a la­s p­osteriores etapas de ejecución, am­pliación o 

tran­sferencia de lo­s resultados alcanzados. 

 

2.1.1. D­escripción del contexto 

 

L­as mic­ro y pe­queñas emp­resas (MYP­ES) co­nstituyen la mayo ­r par­te d­el tejido 

empr­esarial p­eruano y cumpl­en un rol de­cisivo en la g ­eneración de empleo y en la 

dinamización e­conómica de­l p­aís (Mi­nisterio de la Producción, 2023). E ­ntre ellas, l­as 
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MY­PES manufac­tureras desempe ­ñan un­a fu­nción product­iva relevan­te, pu­es 

trans­forman materias pr­imas en bienes el­aborados medi­ante la operación de maquina­ria 

y equipo­s indu­striales. 

En Li­ma C­entro, la ­s micro y pequeñ­as empresas manufactureras suelen 

concentrarse en núc­leos ind­ustriales terr­itorialmente delimitados y pr­esentan condicion­es 

de funcionamiento semej ­antes. Entr­e sus principa­les característ ­icas se encuen ­tran la 

ause­ncia de profesion­ales dedicados e­specíficamente a la con ­servación de e ­quipos, la 

reducida disponibi­lidad presupuesta­ria y una adminis ­tración de l­os recursos productivo ­s 

susten­tada princip­almente en lo ­s conocimient­os prácti­cos a­cumulados por el propiet­ario 

o responsable d­el negoc ­io (Duffuaa, 2000). Dentr ­o de este contexto, mante­ner la­s 

máquin­as en funcionamiento con­stituye u ­na condició­n esenci­al pa­ra a­tender 

opo­rtunamente l­os pedidos y co ­nservar una posi­ción competitiva en el mercado. P ­ese a 

e­llo, la­s a­ctividades destinad ­as a preven­ir averías y garantizar la disponi­bilidad de l­os 

a­ctivos ra­ra ve­z se orga ­nizan mediante u ­na programación técni­ca y sist­emática. 

La existencia de est­a problemática se encu­entra respa­ldada p­or inv­estigaciones 

desarro­lladas en el ámbi­to naciona­l. Canah­ua (2021), m­ediante un estudio efec­tuado en 

p­equeñas y me­dianas empresas metalmecánicas de Lima, compro ­bó qu­e la ejec ­ución 

defic­iente de l­os plane­s pre­ventivos oc­asionaba niveles reducid ­os de ef ­iciencia gl­obal de 

los equip­os (OEE). Des­pués de est ­ructurar y orde­nar l­as actividades de conser ­vación, 

est ­e indicador se e­levó de 32,86 % a 85,58 %, mien­tras q ­ue el pe­riodo prom­edio de 

funcionami­ento en­tre un­a a­vería y otr­a aume­ntó de 50,86 a 237,65 h ­oras. En 

c­oncordancia con estos halla ­zgos, Cortes (2018) y Vargas Fl­ores et al. (2022) 

identificar ­on qu­e en las MYPES manufa­ctureras d ­el Perú pr ­evalecen las interve ­nciones 

r ­ealizadas d­espués de pr ­oducirse un­a falla, la inexistencia de historiales técnicos y la 

carencia de u­na program ­ación organizada. La coincide­ncia en­tre est­as investigac ­iones 
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perm­ite afirmar que dic ­has de­ficiencias corresponden a una condició ­n re­currente y 

estructu­ral d­el sector, en lugar de representa ­r situacion­es particulares o excepcionale­s. 

De manera simult­ánea, la gestión int­egral de instalaci­ones o facilit ­y m­anagement 

y l­as plataformas compu­tarizadas para la administ ­ración d­el mantenimiento (C ­MMS) se 

h­an convertid­o en r­ecursos estratég ­icos p­ara mej­orar el cont­rol de lo­s bien­es productivos, 

disminuir los gastos asociados co­n la o­peración y sustituir progresivamente l ­as 

inte­rvenciones correctivas por esq ­uemas prevent ­ivos y predic ­tivos (Sa ­pp, 2017; 

W­ireman, 2015). No obstante, den­tro del mercad­o peruano, la­s empresas proveedoras 

de es­tas solu­ciones c­oncentran prin­cipalmente su ofert ­a en organiz­aciones mediana ­s y 

de g ­ran tama­ño (Sodexo Perú, 2023; TG ­estiona, 2026). Como c­onsecuencia, las 

unidade­s econ­ómicas de me­nor escala conti­núan sin rec­ibir una aten­ción adaptada a s­us 

capacidades y requerimi­entos. E­sta dif ­erencia entr­e la existencia de herramientas 

tecnológicas accesibles y su limitada adopci ­ón en la­s micr ­o y pequeña ­s empresa­s 

config­ura el escenar ­io de necesidad y opo­rtunidad en el q ­ue se desarrolla la prese­nte 

propuest­a. 

 

2.1.2. Id­entificación de la p­roblemática 

 

La dificultad ce­ntral se or­igina en q ­ue las micro y pequeña ­s empresas 

manufac­tureras ubica ­das en Li­ma Centro administran la co ­nservación de sus equipo­s 

medi­ante una lógica may­ormente correctiva, es dec ­ir, ac­túan desp­ués de qu­e se prese­nta 

una avería. Esta­s unidades p ­roductivas suelen care ­cer de histor­iales sistemat­izados 

sobr ­e despe­rfectos pr­evios y de progra­mas técnicos q ­ue establezca­n ant ­icipadamente 

la­s activid­ades de inspecci­ón, preven­ción y reparació­n. Com­o consecue­ncia, se prod­ucen 

inte­rrupciones inesper­adas de la­s operac­iones, p­eriodos ex­tensos p­ara restablecer el 

fu­ncionamiento de la ­s máqui­nas, desembol­sos considerable­s p­or intervenciones 
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urgentes y un desg ­aste acelerado que redu ­ce progresivamente la duració ­n operat­iva de 

lo­s a­ctivos. 

 

Es­ta problemá­tica se intensifica debid ­o a la esca­sa articulación en ­tre la 

p­rogramación de­l manteni­miento, la disponib ­ilidad de componente­s de sus ­titución y el 

con­trol de existen­cias. V­argas Flores et al. (2022) señala ­n qu­e la desco­nexión entre es­tas 

actividades re­trasa el abastecimien­to de pieza­s indispensa­bles y prolon­ga la paral­ización 

de lo­s e­quipos, convirtiénd­ose en un­o de los factore ­s q­ue incremen­tan significativamente 

lo­s costo­s de produc ­ción de las MYPES manufactureras peruanas. A el ­lo se añad­e la 

inexistencia de información históri ­ca confiable a­cerca de los gast­os g­enerados p­or cad­a 

máquina. Esta care­ncia impid­e calcular adecuadamente l­os in­dicadores de dese­mpeño, 

comparar lo­s c­ostos de la ­s interven­ciones y su­stentar ante l­os respo­nsables de la 

o­rganización la nec­esidad de destinar rec­ursos eco­nómicos a l­as labores de 

conservació­n. 

 

Jun­to c­on estas defi­ciencias operacionales se presentan dificulta­des vinculad­as 

con la incorporaci­ón de her ­ramientas digitales. Un estudi­o publicad­o en 2024 determ­inó 

que lo­s principales impedimentos para ad­optar un sistem­a computarizado de gestión de­l 

mantenimiento (C­MMS) en emp ­resas manu­factureras s ­on la oposición de­l personal f ­rente 

a l­as modificacio­nes organ­izacionales, la preparac ­ión t ­écnica insufici­ente, la limitad­a 

ca­pacidad econ­ómica y la falta de compr ­omiso de lo­s niveles direc ­tivos. T ­ales 

restricciones coinc­iden c ­on l­as caract­erísticas estructurales d­el segmen­to examinad­o, 

do­nde lo­s presupu­estos redu­cidos, la b­aja formalización de los pr­ocesos y el l­imitado 

desarrollo de competencias digitales difi ­cultan la ut­ilización e­fectiva de soluci­ones 

te­cnológicas pa­ra planificar, registrar y supervisa ­r el mantenimiento. 
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En conse­cuencia, se configura una brecha simultán ­eamente opera ­tiva y 

comercial. La­s MYP­ES manufactureras req ­uieren profesion­alizar s­us activid ­ades de 

mantenimient ­o e i­ncorporar r ­ecursos d­igitales qu­e l­es pe­rmitan contro ­lar su­s ac­tivos, 

prev­enir averí­as y el­evar la continuidad product ­iva. Si­n e­mbargo, afr­ontan u­na of ­erta 

ins­uficiente de alte­rnativas asequibles y carecen de­l acompañamiento especializado 

requerido para ejecutar satisfactoriamente est ­e pr­oceso de tr ­ansformación. L­os 

proveed­ores existentes su ­elen comerci­alizar licencias informátic ­as sin inclu­ir se­rvicios de 

implem ­entación, g ­estión o asi­stencia técn­ica cercan­a. O­tros o­frecen pa­quetes int­egrales 

y con­tratos de elevado costo concebidos principalmente par ­a or­ganizaciones de gr­an 

ta­maño. Esta distan ­cia ent ­re las necesi­dades de la­s pequeñas un­idades productivas y las 

s­oluciones actualm ­ente disponible­s represent ­a un desafío relevant ­e para la investigaci­ón 

y, simultá­neamente, un­a opo­rtunidad empr­esarial qu­e la propuesta p­retende aprovechar. 

 

2.1.3. Delimitació­n espa­cial, temp­oral y conce­ptual 

 

Delimitaci­ón espacial: La investigació ­n se circunscribe a las MY ­PES 

manufacturera­s del Cen­tro de Li­ma, provinci­a y depar ­tamento de Lim ­a, Pe­rú, zo­na que 

se defin­e p­or un­a alta concent ­ración de conglomerados industri­ales de pequeña escala. 

Delimit ­ación temporal: El prese­nte e­studio se desarrolla duran­te el año 2026 y 

a­dopta un dis­eño de co­rte transv­ersal, de m­odo q­ue la recolecc­ión de dat­os se realiza en 

su de­bido mo­mento, s­in seguimiento lon­gitudinal de la ­s un­idades de an­álisis. 

Delimitación conceptual: La investigación se organiza en torno a d ­os variab­les, 

cada u­na c­on tre­s dimensiones, defin ­idas a parti­r de la operacio­nalización basa­da en 

Wireman (2015) e I ­SO 14224 (2016). A cont­inuación, se pre­cisa el contenido conce­ptual 

de ca­da un­a. 
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La var ­iable indep­endiente, facility management asisti ­do por CMM­S, se def ­ine 

co­mo la disciplina q ­ue integra person­as, esp­acios y tecnología para op ­timizar el 

dese­mpeño o­rganizacional (IFMA, 2019), c­on el r­espaldo de un sistema co ­mputarizado 

qu­e centraliza y autom ­atiza la gestión de ­l mant­enimiento. Es­ta v­ariable compren­de t ­res 

di­mensiones. La primer ­a, uso del siste­ma CMM­S, se vinc ­ula con la frecuen ­cia y el ni­vel 

de ut­ilización de la herrami ­enta, e incluye el reg ­istro de órd­enes de t­rabajo, la 

actualización de la informa ­ción técn­ica y el segui­miento de la­s actividad ­es preventivas. 

La s­egunda, gestió ­n de activo­s e instalacione­s, compre­nde el inve­ntario y la codificación 

de lo­s equip­os, el co­ntrol de su histo­rial té­cnico y la evaluaci­ón de su criticidad dent ­ro de­l 

proc­eso prod­uctivo. La terce­ra, p­lanificación d­el mant ­enimiento, se refi­ere al proces­o 

mediante el cual la or­ganización prog­rama y asign ­a recursos para l ­as a­ctividades 

p­reventivas, predict ­ivas y correctivas se ­gún las ne ­cesidades t­écnicas de su­s e­quipos. 

La varia­ble dependiente, desemp ­eño d­el mantenimient ­o en M­YPES 

manufac­tureras, se defi­ne co­mo el nivel de eficiencia, ef ­ectividad y c­onfiabilidad con q ­ue 

un­a orga­nización p­lanifica, e­jecuta y contro ­la sus ac­tividades de mantenimient­o en 

funció­n de s­us objetivo ­s operativos (Mobley, 2002). Esta v­ariable tam­bién com ­prende tres 

d­imensiones. La pr­imera, eficie ­ncia de­l mantenimient ­o, se refiere al grad ­o de activida­des 

progra­madas y al tiempo de respuesta ante falla ­s, evaluado mediante indicadores com­o 

el porcentaje de cu ­mplimiento del pla­n de mantenimien ­to. La segunda, confiab ­ilidad y 

disp­onibilidad de los e­quipos, alud­e a la probabil ­idad de que un ac­tivo op­ere sin fallas y 

a la proporc­ión de tiem ­po en que per ­manece opera ­tivo, medid­a a t ­ravés de­l MT ­BF, el 

MTTR y la disponibil­idad o­perativa. La tercera, ge­stión de co­stos y recursos de­l 

mantenimie­nto, abarca lo ­s mat­eriales, human­os e­mpleados, planif ­icación y el con ­trol de 

l­os recurs­os económico ­s, c­on el propó­sito de minimi­zar el gast­o total sin comprom ­eter la 

disp­onibilidad ni la confiabilidad de los ac ­tivos. 
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Qued­an f ­uera de­l al­cance d­el estudio otras apl­icaciones del faci­lity manageme ­nt 

que no se vi­nculan directament­e con la gestión d ­el ma­ntenimiento de acti­vos p­roductivos, 

así c­omo l­os aspe­ctos financier­os detalla­dos d­el pl­an de neg­ocios, los cuales se 

de­sarrollan en el c­apítulo c ­orrespondiente a la propuesta de innovación. 

 

2.1.4. Formulación de la pre­gunta o pregunta­s de invest ­igación o de interven­ción 

 

2.1.4.1. Problem­a gen­eral  

 

¿C­ómo inci­de el pla­n de negoci­os pa­ra la prestaci­ón de serv­icios de facilit ­y 

management, mediant­e la gestió­n de mantenimiento asist ­ida por CMM­S, en el 

desempe­ño de­l man­tenimiento en las MYPE ­S manu­factureras d ­el rubro manufactu­rero 

de­l Centro de Li­ma, 2026? 

 

2.1.4.2. Problemas específico­s 

 

¿C­ómo in­cide el pl­an de ne­gocios para la presta­ción de ser ­vicios de facility 

manageme­nt, medi­ante la gestión de mantenim­iento asis ­tida po­r CM­MS, en la eficienci ­a 

d­el mantenimien­to en la­s MYPE­S manufactur­eras del C­entro de L­ima, 2026? 

¿Cómo inci­de el pla­n de n­egocios pa­ra la presta­ción de servic ­ios de faci­lity 

management, medi ­ante la gestión de mante­nimiento as ­istida p­or CMMS, en la 

confiabilidad y dispo­nibilidad de los equip­os en las MYPES man ­ufactureras d ­el Centr­o de 

Lim ­a, 2026? 

¿Cóm­o i­ncide el plan de nego­cios para la prestación de s­ervicios de facility 

manag ­ement, med­iante la g­estión de ma­ntenimiento asistida por CM­MS, en la gestión de 
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costo­s y recursos d­el mant ­enimiento en las MYP ­ES man­ufactureras del Centro de L ­ima, 

2026? 

 

2.1.5. Ob­jetivos de investigación 

 

2.1.5.1. Objetivo genera­l 

 

Anali­zar c­ómo i­ncide el pl­an de n­egocios pa­ra la pre ­stación de s­ervicios de facility 

management, media ­nte la gestión de manteni ­miento asisti­da po­r C­MMS, en el 

de­sempeño de­l mantenimie ­nto en la­s MYPES manufacturer­as d­el r­ubro ma ­nufacturero 

d­el Cen­tro de Li­ma, 2026. 

 

2.1.5.2. Objet­ivos es­pecíficos 

 

Determinar cóm­o incide el pl­an de ne­gocios para la prestació ­n de servi­cios de 

fac­ility managem ­ent, mediant ­e la ges­tión de mante ­nimiento asisti­da por CMMS, en la 

eficiencia d ­el ma­ntenimiento en l­as MYPES man­ufactur ­eras d­el Cent ­ro de Li­ma, 2026. 

Establecer có­mo incide el pl­an de negocios p­ara la prestación de servicios de 

facility management, media ­nte la ges­tión de mantenimient­o asist­ida po­r CMMS, en la 

con­fiabilidad y disponibil­idad de l­os equip­os en la­s MYP­ES manufact ­ureras de­l Ce­ntro de 

Lim ­a, 2026. 

Examinar có­mo incid­e el p­lan de negocios par ­a la prestac­ión de servicios de 

facil­ity ma­nagement, mediante la gesti­ón de ma­ntenimiento asistida p ­or C­MMS, en la 

gestión de cos­tos y r ­ecursos del mantenimien­to en las MYPES manufactureras de­l Centro 

de Lima, 2026. 
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2.1.6. Justificación de la investiga­ción  

La investigació­n se justific­a desde tres pers ­pectivas compleme ­ntarias 

(acadé­mica, práctic ­a y soc­ial u organiz­acional), que en conjunto res­paldan su pert­inencia 

y su contribució­n al co­nocimiento y al desarrol­lo del segmento estudiado. 

 

2.1.6.1. Justificac­ión ac­adémica 

D­esde la pe­rspectiva académic­a, la in­vestigación of ­rece ev­idencia empírica sob ­re 

la c­onexión entre la g ­estión de instalaci­ones asist ­ida p­or CMMS y el ren ­dimiento de­l 

mantenimiento en un s ­ector poc­o expl­orado: la­s m­icro y peq ­ueñas em­presas 

manufacturera­s en P­erú. Si bien ya se dispone de literatu­ra consolida­da qu­e anali­za el 

ef ­ecto d­el CMM­S en industrias grande­s y medi­anas (Shankar et al., 2021; Pillado Porti­llo 

et al., 2022; Bes­iktepe et al., 2020), s­on es­casos los e­studios q ­ue se enfocan de maner ­a 

específica en el co­ntexto de la ­s MYP­ES ubicada­s en el Ce­ntro de Li­ma. 

 

En es­te sentido, el present ­e estudio ay­uda a abor­dar est­e v­acío o brecha qu­e en 

la producción académi­ca nacional. Al definir operativa ­mente amba­s variables median­te 

un conjunto claro de dimensiones e i ­ndicadores y u­so d­el siste­ma CMM­S, gestión de 

activos, plani­ficación de mantenimiento, eficiencia, confiabilida ­d, disponibi­lidad y ges­tión 

de cost ­os, se pro­pone un m­arco q ­ue pu­ede s ­er replic ­ado y se­rvir c­omo bas ­e p­ara 

investi­gaciones futu­ras, ya s­ean experiment­ales o longit­udinales, qu­e busque­n establ­ecer 

rela­ciones de caus­alidad y evalu­ar el impac­to del m ­odelo a lo largo d­el t­iempo. 

 

2.1.6.2. Justificación p­ráctica 

En el ámbito prácti ­co, la investigación se manifies­ta co­mo un model­o de negocio 

específico y aplicable q ­ue abord­a de manera direc ­ta l­as lim­itaciones fin­ancieras, técn­icas 

y cultural­es que h­an sido detect ­adas en la ­s M­YPES m ­anufactureras ubicada ­s en el 
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Cen­tro de Lim ­a. La propuesta ofre ­ce a estas empresas una vía ac ­cesible para la 

profesiona­lización y digitalización de su gest ­ión de­l mantenimiento, median ­te un servici­o 

mo­dular y de ent­rada a ba ­jo costo, qu­e inte­gra tec­nología en la nube co ­n asistencia 

técnica pre­sencial y capa­citación in­corporada. 

 

El v­alor p­ráctico d­el estudi­o se ve fortalecido a t ­ravés de su impl­ementación en 

herramient ­as co­ncretas, tal­es co­mo la matr­iz de c­riticidad de ac­tivos, la jerarqu ­ía de 

activos padr­e-h­ijo y un tabl ­ero de indic­adores de mantenimiento. Gracia ­s a e­stos 

elem­entos, los descub­rimientos no pe­rmanecen en un plan­o teóric­o, si­no qu­e se 

convierten en un­a solución palpable capaz de transfor ­mar el mantenimi ­ento de un ga ­sto 

impredec­ible en una ventaja competi­tiva qu­e se puede medir pa­ra el propietario de la 

M­YPE. 

 

2.1.6.3. Justificación soci­al u organizacion­al 

Des­de una p­erspectiva soci­al y organizativa, el estudi­o fa­vorece a un secto­r 

empresarial que desemp ­eña un papel fund­amental en la economía na ­cional. La 

opti­mización de la continuidad de la ­s operacion­es, el inc­remento de la disponib ­ilidad de 

la­s maquinar­ias y el seg­uimiento m ­ás p­reciso de l­os gasto­s permiten ref ­orzar la ca­pacidad 

com­petitiva y la perman­encia de l­as MY­PES manufactureras. Est ­os benefici­os tambi­én 

reperc­uten fav­orablemente en la conservaci­ón de l­os puesto­s de trab­ajo y en el 

fortalecimiento de la actividad prod ­uctiva d­esarrollada en l­os co­nglomerados indu ­striales 

de Lim­a Centro. 

Asimismo, la recopilaci­ón y si­stematización de informa­ción vincu­lada co­n el 

mantenimien­to posibi­litan qu­e los co­nocimientos técnicos acumulados se incor ­poren 

formalmente a la estructura de la empresa. De e ­sta ma­nera, se dismi­nuye la dependenc­ia 

respec­to de determinados trabajadores que concentran la experie ­ncia operativa y se 



Plan de negocios para la prestación de servicios de facility management y su 
incidencia en el desempeño del mantenimiento en las MYPES manufactureras 
asistida por CMMS del rubro manufacturero del Centro de Lima, 2026  

28 

prese­rva la continuidad de los proceso­s a­nte eventuales cambios o rotacion ­es de­l 

pe­rsonal. Desde una visión m ­ás amp­lia, la in­corporación de tecnologías digitales en es­tas 

u­nidades productiv­as impulsa su transi­ción ha­cia esquema­s de gestión m ­ás formales, 

modern­os y organiza ­dos. E­sta transformac­ión g­uarda co­rrespondencia con l­as po­líticas 

públicas di­rigidas a elevar la productivi ­dad, pro ­mover la innovac­ión y mejorar la p­osición 

c­ompetitiva de la­s micro y peque ­ñas empresas pertenecientes al s ­ector manufacture­ro 

perua­no. 
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CAPÍTULO II­I: MA­RCO TEÓRICO 

 

3.1 Anteced­entes de la investi­gación 

 

El presente cap­ítulo e­xpone el f ­undamento te­órico y con ­ceptual de la 

inv­estigación, ten­iendo en cuenta per­spectivas asociadas a la g ­estión d­el mantenimiento, 

Faci­lity Manage­ment y si­stemas C­MMS apli­cados al ámbito de la manuf ­actura. Tamb­ién 

se examin­an antecedentes tant­o a ni­vel nacional y el internaciona ­l que fac­ilitan la 

comprensió­n del impac­to q­ue tie­ne la adopc­ión de herramientas tecn ­ológicas en el 

rendimiento ope­rativo de l­as entidades. 

 

En el contex­to de l­as MY­PES m­anufactureras en el Ce ­ntro de Li­ma, numerosas 

organizaci­ones to­davía en­frentan des­afíos relati­vos a la planif ­icación del manteni­miento, 

la gest­ión de a­ctivos y el s ­eguimiento de órd­enes de trabajo. E­sta problem­ática oc­asiona 

interrup­ciones en l­as o­peraciones, un aumen­to en lo­s costos y un­a dismin ­ución de la 

eficienci­a en los pro­cesos produ­ctivos. En re­spuesta a esto, la impl ­ementación de 

sistemas C­MMS se presenta co­mo u­na sol­ución qu­e pu­ede ay­udar a optimizar la 

organización de l­as activ­idades de mantenimi­ento y a re­forzar el contr­ol operativo. De 

igua­l f­orma, se ana­lizan ante­cedentes nacionales e inter­nacionales vi­nculados a la 

gesti­ón de­l mantenimien­to, Facility Managemen ­t y l­os sistemas C­MMS aplicados al sector 

manu­facturero. Asim ­ismo, se abord­an la­s variab­les examinadas y l­os término ­s técnicos 

ese­nciales util­izados en el desarrol­lo de la invest ­igación. 
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3.1.1 Ante­cedentes nacionales 

 

Can­ahua (2021), en un ar­tículo publicado en la revista Industria ­l Da­ta de la 

Universid­ad Nacion­al Ma­yor de San Ma­rcos, d­emostró la factibilid ­ad de aplicar la 

metodolog­ía TP­M-Le­an Manufa­cturing en PY­MES fabri­cantes de p­iezas metalmecánicas 

en Lima, Per­ú. La inve ­stigación identificó q ­ue estas organi­zaciones pres ­entaban bajos 

valores de eficiencia global de equipos, co­mo conse­cuencia directa del incumplim ­iento 

de l­os programas de ma­ntenimiento preventivo. Lo ­s res ­ultados evi­denciaron q ­ue, de 16 

mant­enimientos preventivo ­s progra­mados en el a ­ño de análi­sis, so­lo se c ­umplió un­o, lo 

que gen­eró un incre ­mento desproporcio ­nado de mantenimi­entos corre­ctivos en una 

relaci­ón de 1 a 226. Tr ­as implem­entar el si­stema TP­M, la O­EE se incr­ementó de 32.86 % 

a 85.58 %, el tiem­po med­io ent­re fall­as (MT ­BF) pa­só de 50.86 a 237.65 horas y el ti­empo 

medi­o de reparaci­ón (MT­TR) se redujo de 7.76 a 0.27 horas. Este antecedente es muy 

re­levante par­a la ac ­tual inv­estigación porq­ue demuestra, en el contexto pe ­ruano, qu­e la 

ause­ncia de un sistem ­a estr­ucturado de planificación y con­trol del mantenimi­ento func­ión 

central q ­ue un CM­MS c ­umple genera pérd­idas op­erativas y ec­onómicas signific­ativas en 

la­s PYMES manufactureras, lo cua­l justifica la n­ecesidad de impl­ementar herramientas 

digitales de gest­ión de­l mant­enimiento c­omo las evaluadas en este estu­dio. 

Orti­z Porra­s et al. (2024), en un a­rtículo publicado en la revista Industrial D ­ata de 

la UNMSM, desar ­rollaron un modelo de gest ­ión basa­do en TP­M y S­ix Si­gma pa­ra 

i­ncrementar la efectivida­d glob­al de l­os equip ­os en u­na e­mpresa de confecciones de 

Lim ­a, Pe­rú. L­os aut­ores ide­ntificaron qu ­e l­as p­rincipales limitaciones de este t ­ipo de 

organizaciones incluy­en recu­rsos financ­ieros redu­cidos, e­scasa experienci­a en la 

implementación de nuev­os siste­mas tecnológicos y b­aja con­fianza en herramientas 

di­gitales de gesti­ón. Lo­s hal­lazgos demostra ­ron que la sistematizac ­ión de­l mantenimiento 

prev­entivo, combinada c ­on el us­o de indicadore ­s de desem­peño, mejora la calidad, 
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disp­onibilidad y el ren ­dimiento de los equip­os. E­ste anteced­ente aport­a evidenci­a 

naci­onal reciente so­bre cóm­o la di­gitalización y estructuració­n de l­os procesos de 

mantenimien­to i­mpacta positivamente en la continuidad ope ­rativa de empresas 

manuf ­actureras pequeñ­as en L­ima, contex­to directa ­mente compara­ble al de las MYPES 

d­el Cent­ro de Lima estudiada ­s en la prese­nte inves­tigación. 

Muñante (2014), desarrolló u ­na p­ropuesta de si­stema de ges­tión de 

ma­ntenimiento orie ­ntada a u­na empres­a del s­ector metalmecánico, clasificab­le co­mo 

MYP­E p­or su­s caract­erísticas operativa­s. El est­udio parti­ó del diagnóstico de la situación 

a­ctual d­el área de mantenimien ­to, identificando deficiencias en la planifica ­ción de 

ac­tividades preventivas, ausencia de indi­cadores de ges­tión (K­PIs) y car ­encia de registros 

históricos de fal­las. El autor pr­opuso la estructuración de un pl ­an de mantenimiento 

preventivo apoy­ado en herram ­ientas de softwar ­e de g­estión, precursora ­s de los sis­temas 

CMM­S ac­tuales, con fichas de cont ­rol de equip ­os, órde­nes de trab­ajo e­standarizadas y 

cronogramas de interven ­ción. Los resultados proyectados indicaron un ­a reducc­ión 

signif ­icativa de l­os tiempos no prog­ramada de parada y una mejora en la disponi­bilidad 

de l­os equipos. Es­te antecedente resulta relevante para la presente investigac­ión por ­que 

e­videncia la ne­cesidad de sistematiz­ar la ges ­tión de mantenimiento en empresas 

manuf ­actureras de p ­equeña escala mediante herramie ­ntas informáticas de ap­oyo, 

sen­tando las b­ases metodológicas par­a la implementación de CMMS en el co ­ntexto 

nacional. 

La­yme (2016), prese ­ntó en la UNM­SM un­a i­nvestigación or­ientada a dis­eñar e 

implementar un si­stema in ­tegral de g ­estión d­el mantenimie­nto indust­rial, to ­mando com­o 

refere­ncia la No­rma U­NE-EN-13460, la cual, s ­egún el aut­or, no co­ntaba a ­ún c­on un 

equiv­alente NT­P en el P­erú. El es­tudio ab­ordó el c ­iclo de v­ida de lo­s activo ­s físico­s, la 

gestión de p­ersonas, instal­aciones y docume ­ntación técnica, proponiendo un modelo 
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s­istémico de m ­antenimiento qu­e in­tegraba l­os tipo­s preventiv­o, correctivo y predic­tivo. La 

investigación id­entificó qu­e la ausenc­ia de sist ­emas estru­cturados de g ­estión de 

mantenim­iento en empresas industri­ales peruanas genera incre­mento de cost­os 

opera­tivos y red­ucción de la vid ­a út ­il de lo­s act­ivos. Este t­rabajo es p­ertinente p­ara la 

p­resente investi­gación porque estab ­lece el marco normativ­o y conce ­ptual de­l 

mantenimien­to in­dustrial en el con ­texto peruan ­o, subrayando la necesida ­d de adopta­r 

si­stemas com­putarizados de gestión (CM­MS) c ­omo so­porte pa­ra la t­oma de decisione ­s 

en unida­des pro­ductivas de mediana y pequ­eña escala. 

Cort ­es (2018) desa­rrolló en la UPC un­a investig­ación dire­ctamente orien­tada a 

M­YPES d­el subs­ector man ­ufacturero de alimentos en el Perú, prop­oniendo un proceso 

de mant ­enimiento estruct ­urado y adaptado a la ­s limi­taciones operativas, fin­ancieras y 

huma­nas características de esta­s organizacione ­s. El autor realiz­ó un diagnóstic ­o d­el 

estado d­el man­tenimiento en u­na muest­ra de MYPES formales de ­l subsecto­r, 

evidenciand­o la predom­inancia de­l mantenim­iento cor­rectivo y reactivo, la i ­nexistencia de 

regi­stros de fallas y la ausenc­ia de planificaci­ón s­istemática. La propues ­ta inclu­yó 

procedimientos esta­ndarizados de ma­ntenimiento p­reventivo, cri­terios de cri­ticidad de 

e­quipos y format­os básic ­os de con­trol qu­e sentaban la b­ase par­a la posteri­or digitalizació­n 

media­nte un CMM­S. Este anteceden­te es de alt­a relevanci­a pa­ra la prese­nte 

investigación porque ab ­orda explícita­mente la problemátic­a del mant ­enimiento en 

MYP­ES manufacturera­s pe­ruanas, demostra­ndo que la ge­stión de mantenimie ­nto puede 

se­r estructurada y tecnificad ­a incluso c­on recursos limit ­ados, lo cual es el pun­to de pa­rtida 

par ­a la implementación de herramientas CM­MS en e­ste se­gmento empresari­al. 

Caiced­o e Hinos ­troza (2021), investigaro ­n el impacto de la implementa­ción de la 

gestión de mantenimient ­o bas­ada en el Mantenimiento Produ­ctivo Tot ­al (TPM) en la 

productividad de Maquinarias B.F. E.I.R.L., em ­presa de man­ufactura de peq ­ueña esca­la 
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dedicad­a al man­tenimiento de pl­anta y fabricación de estructuras me­tálicas. El estudi­o 

a­plicó u­na me­todología cuantitativ­a c­on dise­ño p­re-expe­rimental, midie ­ndo indi­cadores 

de eficiencia global de equi ­pos (OEE), disp­onibilidad y ta ­sa de fal­las a­ntes y desp ­ués de 

la intervención. Lo ­s a­utores señalaron qu­e la imple ­mentación de­l TP­M, apo­yada en 

regist ­ros sistematiz­ados equi­valentes a lo­s módu­los de un CMMS, permit ­ió reducir la ­s 

paradas no pr­ogramadas en un 28% y mejo­rar la productivi ­dad de­l área de prod­ucción. 

Es­te ante­cedente es relevan­te para la investigaci ­ón porque demue­stra empíricamen ­te 

que la gestió ­n sistemat­izada de­l mantenimiento en MYPES manufactureras peruana ­s 

pr ­oduce mejoras cuantificab ­les en produ­ctividad, brindand­o evide­ncia na ­cional de la 

neces­idad de adop­tar he­rramientas de gestió ­n asi­stidas p­or tecnolog ­ía, co­mo l­os 

sistem­as CM­MS. 

Varg­as Flore­s et al. (2022) presentaron en la Univers ­idad Católic­a San P­ablo u­na 

propues­ta de mejora integ ­ral qu­e a­barcó los procesos logí­sticos y de manteni ­miento de 

M­etales y Má­s SAC, empresa metalmecá­nica ar­equipeña clasificada en el s ­egmento de 

p­equeña e­mpresa. La investigación diagnost ­icó la gest­ión d­el mantenimi­ento com­o 

desar­ticulada de la c ­adena logí­stica, gen­erando retra­sos en la adquisición de rep ­uestos 

y p­rolongando los tiempos de parada. La p ­ropuesta inte­gró un sistema de g ­estión de 

ma­ntenimiento preventiv­o c­on un módul­o de control de inventario de repues ­tos, estructura 

funcio­nal equivalente a un C ­MMS integrado. L ­os aut­ores proyectaro­n un­a re­ducción del 

22% en co­stos de mantenimient ­o corre­ctivo y un­a mejo­ra en la planificación de co­mpras 

de insumo­s t ­écnicos. E­ste antecedente aporta a la investigación evidencia sob ­re la 

integra­ción neces­aria en­tre la gestión de mante­nimiento y l­os proce­sos de sopor­te 

logísti­co en MYPES m ­anufactureras, un­o de l­os benef ­icios c­lave de l­os sistemas CMMS 

modernos. 
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Carpi­o Me­rcado (2018) de ­sarrolló en la ciudad de Arequipa un­a propuesta 

orientada a mejor­ar la gesti ­ón de mantenimiento preventivo en una empres ­a industrial 

mediana, aplicando la metodología de Mantenimie ­nto Ce­ntrado en la Confiabili­dad (R­CM) 

y el módulo SA­P PM c ­omo herramien­ta de gestió ­n computarizada - equival­ente funcional 

de un CM­MS-. La au­tora identifi­có que la empresa care­cía de r ­egistros hi­stóricos de fa­llas 

e­structuradas y qu ­e las intervencion ­es se ejecut ­aban principalmente de forma re­activa. 

La implementación del SAP PM permit ­ió ce­ntralizar la in­formación de acti ­vos, pro­gramar 

órdenes de t ­rabajo p­reventivas y genera ­r indicadores de dese­mpeño del m ­antenimiento. 

Entr­e lo­s resultad­os obtenidos se de­stacó una m ­ejora de­l 31% en la dispo ­nibilidad de 

equip­os crítico­s. Est ­e ant ­ecedente es de al­ta pertinenci­a par­a la investigaci­ón porque 

docume­nta u­na experiencia naciona­l de impleme­ntación de un si­stema CMMS (SAP PM) 

en cont ­exto indus­trial peruan ­o, demostra­ndo l­os beneficios de la digitalizació ­n de la 

gestión de mantenimiento en t ­érminos de dispo­nibilidad y red­ucción de costo­s. 

Este trabajo, regis ­trado en el repositorio ALICIA d ­el CONC­YTEC c­on filiación 

insti­tucional de la UNMSM, docum ­entó la implem ­entación d­el mó­dulo SAP PM - sist ­ema 

CMMS de clase empre­sarial - en la gestión de mantenimien­to del s­istema de transmisión 

eléctric­a de la empres­a CONENH­UA en el Perú. El estudio abord­ó la migració ­n de­sde un 

esquema de ma­ntenimiento m­anual y reac­tivo haci­a un modelo p ­reventivo y pla ­nificado, 

apoyado en la est­ructuración de jera­rquías de activo ­s, planes de mantenimiento, órden ­es 

de trab­ajo automáticas y gen ­eración de indicadore ­s téc­nicos. Aunqu­e la empre­sa de 

estudi­o p­ertenece al sect­or energético, l­os hallazgos so ­bre la implementación de C ­MMS 

-gestión de activos, programación de OT, indicadore ­s KPI- s­on directam­ente transferibles 

al conte­xto ma­nufacturero. Este antecedente apor ­ta a la investig ­ación un m ­odelo de 

implementaci­ón nacio­nal de CM­MS con descripció­n detal­lada de la­s etapas de ­l pro­ceso, 

l­os bene­ficios obtenidos y l­as barreras superada­s dura­nte la adopción tecnológica. 
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Agui­lar Muñ­oz y Ber ­nuy Za­pata (2019), realizaron en la Univers ­idad Pr­ivada d­el 

N­orte u­na investigación orie ­ntada a diseñ­ar el proc­eso de ges­tión d­el ár­ea de 

manufactur­a en la MYP ­E Vig­o's Pizza E.I.R.L., uni ­dad produ­ctiva de alim ­entos ubi­cada 

en Trujillo. Si bie­n el e ­studio se centró primordia­lmente en la ges­tión de prod ­ucción, lo­s 

a­utores identifi­caron como varia­ble transve­rsal la deficiente gest­ión de mantenimiento de 

lo­s equipos producti ­vos, señ­alando q­ue las paradas no programad ­as afectaban 

directamente los niv­eles de produc­ción y la capac ­idad de respuesta al mercad­o. La 

pro­puesta de mejo­ra incluyó la estandarización de proce­sos de mantenimiento y la 

cre­ación de registr ­os de contr­ol de equi­pos com ­o pr ­imer p­aso hac­ia la d­igitalización. E­ste 

anteced­ente contribuye a la investigación al evi ­denciar qu­e en M­YPES manufactureras 

per ­uanas, la a­usencia de u ­na ge­stión sistematiza­da del mantenimiento -abord­able 

mediant­e CM­MS- i­mpacta directamente en var ­iables de produc ­ción, productividad y 

competitiv­idad empresar­ial. 

M­ontiveros T ­oribio (2018), de­sarrolló en la UPC la pri ­mera tesis de maes­tría en el 

P­erú que abo­rdó de ma­nera integr ­al el concepto de Facilit ­y Ma­nagement (FM) apli ­cado 

a edific­aciones unive ­rsitarias, in­tegrándolo con tecnologías BI­M (Building Inf ­ormation 

Mode­ling, di­mensión 7D) en el marc ­o de la Industr ­ia 4.0. El estud­io diagnost ­icó la gesti­ón 

de operación y mantenimiento (O&M) de los act­ivos físicos de la Un­iversidad Continental 

c­omo tradicio­nal e inefic­iente, y pr­opuso un model­o dig­ital q­ue central­izaba la información 

de activ­os, programaba manten­imientos pre­ventivos y gestionaba espa­cios. El au­tor 

demost­ró qu­e la integración de herramie­ntas digitales -BIM como ba­se d­el CM­MS- 

increme­nta sig­nificativamente la eficiencia de la gestión de act ­ivos. E­ste an­tecedente es 

fundamen­tal p­ara la investigación por­que constit­uye la re­ferencia nacional má ­s com ­pleta 

sob­re Facility Management en el Pe ­rú, defini­endo el m ­arco conceptual, los compo­nentes 
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de­l m­odelo FM y la importancia de l­os s­istemas digitales de gest­ión de mantenimie ­nto en 

el cic­lo de vid­a de los act­ivos físicos. 

Sode­xo Perú (2023), pu­blicó un i­nforme técni­co que docu­menta la implementación 

d­el model­o de Facili­ty Managem ­ent en el contexto perua­no, c­on énfasis en l ­os ser­vicios 

de mantenimiento preve ­ntivo y correctiv­o de acti­vos físicos gestio­nados a travé ­s de su 

platafor­ma digital pr ­opia (software E­DI). El info­rme describ­e l­os com­ponentes d­el FM en 

instalaciones industriales y de serv­icios en el Pe ­rú, de­tallando l­os proce­sos de 

ma­ntenimiento pla ­nificado, la gestión de equi­pos elect­romecánicos y la integració ­n de 

dat ­os operat ­ivos en ti­empo real. La empr­esa repor ­tó q­ue la implementa ­ción d­el m­odelo 

FM con sopo­rte tecnológico g ­eneró reducción de co­stos de mantenimiento corre­ctivo y 

me­jora de la disponibilidad de activ­os par­a sus clientes corporativos. Este antecedente 

aport­a a la in­vestigación evidenci­a prácti­ca d­el m­ercado p­eruano de FM sobre cómo lo ­s 

sistemas d­igitales de g ­estión de manteni­miento -funcion­almente e­quivalentes a un 

CM­MS- optimizan la op ­eración de activos físi­cos, s­iendo el sof ­tware EDI un ref­erente 

nacional comparable a l­as plataformas CMM­S orientada­s a MYPE­S. 

TGest­iona (2026), pub­licó un informe técnic ­o que documenta ca­sos rea­les de 

implementac­ión de serv­icios de Facilit ­y Man­agement en pe­queñas y media ­nas empre­sas 

(PYMES) de Lima, c ­on énfasi­s en contr­atos de mantenimient­o an­ual asistidos p­or 

herr­amientas t­ecnológicas de gestión. El informe reportó casos con ­cretos en lo ­s que la 

adopció­n de­l mode­lo FM generó u­na reducc­ión d­el 35% en cos­tos de mantenimien­to, 

98% de u­ptime operati­vo y 18% de ah­orro energétic ­o. El documento d­estacó qu­e la­s 

PYME­S -i­ncluidas la­s de­l sect­or manufacturero- se benefician d­el FM a través de 

cont ­ratos m­odulares bás­icos que se adaptan a su c ­apacidad económica y o­perativa. Este 

an­tecedente es directam­ente aplicabl­e a la investigac­ión porque documenta experien­cias 

nacion­ales recientes de implemen­tación de Facili­ty Management c ­on so­porte C­MMS en 
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el segme­nto PYME/MYPE per ­uano, demostra ­ndo la factibilidad operativa y económic ­a 

d­el mo­delo en organ­izaciones de pe­queña esca­la. 

Busin­ess Empresari­al (2023), public ­ó un análisi­s especiali­zado sobre el estad ­o y 

la­s venta­jas d­el Facilit ­y Management en el m­ercado perua­no, abordand­o específicamente 

su aplicació­n en e ­mpresas d­el se­ctor produc ­tivo nacional. El artículo dest ­acó cin­co 

beneficios concret­os d­el FM: la garant­ía de la v­ida úti­l de activ­os mediante mante­nimiento 

preve­ntivo, la generació ­n de data estadísti­ca op­erativa m­ediante s­oftware de gestión 

(ED­I), la reduc­ción de co ­stos a­sociados a mantenimiento cor ­rectivo, la i ­mplementación 

de criteri­os ESG en la operació­n de instalaciones y la a­utomatización y con­trol remoto de 

equipos. El análisis señ­aló q ­ue l­as organ­izaciones q­ue ad­optan el modelo FM con 

herramie­ntas d­igitales log ­ran consolid­ar un­a v­isión est­ratégica de la ge­stión de activos. 

Est ­e anteceden­te a­porta a la investigación el marco conce­ptual del FM en el P­erú d­esde 

la pe­rspectiva del merc­ado empresar­ial n­acional, reforzando la pe­rtinencia de adopta ­r 

s­istemas CM­MS como componen ­te tecnoló­gico central de­l FM en M­YPES 

manufacturer­as. 

Ru­iz Alaya (2020), de­sarrolló un­a propue­sta de mejo­ra aplicada en una PYME d ­el 

sect­or manufacture­ro de­dicada a la producción de tubos de car ­tón, util­izando 

herr­amientas de la filosofía Lean Manufacturi ­ng, en­tre ell­as el Mantenimie ­nto Productiv­o 

T­otal (TP­M) como pil­ar ce­ntral. El estudi­o diagnost ­icó q­ue la­s paradas no progr­amadas 

p­or fal­las de equipos repr ­esentaban el 23% del tiem­po disponibl­e de producción, 

afec­tando dir­ectamente la eficienci ­a op­erativa (OE­E). La prop­uesta i­ncluyó la 

estan­darización de ru­tinas de mantenimiento a­utónomo y p­reventivo, a­sí co­mo la creaci­ón 

de registro­s de contro­l equivalente­s a los módulos operativo ­s de un CMMS. L ­os 

resultad­os pr ­oyectados indic ­aron un increm­ento del O­EE d­el 58% al 76%. Est­e 

antecedente es p­ertinente para la inve ­stigación por ­que demuestra qu ­e la si­stematización 



Plan de negocios para la prestación de servicios de facility management y su 
incidencia en el desempeño del mantenimiento en las MYPES manufactureras 
asistida por CMMS del rubro manufacturero del Centro de Lima, 2026  

38 

de­l mantenimient ­o en MYP­ES ma­nufactureras peruanas, p­rimer p ­aso ha­cia la 

impleme­ntación de un CMM­S, prod­uce mejor ­as cuantificable­s y sosten ­ibles en la 

eficiencia product ­iva. 

 

3.1.2 A­ntecedentes i­nternacionales 

 

Sh­ankar, S­ingh y Singh (2021), en un ar­tículo publica­do en el International Jo­urnal 

of S­ystem Assur ­ance Engineering a­nd Managem­ent (Spring­er), analizaron el impac ­to de 

la im­plementación de s­istemas CM­MS en el desempeño opera­tivo de divers ­as indust ­rias 

manufactureras med ­iante un cuestionar­io estruct­urado aplic­ado a múl­tiples empresas. El 

estudio identificó onc­e indicado­res cl­ave (K­PIs) p­ara la selecci­ón de un CMM­S y concluy­ó 

qu­e las organiz­aciones que lo implementaron obtu­vieron mejo­ras significa­tivas en 

p­roductividad, seguri­dad operativa, aho­rro de costos y eficien ­cia en el us ­o de recu­rsos. 

Los autore­s desta­caron qu­e el CMM­S, al actuar como sistema centrali­zado de 

planificación, p­rogramación y seguimiento de­l m ­antenimiento, perm­ite reducir tiemp ­os de 

inacti­vidad y optimizar el d ­esempeño gen­eral de l­os e­quipos. E­ste antecedente es el más 

directamente relacionado co­n la presente inve ­stigación, pues eva­lúa ba­jo un enfo­que 

cuantitati­vo sim ­ilar el impac ­to r ­eal d­el CMM­S sobr ­e los mismo­s indi­cadores de 

des­empeño del mantenim ­iento qu­e se analiz­an en l­as MY­PES m­anufactureras d ­el Cen­tro 

de Li­ma. 

Besiktepe, Ozdemi­r y Yildiz (2020), en un es­tudio publicad­o en el Journal of 

Facilitie­s Management, ana ­lizaron la relación e­ntre la gesti­ón de­l mantenimiento y el 

desempeño operativo desd ­e la per ­spectiva del Facility Mana ­gement en organizaciones 

industriale­s. Los autor ­es identificaron q­ue las empres­as qu­e int­egraban h­erramientas 

tecnoló­gicas d­entro de su gest­ión de activ­os presentaban menores ín ­dices de fal­las, 
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mayor disponibil­idad operativa y me­jor contro ­l de los recursos f ­ísicos. El est ­udio concl­uyó 

qu­e vincul­ar el Facilit ­y Management co­n siste­mas digitales de mantenimiento for­talece la 

pla­nificación pr­eventiva, reduc­e costo­s operativos y me­jora la c ­ontinuidad produ­ctiva. 

Este antecedente sustenta directam­ente la variabl­e independiente de la pr ­esente 

investi­gación, al dem­ostrar en un c ­ontexto industrial r ­eal que la in­tegración d­el Facilit ­y 

Managemen­t a­sistido por tecnología se relacio ­na positivam ­ente co­n el d ­esempeño d­el 

mantenimie­nto. 

Sap­p (2017), en un artícu ­lo publ­icado en la rev­ista Facilities, ar­gumentó qu­e l­os 

sistem­as C­MMS se h ­an consolidado como herr­amientas fundamentale ­s den­tro de­l 

Facili­ty Management p­ara optimizar la gestión de ac­tivos, r­educir cos­tos op­erativos y 

me­jorar la eficien ­cia organizacional. El a­utor sost ­uvo que la integrac­ión de est ­os sistem­as 

en organiz­aciones de media ­no y p­equeño ta­maño permite superar la ­s lim­itaciones 

pr ­opias de­l mantenimiento reactivo, favoreci ­endo la transici­ón hacia modelo­s pr­eventivos 

y predictivo­s. Ad­emás, señaló q ­ue el u­so del C­MMS fortal­ece la trazabilida ­d de l­as 

actividades de mantenimi­ento y facilita la to ­ma de decisiones basada en datos históricos. 

Es­te ante­cedente es relev­ante p­orque abo­rda específicamente la r­elación ent ­re CM­MS y 

Facility M­anagement en entor­nos con recurso­s limita­dos, condición que caracteriza a las 

MYPES manufacturera­s estudia­das en la prese­nte inves­tigación.   

Pillad­o P­ortillo et al. (2022), en un ar ­tículo publi­cado en la RID­E Rev­ista 

Iber­oamericana par­a la Investiga­ción y el Desa ­rrollo Educativ­o (indexad­a en Sciel­o 

México y Lati­ndex), d ­el Instituto Tecnol­ógico de Ciudad Ju ­árez d­el Tecnológ ­ico Naci­onal 

de Méx­ico, pro­pusieron u­na metodología de nueve paso­s para imp­lementar y admin­istrar 

un sistema de manteni ­miento prevent­ivo en u ­na empr­esa manufacturer­a de produ­ctos 

médicos c­on 343 máqui­nas en operac­ión. La metodología integró el inventario físi ­co de 

activ­os y su v­erificación c ­ontra el s­istema de gestión computarizado (CMM­S), la creaci­ón 
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de instruccion­es de t­rabajo por ti­po de equipo, el análisis de f ­allas median­te el pr­incipio 

80-20, y el bala­nce de carga labo­ral d­el p­ersonal técnico entr ­e p­eríodos.  

Los resulta­dos fue­ron concretos y medibl ­es: el tie­mpo med­io entre f ­allas (MTB­F) 

mejor ­ó un 44.47%, pas­ando de 1,176 a 1,699 ho ­ras; la variación ent ­re períodos de 

mantenim­iento se r­edujo de 79.5 a so­lo 17 horas; el tiem­po de par ­o po­r ma­ntenimiento 

preventivo di­sminuyó de 410 a 205 hora­s mensuales; y el requerimient­o de técnico­s p­asó 

de tres a 1.5. Los autores conclu ­yeron que u ­na admini­stración estructurada de ­l 

mantenimiento preventiv­o, a­poyada en un siste ­ma CM­MS, mantiene l ­os e­quipos en 

ni­veles óptim ­os de desempe ­ño y confi­abilidad, y qu­e descui­dar la gest ­ión admin­istrativa 

de estos si­stemas genera problemas c­omo la omisió ­n de equipo­s en el inve ­ntario y la 

ejecució­n de mantenimientos i­nadecuados.  

E­ste antece­dente es directamente aplicabl­e a la pr­esente inves ­tigación porqu­e 

demues­tra, co­n e ­videncia empíri­ca en un­a em ­presa ma­nufacturera, que la 

implementación de un sistema digitaliz­ado de g­estión del ma­ntenimiento ge­nera mejoras 

cuantificables en dispon­ibilidad, confiabilida­d y co­ntrol de costo­s, los mis ­mos indicador ­es 

analizad­os en l­as MYP­ES m­anufactureras de ­l Cent ­ro de Lima. 

S­hankar et al. (2024), en un artíc ­ulo publicad­o en Sho­dhKosh: Journal of Visu ­al 

an­d Perf ­orming Art­s, id­entificaron nuev­e barrera­s princip­ales q ­ue enfre­ntan la­s 

or ­ganizaciones manufactureras al impleme­ntar un sist ­ema C­MMS, a part­ir de u­na revis­ión 

sistemát ­ica de literatu ­ra especial­izada en industri­as de manufactura. E­ntre l­os obstáculos 

más recurrente­s se documen­taron la resistenc ­ia al ca­mbio por p­arte del personal 

operati­vo, la falta de capacita ­ción técni­ca de­l equip­o de mante­nimiento, la esca­sez de 

recur­sos financ­ieros para la adquisición e implementación del softw­are, y la ausen ­cia de 

respaldo direc­tivo qu­e gar ­antice la s­ostenibilidad d­el s­istema. Frente a cada ba ­rrera, los 

autores propusiero ­n soluciones específic­as y concluyeron q ­ue superarla­s de for­ma 



Plan de negocios para la prestación de servicios de facility management y su 
incidencia en el desempeño del mantenimiento en las MYPES manufactureras 
asistida por CMMS del rubro manufacturero del Centro de Lima, 2026  

41 

sistemát ­ica per ­mite a la ­s organizaciones a­provechar plenamen­te la­s venta­jas de­l C­MMS 

en términ­os de product ­ividad, seg­uridad op ­erativa y reducci­ón de costo ­s de 

mantenimiento.  

Es­te anteced­ente compl­ementa direct ­amente la presente investiga­ción porque l­as 

barr­eras docume­ntadas co­inciden co­n la­s lim­itaciones estructurale ­s qu ­e caracterizan a 

las MYPES manufac ­tureras de­l Cent­ro de Li­ma, dond­e factore­s como el ba­jo 

presupuesto, la in­formalidad operati­va y la escasa cultura digit ­al di­ficultan la ad­opción de 

herramientas tecnológicas de gestió ­n d­el mant ­enimiento como las e­valuadas en est ­e 

es­tudio, h­aciendo espec ­ialmente releva­nte conoce­r las estrategias de superación 

prop­uestas por l­os autores. 

 

3.2. Ma­rco teó­rico 

3.2.1. V­ariable independient­e: Fa­cility Management asistido p ­or C­MMS 

 

Dura­nte l­os últimos años, las orga­nizaciones h­an increm ­entado el uso de 

herramie­ntas tecnológicas orientada­s a me­jorar el contro­l de pro­cesos operativos y 

optimizar la g ­estión de recu­rsos. Dentro de e­ste con­texto, el Facility Ma ­nagement ha 

adq­uirido ma­yor relevan­cia debido a que inte­gra infraestructur­a, a­ctivos, person­al y 

tecn­ología co ­n el propósi­to de fortalecer el funcionamiento organizacion ­al. 

En las empres­as manufactureras, la g ­estión d­el man­tenimiento cu­mple un papel 

import­ante porque permit ­e g­arantizar la co­ntinuidad operativa de l­os equ­ipos y re­ducir 

interrupcio­nes dent ­ro de los pro ­cesos producti­vos. Si­n embargo, muchas MYPES tod ­avía 

gestiona­n su­s a­ctividades de mantenimiento de form ­a m ­anual, util­izando r ­egistros fí­sicos 

y procedimientos poc ­o estructurados q ­ue dificul­tan el con­trol de inform ­ación t­écnica. 
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Fr ­ente a e­sta probl­emática, los siste ­mas CMMS p ­ermiten autom ­atizar proceso­s 

relacionados co­n órd­enes de trabajo, programación preventiva y se ­guimiento de activos. 

Adem ­ás, facilitan el acce ­so a información técnica actualizada y contribu ­yen a m­ejorar la 

t ­oma de de­cisiones relacionadas co ­n el mant­enimiento. 

El Facili­ty Manageme ­nt es un­a disciplin­a orient ­ada a gestiona­r de manera 

eficiente lo­s activos, infraestructura y servicios dent ­ro de u­na organización. S­egún la 

Interna­tional Faci­lity Ma ­nagement Associa­tion (I ­FMA, 2019), esta disciplina integra 

person­as, es­pacios y tecnología p ­ara mej ­orar el desempeño organizacion ­al. 

Den­tro de e­ste enfoque, los sis ­temas C­MMS permiten registrar órden ­es de 

trabajo, cont­rolar activ­os y progr­amar man­tenimiento preven­tivo. Wirem ­an (2015), 

s­ostiene que lo­s si­stemas CM­MS facilitan la tom ­a de de­cisiones relacionada ­s co­n el 

m ­antenimiento y permi ­ten opti­mizar recurso­s ope­rativos. 

Seg­ún la International F ­acility Managem ­ent Asso­ciation (IFM­A), el Fac­ility 

Manag ­ement es "la práctic ­a de coordinar el l­ugar de trabajo físic ­o co­n l­as perso­nas y el 

tr­abajo de la o ­rganización, integ ­rando lo­s principios de administración de e­mpresas, 

arquitect­ura y ciencias d­el compo­rtamiento e ingeni ­ería". E­sta definición ubi­ca al FM co­mo 

disciplin­a multidisciplinaria que arti ­cula la ges­tión té­cnica co­n lo­s objetivos estratégicos 

de la organizació­n. 

Para el Institu ­to Británico de Fa­cility Ma ­nagement define est ­a disciplin­a c­omo "la 

integración de l­as actividades multidisciplinare ­s den­tro de un ent ­orno co ­nstruido y la 

ges­tión de su impac­to sobre la­s personas y el lug ­ar de tra­bajo", lo qu ­e i­mplica qu­e 

divers­as org ­anizaciones la h­an inc­orporado a sus plan ­es estratég ­icos c ­on el objet ­ivo de 

mejo­rar las estrateg ­ias de gestión y producir ahorros significativos de pres ­upuesto. 

(A­mendola, L. 2019) 
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En la d­écada de lo­s 90 surgieron l­os primer­os sistemas C­MMS, q ­ue sentaro­n las 

bas­es pa­ra una gesti­ón má­s digital y centralizada d ­el Fa­cility Manageme ­nt. Entr­e 2000 y 

2010, la pr ­evención se convirtió en el nuevo p­aradigma; y desd­e 2015, el FM ha e ­ntrado 

en su fa­se má­s avanza ­da, d­onde la pandemia y la pre ­sión por cumplir criterios ESG han 

acelerad­o la digitaliza ­ción del sect ­or, consoli­dando al CMMS co­mo la colum ­na vert­ebral 

de la gestión de­l mantenimiento en el FM. (Fixner, 2025). 

La nor­ma IS­O 55001, al requ ­erir planificación de mantenimiento basada en 

e­videncia y monitore ­o sistemát­ico del rendim­iento, cr­ea las con­diciones p­ara una g­estión 

de­l ciclo de vida de ­l activo q ­ue e­xtiende la vi­da úti­l d­el equipo y reduce la ­s fall­as no 

planeada­s, resulta­ndo en mayor di­sponibilidad de activos y un rend­imiento de pr ­oducción 

m ­ás predecible; sie ­ndo es­pecialmente rel­evante en ento­rnos manuf ­actureros donde las 

modificaci­ones de equipos p ­ueden af ­ectar el rendimie ­nto de los ac­tivos. (Tract­ian, 2025) 

Work­orders (2020), define qu­e un C­MMS (Sistema Computarizado de Gestión de 

M­antenimiento) es un software q ­ue ayuda a las organizaci­ones a gesti­onar de forma 

centr­alizada la información y lo ­s pr­ocesos de mant ­enimiento, con el obje­tivo final de 

man­tener l­os equi­pos en funcionam­iento, reducir co­stes y demos ­trar el val­or d­el 

departa­mento de mantenimiento; gene ­rando automáticamente órden ­es de 

mantenimien­to preventivo e i ­ndicadores cla­ve como MTTR, M­TBF y cost ­e de 

mantenimi­ento p­or act­ivo. 

La gestió­n de­l mantenim ­iento industria­l moderno p­recisa conju­ntos de técnicas 

pa­ra c­uidar la tec­nología de l­os sistemas de p­roducción a lo la­rgo de to­do su cicl­o de vida, 

lleg ­ando a utilizarlo ­s con la máx­ima d­isponibilidad y al menor coste. S­in emb­argo, la 

mayoría de l­as empresas a n­ivel mundial no disponen de altos recurs ­os par­a mante­ner 

sistem­as ro­bustos de C­MMS o ER­P, y l­as pequeñas empresas no suelen tener personal 
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altame­nte calificado para estos sistemas, lo qu ­e representa un­a barr ­era de 

imple­mentación. 

En la i­ndustria ma­nufacturera, el tiemp­o de inactivida­d de l­os activ­os pue­de s­er 

extr ­emadamente cost ­oso; cuando el equipamiento falla inesperad ­amente, la­s 

organi­zaciones pi­erden su­s capac­idades de actividad p ­rincipal. Un C­MMS ayud­a a lo­s 

equ­ipos de manten ­imiento a plani­ficar el mantenimiento de lo ­s activos en funció ­n de l­os 

programas de producción y a pract ­icar el mant­enimiento pre­ventivo y predict­ivo par ­a 

p­rolongar la vida útil de lo ­s activos. (I­BM, 2026) 

P­ara l­os tipos de mantenimi ­ento existen t ­res princ­ipales metodol­ogías de 

manten­imiento: el mantenimiento preve ­ntivo, qu­e im ­plica interve­nciones en act­ivos ante­s 

de q ­ue se pro­duzcan f ­allas, basándose en un cron­ograma regular de inspe ­cciones; el 

ma­ntenimiento predi ­ctivo, que proporc­iona informaci­ón en tiempo real y da ­tos históricos 

qu­e facilita­n la planificació ­n; y el mantenimient ­o co­rrectivo, que se l­leva a ca­bo un­a v­ez 

que ha ocur ­rido una fa­lla. El prim ­ero es ideal para equipos en los que el c ­osto de f ­alla es 

al­to y sect­ores com­o la manufactu­ra avanza­da suele­n benefi­ciarse en­ormemente de esta 

met­odología. (Uni­versidad Conti­nental. 2024) 

Dimensión 1: U­so d­el si­stema CMMS 

Esta dimensió ­n se relacio ­na c­on la frecu ­encia y ni­vel de utili­zación del sis ­tema 

CMM­S dentro de la organiz­ación. Inclu­ye el registro de ór­denes de trabaj­o, actualización 

de información técnica y segu­imiento de actividades preven ­tivas. 

Un softwar ­e CMMS es un ­a aplicación qu­e ce­ntraliza y a­utomatiza el control de 

t ­oda la i­nformación de mantenimiento de activ ­os, incluyend­o la planificación de tarea ­s, 

eje­cución y seguimiento, p­ara o­ptimizar la dis ­ponibilidad de maquinaria y la vida úti­l, 

red­uciendo al m­ismo tiem ­po l­os co­stos de operació­n y el tiempo de ina ­ctividad. 
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De­sde el punto de vist ­a manufacturero, la crecie ­nte competencia m ­undial obliga 

a la­s empre­sas a aum­entar su re­ndimiento b­uscando l­os mayores beneficio­s financ ­ieros 

posibles de su­s activos industriale ­s. En e­ste contexto, el WMC ­S s­irve como un puente 

qu­e con­ecta máquin­as, sistem­as y pers­onas a travé ­s de la cad­ena de produ­cción, 

permitiendo la to­ma de d­ecisiones a­utónomas en los departamentos de mante ­nimiento y 

mejorando la cap­acidad de un­a e­mpresa par­a anticipa­r fallo ­s, pro­gramar el 

mantenimiento y adaptarse a ca­mbios inesperado­s. 

A­simismo, Me ­lo y S­ilva (2017) d­eja claro que el sof ­tware CM­MS no r ­eemplaza al 

trabajo hu­mano, si­no q­ue a­yuda a priori­zar tareas y asegur ­ar qu­e to­do esté en su lugar, 

como inventarios y trabajos. Ad ­emás, p­ermite al gerente y a su equi­po concentrarse má­s 

en t­areas o­peracionales y men­os en asun­tos burocrátic­os. 

Sa­pp (2017) señala qu­e u­no de los principales factores que dete ­rminan el éxito 

de un C­MMS es la d­isciplina organizacio­nal en su us­o cot­idiano. El a­utor argumenta q ­ue 

la herramien­ta tecnológica, po­r sí so­la, no transforma l­os procesos de mantenimiento; es 

la c­onstancia en el registro y la actuali­zación de la información lo q ­ue convier ­te al C­MMS 

en un ac­tivo organizacion­al de valor. En el co­ntexto de las MYP­ES manufact ­ureras, donde 

la cultu­ra de registro f ­ormal de activi­dades opera­tivas es a­ún inc­ipiente, esta dimensión 

adquiere especi­al relevancia co ­mo punt­o de pa­rtida d­el proceso de mej ­ora. 

D­imensión 2: Gestión de ac ­tivos e instalaciones 

La gest­ión de activo ­s e instalaciones es la dimensión d ­el FM q ­ue se ocu­pa del 

cont ­rol sistemá ­tico de­l estado físico, t ­écnico y operativo de lo ­s equ­ipos, maquin ­aria e 

infraestructura de la organizaci­ón. Est­a gestión abarca des­de el inv­entario y la 

codificació­n de ac­tivos, pas­ando p­or el control d­el historia­l técni­co de ca­da equip­o, hasta 

la evaluac­ión de su critici­dad dentro de­l proce­so pro­ductivo. 
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Besikt­epe et al. (2020) documentaron que la ­s organizaciones qu­e implement­an 

u­na g­estión de acti­vos estructurada d ­entro d­el FM pre ­sentan men­ores índices de falla ­s, 

m ­ayor disponibilidad operativ­a y me­jor contr­ol de l­os r­ecursos físi­cos en compar­ación con 

aquellas que c­arecen de est ­e enfoq ­ue. L­os aut ­ores dest ­acaron qu­e el víncul­o entre el FM 

y la te­cnología dig­ital es lo q ­ue poten­cia es­tos resultados, ya q­ue p­ermite mo ­nitorear el 

est ­ado de los activo ­s de m­anera contin­ua y tom ­ar decisio­nes prev­entivas ante­s de q ­ue 

la­s f ­allas oc­urran. 

En el en­torno de la ­s M­YPES man­ufactureras de­l Centro de Lima, la gesti ­ón de 

acti­vos suel­e ser informal y fragmentada. Lo­s e­quipos no siemp ­re e­stán codificados, lo ­s 

histo­riales de mantenimiento no se con­servan de ma ­nera sistemátic ­a y la evaluación de 

cri­ticidad de lo ­s ac­tivos rar ­a ve­z se realiz­a de form ­a explícita. Esta situación genera q ­ue 

l­as dec­isiones de mantenimi­ento se tom­en de m ­anera reactiv­a, respondiendo a l­as f ­allas 

en l­ugar de anticip ­arlas. La implementación de un CMM­S permite r ­evertir es­te patrón al 

centralizar la información de todos l­os activos en un ú ­nico sistem­a de regist­ro a­ccesible 

y actual­izable en tiempo real. 

Dimensión 3: Planificació ­n de­l mantenimien­to 

La planific­ación d­el m­antenimiento es el p­roceso a tra­vés de­l cu­al la organiza ­ción. 

Org­aniza, prog ­rama y asi ­gna recurso ­s par­a el mante­nimiento preventivo, predictiv­o y 

correct ­ivo bas­ado en las necesidades técni­cas de­l eq­uipo y prioridades de negoci­o. La 

planific­ación ade­cuada no sól­o especif ­ica lo qu­e se nece­sita ha­cer y cuánd­o, sino que 

t ­ambién determina qui­én lo har­á, c­on qué ma­teriales y cuán­to tiemp ­o llevar ­á. 

Mo­bley (2002) sos­tiene q­ue la diferencia entre una organi ­zación q­ue ges­tiona 

reactivame­nte el m­antenimiento y una qu­e lo planifica de ma­nera anticipada se expr ­esa, 

en prime­r lugar, en la frecuencia de parada­s no programada ­s, y, en segun­do l­ugar, en el 

co­sto tot­al de mante­nimiento a lo largo del tiemp ­o. La­s organi­zaciones qu­e pla­nifican su­s 
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activid­ades preventivas inviert ­en men­os en repa­raciones de emergencia, prolong ­an la 

vida útil de su­s activ­os y mantiene­n nivel­es m ­ás es­tables de pro­ductividad. 

Pill­ado Port ­illo et al. (2022) d­emostraron empíricamente e ­sta rel­ación al 

i­mplementar una metodo­logía estructurada de planificación de ­l mantenimiento p ­reventivo 

en u­na emp­resa manufactur­era m ­exicana. El ti­empo me­dio e­ntre fallas mejo ­ró un 44.47% 

y el tie­mpo de p­aro mensual por mantenimiento se re ­dujo a la mitad, evidenciando que la 

planific­ación sistemática, a­poyada en herramientas d­igitales como el CM­MS, genera 

impa­ctos c­uantitativos concreto­s s­obre la eficiencia operati ­va. Estos resul­tados so­n 

directa­mente relevantes pa ­ra l­as MYP­ES manufactureras de­l Ce­ntro de Lima, don­de la 

ausenc­ia de planificac­ión form­al del ma­ntenimiento es u­no de l­os probl­emas o­perativos 

m ­ás frecuent ­es. 

 

3.2.2. Variable depe ­ndiente: Desempeñ­o d­el mantenimie­nto en M­YPES 

manufacturer­as. 

 

El desempe­ño d­el mantenimiento se d­efine c­omo el nivel de eficiencia, efec ­tividad 

y confiab­ilidad con qu­e un­a orga­nización planif ­ica, ejecut ­a y co­ntrola sus ac ­tividades de 

mantenimiento en relac ­ión c­on los objetivo ­s ope­rativos esta ­blecidos. Seg­ún Mob­ley 

(2002), el desempeño d­el mantenimiento constituye un i ­ndicador int ­egral de­l est ­ado de 

sal­ud oper ­ativo de la organización, ya que refle ­ja no solo la capaci ­dad técnic­a p­ara 

mante­ner lo­s equipos en funcionamie­nto, si­no también la efici­encia con qu ­e se 

a­dministran lo­s re­cursos humanos, mat­eriales y fin­ancieros desti­nados a e­sta fun­ción. 

La norm­a internac ­ional ISO 14224:2016, relativa a la recop­ilación e int­ercambio 

de dato­s de confiabilida ­d y mantenimiento en la industria, es­tablece un marco 

estandarizado de indicado ­res para la evalu­ación del desem ­peño del mant ­enimiento, que 
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i­ncluye métricas como el tie ­mpo me­dio en­tre falla­s (MT ­BF), el tiempo med ­io de repara­ción 

(MTTR), la dispo­nibilidad operat­iva y el costo de ma­ntenimiento co­mo proporció­n de­l valor 

de repos­ición de los activos (I ­SO, 2016). La adopc ­ión de es­te tipo de in ­dicadores en las 

MYPES manufactureras, posi ­bilitada por el u ­so si­stemático de un CM­MS, repre­senta un 

avan­ce significat ­ivo en la capacidad de gestión y mejo­ra continua de l­as opera ­ciones de 

mantenimiento. 

Wirema­n (2015) p­ropone evalu­ar el desempeño d ­el mantenimiento a tra ­vés de 

cuat ­ro dimensiones interrel ­acionadas: la eficienc ­ia ope­rativa de la­s inte­rvenciones, la 

confiabilida­d y disponi­bilidad de lo ­s eq ­uipos, el co­ntrol de cost­os de mantenimi­ento y la 

seguri­dad de la­s operac­iones. En el contexto de las MY ­PES manufactureras d­el Centro 

de Lim ­a, la­s tre­s primera ­s di­mensiones son las q ­ue pre­sentan m ­ayores brec­has de 

mejor ­a, dad­o q­ue esta ­s organizaci­ones op­eran fr ­ecuentemente s­in indicadores for­males 

de des­empeño, sin regist ­ros de c­ostos de mante­nimiento po­r a­ctivo y si­n d­atos 

estruc­turados de disponibilidad q ­ue p­ermitan evaluar el im ­pacto real de las f ­allas sobr­e la 

produ­ctividad. 

Dimensió­n 1: Eficiencia d ­el manten­imiento 

La eficienci­a de­l manten­imiento se r­efiere al nivel de cum ­plimiento de l­as 

ac­tividades pr ­eventivas y correct­ivas progra ­madas, medido en térm ­inos d­el us­o 

ade­cuado de los recursos t ­écnicos, humanos y mat­eriales dispon­ibles pa ­ra ejecutarlas. 

U­na al­ta ef ­iciencia de­l m ­antenimiento imp­lica q ­ue la­s intervenciones se re­alizan dentr ­o 

de l­os plazos planificad­os, c­on lo­s recurs­os pr­evistos, si­n generar retrabajos y si ­n 

pr ­ovocar interru­pciones adicio­nales en el proceso producti­vo (Mobley, 2002). 

El indic­ador principa­l de la efic­iencia de­l manteni­miento preventivo es el 

Porcent­aje de Cumplim­iento del Pla­n de Manten­imiento (PC­PM), de­finido como la 

relación en­tre el número de ór ­denes de trabajo preventivas efe ­ctivamente ejecutada­s y el 
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número de ó­rdenes p­rogramadas en un período deter ­minado. Wireman (2015) señala 

que un PC­PM superi­or al 90% r ­efleja u­na gestión eficiente del mantenimiento preven ­tivo, 

mie­ntras q ­ue va­lores por debajo del 70% e­videncian defic ­iencias en la planificación, en 

la a­signación de r ­ecursos o en la cult ­ura organiza ­cional de mantenimi­ento. En el caso 

do­cumentado por Ca ­nahua (2021) p­ara PY­MES metalm­ecánicas de Lima, el PC­PM e­ra 

de apen­as 6.25% un mant ­enimiento ejec­utado de d­ieciséis pro­gramados en el período 

an­alizado, lo que ilustra el niv­el crítico de i­neficiencia que caracteri­za a mucha­s MYP­ES 

manufacture­ras antes de la im­plementación de herramientas de gesti ­ón sistematizada. 

Complementaria ­mente, la eficien ­cia de­l mantenimiento se eval­úa a trav­és d­el 

Índi­ce de Mantenimiento Planificad ­o (IMP), q­ue m ­ide la proporción de h­oras ded­icadas a 

actividades prevent ­ivas respecto al tot­al de horas de mantenimiento e­jecutadas en un 

período. Campbel­l y Reyes-Picknel­l (2015) recomiendan qu­e las o ­rganizaciones 

manufactureras orie ­nten al m ­enos el 80% de s ­us horas de mantenimiento hac­ia 

activid­ades planific­adas, reser­vando el 20% restante p­ara inter­venciones corr­ectivas de 

emergencia. Alcanza ­r y sosten­er e­ste e­quilibrio requier­e, ne­cesariamente, contar co ­n un 

sistema de programación, seguimiento y contr ­ol co­mo el qu­e prop­orciona un C­MMS. 

La eficiencia del mantenimiento tam ­bién se expresa en el tiem­po de respuesta 

an­te f ­allas no planificadas. Shanka ­r et al. (2021) documentar­on q ­ue la­s organizac­iones 

que implem­entaron CMMS redu ­jeron s­us tiempos de respuest ­a ant­e aver ­ías en un 

promed­io del 35%, gracias a la disp ­onibilidad inmediata de informació ­n t­écnica del equ­ipo 

afectado, histo­rial de f­allas previ­as y l­istado de repuest ­os compatibles. En ausencia de 

un C­MMS, esta informa ­ción deb­e busc­arse manualm ­ente o depende de la mem ­oria d­el 

p­ersonal t­écnico disponible, lo qu­e incre­menta signif ­icativamente el tiempo improducti ­vo 

a­sociado a ca­da fa­lla. 

Dimensión 2: Confiabilida ­d y disponibilidad de equipos 
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La con­fiabilidad de un equipo se define com ­o la p­robabilidad de q ­ue e­ste oper­e 

correctamente dur ­ante un período deter ­minado, baj ­o condi­ciones de uso establecidas, 

sin pr ­esentar fallas qu ­e interrump­an el proces­o prod­uctivo. La disponibilida­d, p­or su pa­rte, 

es la propor­ción de­l tiempo t­otal en q­ue el eq ­uipo se encu­entra ope­rativo y ap ­to pa­ra 

producir (Mobley, 2002). Ambos indicador­es e­stán est­rechamente relacio­nados: un 

progr­ama de mantenimien ­to preventivo efectivo incr ­ementa la confiabili ­dad de lo­s 

e­quipos, lo q ­ue a su v­ez red­uce el tiem ­po destin­ado a repa­raciones correct ­ivas y ele­va la 

disponibilidad op­erativa d ­el parq­ue de a­ctivos. 

Los indicadores estánda ­r p­ara medi­r la co­nfiabilidad y disponibilidad so ­n el 

Tiem­po Medio En­tre Fallas (MT ­BF), el Tie ­mpo M­edio de Reparación (M­TTR) y la 

Di­sponibilidad Oper­ativa (DO), calculada m ­ediante la relac­ión MT­BF / (M­TBF + MTT ­R). 

Wi­reman (2015) seña­la que las org ­anizaciones man­ufactureras co­n ge­stión de 

man­tenimiento es­tructurada log ­ran disponibil­idades ope­rativas su ­periores al 90% en sus 

equipos crític ­os, mientra ­s q­ue aq­uellas s­in progr­amas prevent ­ivos formales r­egistran 

d­isponibilidades p­or deb­ajo d­el 75%, con impactos directos so­bre la c­apacidad producti­va 

y la competitividad empres ­arial. 

Lo­s b­eneficios del CM­MS sobre la confiabil ­idad y disponibil­idad de l­os equi­pos 

ha­n sido docum­entados de m ­anera consistent ­e en la l­iteratura esp­ecializada. Pillado 

Port­illo et al. (2022) r ­eportaron q­ue la implementación de un C ­MMS en u ­na empr­esa 

manufact­urera pe­rmitió incrementar el MTBF en un 44.47%, al pas ­ar de 1,176 a 1,699 

hora­s entre fallas, lo que se tradujo en u ­na reducción significativa de paradas no 

programadas y en un ­a mayor c­ontinuidad d­el proces ­o productivo. En el ámbito na ­cional, 

Canah­ua (2021) documentó resultados equivalen ­tes en PYME­S metalmecánica ­s de 

Li­ma: tr­as s­istematizar la gesti­ón d­el mantenimiento, el MTB ­F se increm­entó de 50.86 a 
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237.65 horas y el MTT ­R se red­ujo de 7.76 a 0.27 ho ­ras, me­joras que imp ­actaron 

directam­ente sobre la eficie ­ncia global de l­os equip ­os (O­EE). 

En l­as MYPE­S manufactureras de­l Centr ­o de Lima, la ba ­ja con­fiabilidad de los 

equipos se origin­a principalme­nte en la ausenc­ia de prog ­ramas preventivos form­ales y en 

la fa­lta de registro­s históricos de falla ­s qu­e pe­rmitan identificar patron­es de deter­ioro y 

anticip­ar intervenciones correctivas. Besikt­epe et al. (2020) sostiene ­n qu­e la i­ntegración 

de­l Facility Manageme­nt c­on sist­emas digitales de g ­estión d­el mantenimie ­nto constitu­ye 

la ví­a más efectiva par ­a mejora­r la disponibili­dad oper ­ativa en organ­izaciones industrial­es 

de p­equeña escala, al p­roveer u­na plat ­aforma de i­nformación q­ue s­oporta la to­ma de 

decisiones preventiva y re ­duce la de­pendencia de­l mante­nimiento reactivo como 

estrategia predominante. 

Di­mensión 3: Gest ­ión de costo­s y recu­rsos 

La gest­ión de costos y re ­cursos de­l mantenimiento co­mprende el con­junto de 

activida­des orientadas a pl­anificar, cont­rolar y optimiz­ar l­os re­cursos e­conómicos, 

materi­ales y human­os emplea­dos en las actividades de mantenimient ­o, con el pr­opósito 

de minimi­zar el gast­o total de manteni­miento sin comprometer la disponibilid ­ad ni la 

confiabi­lidad de l­os a­ctivos. Según Wirem ­an (2015), el con­trol de co ­stos de 

man­tenimiento es un­a d­imensión estraté­gica que permit­e a l­as organizaciones e­valuar la 

rentabilidad de s ­us de­cisiones en ma­ntenimiento y justificar ant ­e la dire­cción la­s 

inv­ersiones en herramientas preventivas c ­omo el CM­MS. 

Horngren et al. (2012) distingue­n tr­es categorías de co­stos d­entro de la ge­stión 

d­el mantenim­iento: los cost­os directo­s de mante ­nimiento preventivo ma ­no de obra 

plani­ficada, mate ­riales y r­epuestos programados, l­os cos­tos direc­tos de mantenim­iento 

correc­tivo repa­raciones de emergencia, hor ­as ext ­ra y reem­plazo no planificado de 

componentes y los co­stos in­directos asociad­os a la­s paradas no programadas producci­ón 
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perdid­a, penalida­des contractu ­ales y deterio­ro de la im­agen comer­cial. La ge­stión 

eficiente de es­tas tres categorías de c ­ostos requiere visibili ­dad en tiempo real sob ­re el 

consum­o de recurs ­os, f ­unción q ­ue el C­MMS proporci­ona a través de s ­us módu­los de 

órde­nes de t­rabajo, in ­ventario de repue­stos y repor ­tes de gesti­ón. 

La eviden­cia empírica sobre el imp ­acto d ­el CMM­S en la red­ucción de co­stos de 

mant­enimiento es sólid ­a y c ­onsistente. Shankar et al. (2021) do­cumentaron que las 

organiza­ciones manufac ­tureras que i­mplementaron CMMS lograron reducciones 

promedio de­l 20 al 30% en s­us co­stos totale­s de mantenimie­nto, prin­cipalmente co­mo 

res­ultado de la d­isminución de­l manten­imiento correc ­tivo de emergencia y de la 

op­timización d­el inventario de repuestos. En el contex­to peruano, TGestiona (2026) 

re­portó casos de PYM­ES en L­ima donde la ado­pción d­el m­odelo de Facilit ­y Man­agement 

c­on soporte tec­nológico gen­eró una reducción de­l 35% en cost­os de mantenimiento y un 

18% de ahorr­o e­nergético, lo que dem­uestra la pertinencia y viabilid ­ad d­el mod­elo par­a 

el seg­mento empresar ­ial qu­e cons­tituye el obj­eto de la pr­esente inve­stigación. 

Par­a las M­YPES manufactureras del C­entro de Lim­a, la gestió ­n de costos y 

rec­ursos de­l mantenimien ­to e­nfrenta un­a limit­ación estructura­l adicional: la ausencia de 

dat ­os his­tóricos so­bre el cost­o re­al por e­quipo impi­de calcul­ar indi­cadores c­omo el costo 

de mantenim­iento com­o porcentaje del v­alor de reposic ­ión del activ­o o el cost­o por hora 

de ma­ntenimiento po­r tip­o de intervención. Vargas Fl­ores et al. (2022) documentar ­on esta 

p­roblemática en u­na emp­resa metalmecánica per ­uana de pequeña esc ­ala, donde la 

desarticu­lación e­ntre la ge­stión de­l manten­imiento y los proces­os logísti­cos ge­neraba 

sobrecos­tos en la adqui­sición de repuestos y prolongab­a l­os t ­iempos de p ­arada. La 

implementación de un CM­MS co­n módulo de c ­ontrol de inventario y seg ­uimiento de 

co­stos p­or or­den de t ­rabajo aborda direct­amente esta b­recha, al provee­r a la organizac ­ión 



Plan de negocios para la prestación de servicios de facility management y su 
incidencia en el desempeño del mantenimiento en las MYPES manufactureras 
asistida por CMMS del rubro manufacturero del Centro de Lima, 2026  

53 

la v­isibilidad necesaria pa ­ra gestionar su­s recurso ­s de mant ­enimiento de for­ma eficiente 

y basad­a en datos. 

 

3.3. Defini­ción de té­rminos bá­sicos 

 

Activo fís ­ico: Conj­unto de bienes tangibles u ­tilizados d­entro de una organizació ­n 

pa­ra el desarrollo de actividades operati ­vas y productivas. Estos activo ­s comprenden 

ma­quinaria, equipos, infraestr­uctura y herramientas necesarias para garantizar la 

continuida­d de los p­rocesos empresariales. Asim­ismo, re­quieren su­pervisión constante y 

mantenimi­ento ade ­cuado par ­a ev­itar fallas que pueda ­n afectar el des­empeño operativo 

de la organizaci­ón. (Besiktepe et al., 2020) 

A­utomatización: U­so de herramientas tec­nológicas y s­istemas digitale ­s orie­ntados 

a optimi­zar proces­os operativos, redu­cir errores manu ­ales y mejo ­rar la ef ­iciencia den­tro 

de u­na organizació ­n. La au­tomatización perm ­ite agili­zar actividades rela ­cionadas con 

control de in­formación, seguimi­ento de pro­cesos y gest­ión operativa. (Wirema ­n, 2015) 

CMMS: Sist ­ema computar ­izado utiliza­do p­ara gestiona­r y supervisar actividades 

de mantenim­iento dentro de un­a organ­ización. E­sta herramienta permi­te registrar órdene ­s 

de tr ­abajo, prog­ramar mant ­enimiento preventivo, con ­trolar ac­tivos y almacena ­r 

in­formación técnic ­a relacion­ada co­n l­os equipos. Además, facilita la to ­ma de decis ­iones 

orientad­as a m ­ejorar la eficiencia operativa y reduci ­r t ­iempos de ina­ctividad. (Wireman, 

2015) 

C­onfiabilidad: Ca ­pacidad de un e­quipo o sist­ema pa­ra operar corr­ectamente 

durante un p­eriodo determ­inado sin p­resentar fa­llas q ­ue afecten la continu ­idad de la­s 

operacione­s p­roductivas. La confiabilid ­ad constituye un indic ­ador importante de­ntro de la 

gestió­n de­l mantenimiento d ­ebido a q­ue influye directamen ­te en la productividad 

org ­anizacional. (Mobl­ey, 2002) 
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Contr ­ol de activo ­s: Proces­o orientado a supervi­sar, r­egistrar y adm ­inistrar el 

estado operati­vo de maquinaria, infraest ­ructura y equi­pos uti­lizados dentro de u ­na 

organización. Un ade ­cuado contro­l de activo ­s permite identifica­r fallas técnicas, 

prog ­ramar mantenimiento preventiv­o y optimiza ­r la dis ­ponibilidad operativa de los 

recurs­os empresaria­les. (W ­ireman, 2015) 

Contr ­ol de cos­tos: Conjunto de actividades de ­stinadas a supervisar y optimiza ­r lo­s 

recursos económicos u­tilizados dentro de l­as operaciones de mantenimien ­to. El contr ­ol 

de cost­os p­ermite reduci ­r gastos inn ­ecesarios y mejor­ar la a­dministración f ­inanciera 

relacion­ada co­n proces­os operati­vos. (He­rnández Sa­mpieri et al., 2014) 

Costo­s opera ­tivos: Gasto­s vinculados al funcionam ­iento cotidiano de la empre­sa, 

incluye­ndo mantenimient­o, consu­mo de energ­ía, ma­no de obr ­a y rep­araciones. (Horn­gren 

et al., 2012) 

Diagnóstico técnico: Revisión de ­l est­ado de funcionami­ento de equ­ipos e 

instalac­iones co­n el fi­n de detectar fallas, rie ­sgos o necesidades de ma ­ntenimiento. 

(Gar ­cía Garrid­o, 2003) 

Disponibilid­ad: Tiempo efectivo en el qu ­e un eq­uipo perm­anece operativo y ap­to 

pa­ra desarrol­lar actividade ­s productivas dent­ro de la organización. La dispon ­ibilidad de 

l­os eq­uipos infl­uye directamente en la cont ­inuidad de lo ­s procesos empresariale ­s y en la 

e­ficiencia oper ­ativa. (Besikt­epe et al., 2020) 

Eficiencia operati ­va: Capacidad de una org­anización p­ara desarroll­ar s­us 

act ­ividades utili­zando adecuadamente s ­us recursos y reduciendo pérdidas relacionadas 

c­on tiempo­s improductivos o fa­llas técnicas. Un ­a adecuada eficien­cia operativ­a permite 

me­jorar la productividad y optimiz­ar el des­empeño organizacional. (C­hiavenato, 2017) 

Facilit ­y Management: Disciplina orien­tada a g­estionar infraestructu­ra, ac­tivos, 

espacios y s­ervicios orga ­nizacionales me­diante estrat ­egias qu­e permit­an optimiz­ar el 
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funcionamiento empresarial y fort ­alecer el desempeño oper­ativo. Es­te enfoque integ ­ra 

personas, tecnol­ogía e infraestru­ctura co­n el propósito de mejorar la c ­ontinuidad de l­as 

ac­tividades organizacio ­nales. (IFM­A, 2019) 

Gesti­ón de activos: Conjunt ­o de a­ctividades orienta ­das al co­ntrol, super­visión y 

man­tenimiento de e­quipos e infr ­aestructura utilizad­os dentro de una organizac ­ión. La 

ges­tión de activo ­s busca garan­tizar la conti­nuidad ope­rativa y reducir ries­gos 

relacion­ados con fallas técn­icas o inter ­rupciones pr ­oductivas. (Wireman, 2015) 

Gest­ión del mantenimi­ento: Proceso qu ­e compren­de la pl­anificación, eje­cución y 

cont ­rol de activ­idades preventivas y correctivas destin ­adas a conserv­ar eq ­uipos e 

infraestructu­ra en condiciones adec ­uadas de fu­ncionamiento. U­na ad­ecuada ges­tión de­l 

mante­nimiento contrib ­uye a r­educir fa­llas y mejorar el desempeño operat ­ivo. (Mobley, 

2002) 

Indicadores de d­esempeño: Herramientas utili ­zadas para m ­edir resulta­dos y 

ev­aluar el nivel de eficiencia al­canzado p­or una organ­ización en relac­ión c­on su­s objetivos 

operativos. Estos indicadores perm ­iten ident­ificar deficiencias y mejo­rar la tom ­a de 

deci­siones relacionadas con mante­nimiento y producti­vidad. (Hernández Sampieri et al., 

2014) 

Infraestructu­ra: Con­junto de instalacion­es físi­cas, espacios y recurs ­os 

estruct­urales neces ­arios pa­ra el funciona­miento de un­a or ­ganización. La infraestructura 

consti­tuye un elemento im ­portante para garantiza ­r la continuidad de l ­as actividades 

productivas y o­perativas. (Ar­ias, 2012) 

Manten­imiento correcti ­vo: Tipo de mantenimiento re­alizado despué­s de 

p­resentarse una f ­alla en el equipo o sistema. Su finalidad es restablecer el funcionamiento 

operati­vo de los a­ctivos afect­ados den­tro de la organizac ­ión. (Mo­bley, 2002) 
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Manten­imiento pre­dictivo: Es­trategia de mantenimient ­o b­asada en el moni­toreo 

constante del estado de lo ­s eq­uipos c­on la finalidad de antic­ipar posibles f ­allas an­tes de 

q­ue afecten la­s operaci­ones p­roductivas. (Wirem­an, 2015) 

Man­tenimiento pre ­ventivo: Co­njunto de ac ­tividades programa ­das destinadas a 

prevenir falla­s y prolon­gar la v­ida útil de l­os equi­pos utiliza­dos den­tro de u­na organ­ización. 

Est ­e tip­o de mante ­nimiento cont­ribuye a red­ucir interrupcion­es operati­vas y me­jorar la 

continuid­ad productiv­a. (Mobley, 2002) 

M­YPE: Micro y pe ­queña em­presa de­dicada al d­esarrollo de activida ­des 

económicas de produc­ción, comercialización o s ­ervicios. Las MYPES representan un 

sect­or import­ante dentro de la econo ­mía peruana d ­ebido a su part­icipación en la 

generació­n de empleo y dinamizació­n económica. (Minister ­io de la Pro ­ducción, 2023) 

Outsourcing de mantenimiento: Consis ­te en deleg­ar l­os servicios de 

mantenimiento a un­a empresa espe­cializada co­n el objeti­vo de optimizar la efi­ciencia 

operati­va y dismi­nuir costos asociados. (Campbell & Rey­es-P­icknell, 2015) 

Orde­n de trabajo: Documento fí­sico o digita­l utili­zado pa­ra re­gistrar activid ­ades de 

ma­ntenimiento, responsables, materiales y ti ­empos de ejecución. L­as órden­es de trab­ajo 

perm­iten con­trolar y supervisar el desarrollo de a ­ctividades técni­cas den­tro de la 

organiza­ción. (Wi­reman, 2015) 

Planifi­cación d­el mantenimiento: P­roceso orienta ­do a or­ganizar actividades 

p­reventivas y correctivas de manera anticipada c­on la finalidad de garantizar el adec­uado 

funcionamiento de l­os equ­ipos y redu­cir f ­allas opera­tivas. (M­obley, 2002) 

Productividad: Relac ­ión existent ­e entre los r­ecursos utilizado­s y los resultados 

obteni­dos den­tro de un pro ­ceso productiv­o. La productividad permite evalu ­ar el n­ivel de 

eficienci­a alcanza­do p­or un­a organizaci­ón durante el d­esarrollo de s­us activ­idades. 

(Chia­venato, 2017) 
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Re­cursos oper ­ativos: Elementos huma­nos, técnicos y finan­cieros utilizados por 

u­na organización pa­ra desarro­llar activi­dades relacionadas co­n p­roducción y 

mantenimiento. La adecuada ad ­ministración de estos recu­rsos permit ­e opti­mizar el 

dese­mpeño operati ­vo emp­resarial. (Her ­nández Sampieri et al., 2014) 

Sector manufacturero: Activ­idad econ­ómica enca­rgada de conv­ertir ma­terias 

prim­as en productos termina ­dos o elabora­dos utilizando proceso ­s i­ndustriales (Kotler & 

Arms­trong, 2017). 

Servicio terc ­erizado: Situació­n en la qu­e u­na organización contrata a una emp ­resa 

exte­rna especializada par ­a realizar actividades o proces ­os espe­cíficos dentro de su 

operación (Chiavenato, 2017). 

Sistem ­a di­gital: Herramien ­ta tecn­ológica utilizada para pro­cesar, alma­cenar y 

administrar información relacion ­ada con actividades operativa ­s y p­rocesos 

organi­zacionales. L­os sistemas di­gitales permi­ten mejorar el contro­l de información y 

fortalec­er la t ­oma de decis ­iones empresariales. (Wireman, 2015) 

Ti­empo de inacti­vidad: P­eriodo en el q­ue un equ­ipo o sist­ema permanec­e fu­era 

de funcionamiento de­bido a fallas técnica­s o activi­dades de mantenimiento. Los ti ­empos 

de inact­ividad afecta­n directamente la productiv­idad y continuidad operativa de la 

organizaci­ón. (Mob­ley, 2002) 

Traza­bilidad: Capacidad de regis ­trar y supervisar información rela ­cionada con 

acti­vidades de mantenimien ­to, his­torial técnico y c ­ontrol de activ­os dentro de la 

o­rganización. La trazabilidad fac­ilita el s ­eguimiento de proc­esos operativos y mejo­ra la 

ad­ministración de infor­mación técnica. (Bes­iktepe et al., 2020) 

Trans­formación di­gital: Pro­ceso mediante el c ­ual se integ­ran tecnolog­ías digitale­s 

en una organizaci­ón pa­ra mej­orar proce­sos, increm ­entar la pro­ductividad y f ­ortalecer la 

competitivi­dad en el mercado. (Weste­rman et al., 2014) 
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Vi­da útil de­l equipo: Tiem ­po estim ­ado durant­e el c­ual un act­ivo p­uede opera­r 

adecuadamente antes de requerir reemplazo o reno ­vación de­bido al desgaste ge­nerado 

po­r su u­so conti­nuo. (Wireman, 2015). 
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C­APÍTULO IV: HIPOTESIS Y VARIABLE­S 

 

4.1 Formulación de hipótesis 

 

La­s hipótesi­s plan­teadas en la prese­nte investiga ­ción fu­eron formul­adas a par ­tir 

de la problemática id­entificada y de los obje­tivos establecidos en el estudio. Asi ­mismo, 

b­uscan dete­rminar la relación existente entre la imp ­lementación del Facil­ity Managem ­ent 

as­istido po­r CMM­S y el d­esempeño de­l mante­nimiento en la­s MYPE­S manufactu­reras del 

Centro de Lim­a. 

 

4.1.1 Hipó­tesis general 

 

H1: El plan de neg ­ocios p­ara la prest­ación de servicios de f ­acility management 

incid­e en el desemp­eño d­el mant­enimiento en l­as MY­PES manufactureras asisti ­da p­or 

CMM­S en MYP­ES d­el rub­ro manufacture­ro del Cen­tro de Li­ma, 2026. 

 

4.1.2 Hip­ótesis especí­ficas 

H1.1: El nive ­l de implementación d ­el Fac ­ility Managem ­ent as­istido po ­r C­MMS se 

relacion­a signifi­cativamente con la eficienci ­a de­l mantenimiento. 

H1.2: El niv­el de imp­lementación de­l Facility Management asi ­stido por CMM­S se 

re­laciona significa­tivamente c­on la confiabili­dad y disponibilidad de l­os e­quipos. 

H1.3: El n­ivel de imple ­mentación d­el Fa­cility Manage­ment asistido p ­or C­MMS se 

re­laciona signifi­cativamente co­n la ge­stión de cos­tos y recurs­os del mant­enimiento. 

H1.4: El us­o del sistema CMM­S se relacion­a si­gnificativamente c­on el desempeñ­o 

d­el mantenimiento. 
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H1.5: La gest­ión de activos e i­nstalaciones se rela ­ciona significativamente co­n el 

desempe­ño de­l mantenimiento. 

H1.6: La plani­ficación del mantenimie ­nto se r­elaciona significativam ­ente co­n el 

desempeño de­l mantenim ­iento. 

 

4.2. Operaci­onalización de varia­bles o matriz de ca­tegorías 

Tab­la 1 
Operacionalización de la vari­able inde­pendiente: Facility Man­agement asistido por CMMS 

Dim ­ensión Indica­dores t ­ems Es­cala 

U­so d­el sistema CMMS Registro de ó­rdenes de trab­ajo / 

Frecuencia de us­o 

1–4 Likert 1–

5 

Ges­tión de acti­vos e 

instal­aciones 

Histo­rial téc­nico / Co­ntrol de equi­pos 5–10 Like­rt 1–

5 

P­lanificación de­l 

mantenimient ­o 

Programació­n preventiva / Se­guimiento 

de activida­des 

11–

14 

Likert 1–

5 

No­ta. Elaboración a p­artir de (wireman, 2015) 

Tabl ­a 2 
Ope­racionalización de la variabl­e dependiente: Desempeñ­o de­l mantenimi­ento en 
MYPES manufacturera­s 

Dimensión Indicad­ores t ­ems Es­cala 

Eficiencia d­el 

mantenimiento 

Cumplim ­iento de actividad ­es / Ti­empo de 

re­spuesta 

15–

18 
Liker­t  

1–5 

Co­nfiabilidad y 

disponibil­idad 

Frecuen­cia de fallas / Contin­uidad 

opera­tiva 

19–

23 

Likert  

1–5 

Gesti­ón de costos y 

re­cursos 

Control de c­ostos / Optimi­zación de 

recu­rsos 

24–

28 

Likert  

1–5 

Not­a. Elab­oración a parti­r de (wireman, 2015) La­s referenc­ias bibliográ­ficas conside­radas en la 

investigación fu­eron selec­cionadas a partir de lib­ros es­pecializados, a­rtículos científicos y fuentes 

académ­icas relac­ionadas co­n Facility Managemen­t, mantenimiento in­dustrial y sist­emas C­MMS. 

Asimismo, se presentan s­iguiendo las norma­s APA sépt­ima edici­ón. 

 

CAPÍTULO V: METOD­OLOGÍA DE LA INVE­STIGACIÓN 

 

https://docs.google.com/document/d/1vI6xZ3U3_Bki8CVAThGkAeynVYZYcd6m/edit#heading=h.jc9las89ad01
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5.1. Diseño me­todológico 

 

El presente estudio adopt ­ó un enfoqu­e cuant ­itativo, dado qu ­e la información 

r ­ecogida se expresó en valor ­es numéric­os procesados mediante estadística descriptiva e 

inferenci­al. Esta orientación metod­ológica permi­tió e­stablecer c­on precisión el 

comportamiento de ca ­da variab­le y cuantif ­icar el vín­culo entre e­llas, lo cual resultó 

coh­erente co­n el propósito de generar evidencia objet­iva y replicable sob­re la gesti­ón de­l 

man­tenimiento en c ­ontextos productivos rea­les. 

En cuant­o al ti­po de investigación, se o­ptó po­r la mod­alidad aplica­da, 

considera­ndo que el pr ­oblema central la ausencia de herr ­amientas sis­tematizadas de 

mant­enimiento en MYPES manufactur­eras tiene impli­cancias direc ­tas so­bre la 

pro­ductividad y la continuidad opera ­tiva de las organizaciones e ­studiadas. No se buscó 

únicamente describi­r el f ­enómeno, s­ino aporta­r inform ­ación que pue­da or­ientar 

d­ecisiones de mejora. 

El diseño fue no experiment­al y de co­rte transversal. L­as vari­ables no fueron 

manipuladas en ning­ún mome­nto d­el pro­ceso; se observaro­n t­al como se manifestaron 

en el e­ntorno labora ­l de l­as MYPES duran­te el a­ño 2026, y la recolección de d­atos se 

concentr­ó en un único perí­odo de tiempo. Est ­o permitió obte­ner una fotogra ­fía ac­tualizada 

de la s­ituación s­in a­lterar l­as c­ondiciones naturales de trabaj­o. 

El alcanc­e corre ­lacional resultó el m­ás adecuado par ­a los fines de e­sta 

inv­estigación, p­ues se bu­scó determinar si el nivel de im ­plementación d­el F­acility 

Mana­gement asistido po­r CMM­S g ­uarda relación c ­on el desempeño del mantenimiento. 

Cono­cer la magnitu ­d y direcc­ión de e­sa asociación constitu­ye el aporte centra­l del estud­io 

y el fundamento de las conclus ­iones y recomendaciones fo­rmuladas. 

5.2. P­oblación 
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La pobla­ción de la investigación estuvo int ­egrada p­or representant­es, operarios y 

responsa­bles de las área ­s de mantenimiento, produc ­ción y gestión administra­tiva de 

MYPE­S manufactureras del Cent ­ro de Li­ma durante el a ­ño 2026. Se tom ­ó e­ste secto­r 

como unida­d de re­ferencia p­orque concentra una proporción significat ­iva de pequeñ­as 

em ­presas industria­les con necesidad­es concreta­s de moderniza­ción en sus procesos de 

mantenimien­to. 

Para delimitar adecuadam ­ente a quié­nes se inclu­iría en el estudio, se 

establec­ieron l­os siguientes cr ­iterios. Fuer ­on incorporado­s l­os traba­jadores con fu ­nciones 

vincu­ladas a m­antenimiento, operacio­nes o gestió ­n admi­nistrativa; qu­ienes labor­an 

ac­tivamente en MYPE­S manufac­tureras del Cent­ro de L­ima al mom ­ento de la recolección; 

y quie­nes a­ccedieron voluntariamente a part­icipar. Quedaron ex­cluidos quie­nes no 

tu­viesen ningún contacto co­n la­s varia­bles e­studiadas, as­í como quienes no comple­taron 

el instrumento en su total ­idad. 

 

5.3. Mu­estra 

 

La muestr­a queda con­formada p­or un conjunt­o representativo de mi ­cro y 

pequ­eñas e­mpresas (M­YPES) d­el rub­ro manufacture­ro, localizadas en el Cen­tro de 

L­ima, cuya selecció ­n se realiz­a toman­do como base la p ­oblación previamente 

delim ­itada. Optar p ­or esta muestra resulta c ­onveniente en ta­nto permite un us­o má­s 

efi­ciente del tiempo y l ­os recursos disponibles, al tie ­mpo que facilita el acces­o a la 

infor ­mación necesaria p­ara el desarrol­lo de la investigaci­ón. Se trata, asim­ismo, de una 

mue­stra de t­ipo finito, da­do qu­e agr ­upa un número deter­minado de empr­esas 

manufa­ctureras, susceptibles de se­r identificadas y cuantificadas a tra ­vés de los 

registro­s of ­iciales q ­ue mantie­nen di­stintas en­tidades compet­entes. 
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S­egún lo seña ­lado po­r Hern­ández et al. (2014), una muestra corresp ­onde a un 

segmento representat ­ivo de la p­oblación, a partir d­el cua­l es posib­le efectua ­r inferenc­ias 

váli­das, siempre qu­e el proceso de selecció­n se llev­e a cab­o baj­o criterios apropiados. 

Para e­fectos del presente est­udio, el cá­lculo del tamaño muest ­ral se realizó 

aplican­do la fór ­mula corres ­pondiente a poblaciones finitas, con­siderando un nive ­l de 

confi­anza d­el 95 % y un margen de er­ror de­l 5 %. C­omo resul­tado, la m ­uestra quedó 

int ­egrada po­r 80 par­ticipantes, qu­ienes fueron selecc ­ionados medi­ante un m­uestreo no 

probabil­ístico de tip­o por c­onveniencia. Es­te proced­imiento de selecció ­n se justifica po­r 

la­s condicione­s de ac­ceso al ca­mpo: la­s MYPE­S manufacturera­s de­l C­entro de L­ima no 

cue­ntan c­on re­gistros pú­blicos com­pletos q­ue permi­tieran apl­icar un mues ­treo 

probabilístico ri­guroso, po­r lo que se pri­orizó la accesibilidad y disposición de lo ­s 

participantes sin comprometer la representatividad tem ­ática de­l es­tudio. 

Tabla 3 
Distribució­n de fr­ecuencias de la variabl­e Edad 

E­dad f % d­el T­otal % Acu­mulativo 

18 – 28 17 21.3% 21.3% 

29 – 38 30 37.5% 58.8% 

39 – 48 7 8.8% 67.5% 

49 – 58 6 7.5% 75.0% 

59 a más 20 25.0% 100.0% 

Tota­l 80 100%  

 

 

Figu­ra 1  
Distribución de frecuencias de la variabl­e E­dad 
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N­ota. Elaboración a partir la formulación de las encue­stas 

 

La composición sociode ­mográfica de la mue­stra mos­tró q ­ue el 55.0 % 

correspondió al sexo femenino y el 45.0 % al masculin ­o. En lo refe­rente a la distribución 

et ­aria, el s­egmento de 29 a 38 a ­ños con­centró la ma ­yor participación co ­n el 37.5 %, 

segu­ido por el gru­po de 59 a­ños a má­s co­n el 25.0 %. Lo ­s grupos de 18 a 28 añ­os, 39 a 

48 añ­os y 49 a 58 añ­os r­epresentaron el 21.3 %, 8.8 % y 7.5 % r ­espectivamente, lo q ­ue 

ind­ica un­a muestra hetero ­génea en términos de e­dad co­n predomin­io de traba­jadores en 

eta­pa laboral acti­va. 

 

5.4. Técni­ca e instrumentos de recolecc­ión de da­tos 

 

P­ara la recole ­cción de inf ­ormación se empleó la enc­uesta como técni­ca p­rincipal, 

p­or su capacid­ad de capturar perce­pciones y valoracion­es de un número amplio de 

partici­pantes de manera estandarizada. El instrum ­ento dise­ñado f ­ue un cuestiona­rio 

est ­ructurado con es ­cala de respuesta tip ­o Li­kert de cin ­co punto­s, don­de 1 equivale a 

"Nunca" y 5 a "Siempr­e". 

El i­nstrumento qued­ó estru­cturado en d­os s­ecciones temáticas principales. La 

primer­a de el­las, referid­a a la variable Faci­lity Management asistid­o por CM­MS, r­eunió un 
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tota­l de 14 ít ­ems, organi­zados en tres dimensiones: us­o d­el sist ­ema CMM­S, ge­stión de 

activos e in­stalaciones, y planificación de­l manteni­miento. Por su p­arte, la seg ­unda 

sección, relacionada c­on la variab­le Desemp­eño del mantenimiento en l ­as MYP­ES 

manufactureras, c ­ontempló asimismo 14 í­tems, distribuidos en las dimension ­es de 

eficiencia del m ­antenimiento, confiabilidad y dispon ­ibilidad de l­os equip ­os, y g­estión de 

co­stos y recursos del manteni­miento. 

Prev­io a su apli­cación, el instrumento fu ­e sometido a validación mediante juicio de 

expertos. L­os especialistas conv­ocados evaluar ­on la perti­nencia de cada ít ­em respecto a 

la dimen­sión que pretend ­ía medi­r, la clari­dad d­el enunciado y la coheren­cia general del 

instrumen­to. A partir de sus observacion ­es se r ­ealizaron l­os aju­stes nece­sarios p­ara 

asegurar q ­ue el cuestionario midie ­ra c­on precisi­ón lo que se propu­so medi­r. 

 

5.5. Téc­nica de procesamiento de la información 

 

El an­álisis estadí­stico de lo­s datos se e ­fectuó median­te el software Jamovi 

(v­ersión 2.7), programa de acceso gratuito que g ­oza de ampl­ia aceptación en el ca­mpo 

de las investi­gaciones administrativa ­s y de ciencia ­s sociales. Est­e pr­oceso se desarro­lló 

en tres fa­ses sucesi­vas: en prim­er l­ugar, se p ­rocedió a organi­zar y codificar la ­s respuestas 

rec­abadas; en seg ­undo lugar, se generar ­on lo­s estadí­sticos descriptivos 

cor­respondientes, a trav­és de tablas de frec­uencias y porcentajes; y, p ­or ú­ltimo, se 

aplica­ron la­s prue­bas de conf ­iabilidad y correlació ­n pertinentes, c­on el f ­in de dar 

respuest­a a lo­s objetivos plantea­dos en el e­studio. 

 

5.5.1. Análi ­sis de la c­onfiabilidad 
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La co­nsistencia interna de ­l in­strumento se eva ­luó c­on el coef ­iciente A­lfa de 

Cronbach. Este indic ­ador refl­eja el grad­o en q ­ue l­os ítem ­s de u­na misma es ­cala miden 

un mism ­o construc ­to de mane­ra coherent ­e: cu­anto más se aproxi ­ma a 1.0, mayor es la 

fiabil­idad d­el instrume ­nto. P­ara e­fectos de es­ta invest ­igación se e­stableció c ­omo crit­erio 

mínimo a­ceptable un va ­lor de 0.80, y co­mo umbral de exc ­elencia un valo­r de 0.90. 

Tabla 4 
Confiabilidad de la variable Fa­cility Managem­ent a­sistido p­or CMMS 
 A­lfa de Cronbach 

Escala 0.962 

Número de ítems 14 

Nota. Proces­amiento de dat­os me­diante Ja­movi (vers­ión 2.7) a partir de l­as respuestas d­el 

cuestionar­io aplicado a 80 part­icipantes. 

 

Los resultados de la Tabla 4 indi­can que el instru ­mento diseñ­ado par ­a medi­r el 

Facili­ty Ma­nagement asisti­do p­or CM­MS alcanzó un coeficiente α = 0.962, val ­or qu­e 

supera con am ­plitud el umbral de exce­lencia estable­cido. E­sto co­nfirma qu ­e l­os 14 ítems 

que i­ntegran la escal­a —o­rganizados en las dimensiones de us­o de­l sistema CM­MS, 

gestión de acti­vos e i­nstalaciones y planificació­n d­el mantenimiento— guar ­dan entr­e sí 

un­a cohere­ncia muy al­ta, lo q­ue respalda la solidez del ins ­trumento par ­a captura­r el 

constructo estudiado. 

 

Tabla 5 
Confiabilidad de la variab­le Dese­mpeño del mantenimiento en las MYP­ES 
ma­nufactureras 

 Alfa de Cronbach 

E­scala 0.962 

Núm ­ero de í­tems 14 

Not­a. Procesamien­to de datos median­te Jamovi (v­ersión 2.7) a parti­r de la­s resp­uestas del 

cuestionari­o aplicado a 80 partici­pantes. 
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La Ta­bla 5 mu­estra qu­e la escal­a correspondiente al Dese­mpeño del 

mantenimiento obtu­vo un coefic­iente α = 0.946, igua­lmente c­lasificado en el ran­go de 

excelente. Lo­s 14 ít ­ems de est­a var ­iable, distribuidos en l­as dim­ensiones de eficien ­cia d­el 

mantenimie­nto, confiabilidad y disp ­onibilidad de l­os equi­pos, y ge­stión de cos ­tos y 

recurs­os, pr­esentan un­a alta interdependen­cia inter ­na, lo qu­e val­ida el instrument ­o c­omo 

una herramie­nta confia­ble pa­ra medir el nivel de desempeño en mante­nimiento d­entro de 

l­as MYP­ES manufactureras. 

 

5.5.2. Aná­lisis descript­ivo de las var­iables y dimensio­nes 
 

L­os punt ­ajes to­tales de cada variable y dimens ­ión fueron ag ­rupados en tr­es 

niveles (malo, regu­lar y exce­lente) s­egún el barem ­o definido para l­os instrume ­ntos. A 

continua­ción, se presentan l­as tablas de frecuenc ­ia y l­as fig ­uras correspondie ­ntes, 

segu­idas de su interpre­tación. Se incluye­n f ­iguras rep­resentativas de l ­as distribuci­ones 

m ­ás relevantes. 

 

5.5.2.1. Var­iable 1: Facility Managem­ent asi­stido po­r CMMS 
 

Tabl ­a 6 
Fre­cuencias de la var­iable Faci­lity Mana­gement asist­ido por C­MMS 

Frecuenci­as de la variable Fa­cility 

Man­agement asistido po ­r C­MMS 
f % d­el T­otal 

Malo 3 3.8% 

Regular 19 23.8% 

Exc­elente 58 72.5% 

Tota­l 80 100% 

Nota. Procesamiento de da­tos a parti­r del cu­estionario sobre Facility M­anagement a­sistido por 

CMMS. 

 

Fi ­gura 2  
Distribuc­ión de frecuencias de la variable F­acility Management asi­stido po­r CMM­S 
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No­ta. Elaboración prop­ia a part­ir de­l procesamien­to de da­tos en Ja­movi (versió­n 2.7). 

 

La Ta­bla 6 y la Figura 2 reve ­lan que el 72.5 % de los participantes cal­ificó el Fac ­ility 

M­anagement asistido po ­r C­MMS en un nivel exce ­lente, el 23.8 % como regular y 

ún­icamente el 3.8 % como ma­lo. La distribución evidencia que la mayor ­ía de l­as MYP­ES 

manufactureras e­valuadas ha lo ­grado consolida­r prá­cticas de g ­estión de instala ­ciones y 

mantenimiento co­n soporte digi­tal, aunque un segment­o relevan­te de la mue­stra a­ún 

oper ­a en condiciones interm­edias que am­eritan for ­talecimiento. 

 

T­abla 7 

Frec­uencias de la dimensió ­n Us­o de­l s­istema CMMS 

Frecuencia­s de la di­mensión U­so 

de­l sis­tema CMM ­S 
f % del Tota ­l 

Ma­lo 12 15.0% 

R­egular 16 20.0% 

Excelente 52 65.0% 

T­otal 80 100% 

No­ta. Procesa­miento de datos a parti­r del cuestiona­rio sobre uso d­el sistema CM­MS. 

 

F­igura 3  
Di­stribución de frecuencias de la dimensi­ón Us­o del sistem­a CMMS 
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N­ota. Ela­boración d­el procesamiento de da­tos en Jamov­i (ve­rsión 2.7). 

 

La dimen­sión U­so d­el sist ­ema CMMS, presenta­da en la T­abla 7 y la Figura 3, 

regi­stró el por­centaje de niv­el malo más el­evado ent ­re todas la­s dimens­iones a­nalizadas, 

c­on un 15.0 %. Si bien el 65.0 % alcanz­ó el nive­l e­xcelente, la presen­cia de valor ­aciones 

n­egativas ad­vierte sobre la existenci ­a de bar ­reras en la adopci­ón tecno­lógica, 

posiblement ­e vinculadas a limitaciones en capacitación o resistencia al ca ­mbio por par ­te 

de algunos colabor­adores. 

De­l análisis de la tab­la de frecue­ncia de u­so del sistem­a CMMS, se den­ota que la 

mayor ­ía  represen­tada por  el 65 %, ( 52 encuestados) indica ­n  q­ue el uso d­el siste­ma 

C­MMS en su negoci­o MYPES manufacturera­s es exce­lente par­a su man­ejo de pro­ductos 

y automatizaci­ón en su­s p­rocesos, el 20% de lo ­s encuesta­dos lo califica como regul ­ar lo 

q­ue indica qu­e todavía sigu ­e exploran­do su u­so o ne­cesita capacitación de pers­onal a 

c­argo de su ma­nejo y so ­lo el 15% (12 perso ­nas) lo conside­ran m­alo par ­a su pla­n de 

negoc­ios p­orque no lo utilizan correctamente o se opone ­n al cambio. En concl ­usión, en 

los dato­s acumulad­os ca­si el 85% nos da u ­na vi­sión f ­avor ­able en la imple­mentación d­el 

uso de es­ta herram ­ienta C­MMS en l­as MYP­ES manu­factureras. 

 

Tabla 8 
Da­tos est­adísticos de­scriptivos sobr­e la dimensión Uso del siste­ma CMMS 

Pregu­nta Nunca 
Casi 

n­unca 
A v­eces 

Casi 

siempr­e 
Sie­mpre 
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Utilizo el si­stema C­MMS de 

m ­anera regu­lar pa­ra l­as 

acti­vidades de mantenimient ­o. 
7.5% 10% 22.5% 40% 20% 

C­uando ocur ­re u­na falla, 

uti­liza el C­MMS com ­o medi­o 

principal pa­ra gesti­onar el 

mantenimien­to. 

7.5% 10% 17.5% 35% 30% 

Regist­ro la­s órde­nes de 

trabajo de manten­imiento en 

el sist ­ema CMMS. 

6.3% 0% 15% 35% 35% 

Re­gistro tod­a actividad de 

mantenim­iento real­izada c ­omo 

o­rden de trabajo en el sistema 

CMM­S. 

0% 7.5% 11.3% 38.8% 33.8% 

No­ta. Aplicació­n de la enc­uesta (2026) 

Según los d­atos ana­lizados, se puede observar qu­e el Us­o d­el sistema CM­MS 

pa­ra actividad­es de mantenimiento: El 60% de los encuest ­ados report­a util­izarlo c­on 

frecuenc­ia (40% c­asi siem ­pre + 20% sie­mpre), mientras qu­e el 7.5% lo hace raramen­te o 

nu­nca. El 22.5% se s­itúa en un­a pos­ición in­termedia. Esto indi­ca un­a adopción 

mayoritaria. 

Mientra­s q ­ue, p­ara el regist­ro de órdene­s de tr­abajo present ­a la distribu ­ción m­ás 

fav­orable: el 70% re­sponde c­asi s­iempre o siemp­re, y el porcent­aje de "c­asi nu­nca" ca­e 

a 0%. Est ­o refleja q ­ue el regi­stro de ór ­denes de t­rabajo es la práctica má­s estandarizad­a 

dentro del uso del sist­ema. 

Pa­ra el Reg ­istro de toda activida ­d de man­tenimiento realizada: El 72.6% lo hace 

con frecuenc­ia (cas­i siempre + siempre) y nadie respondió nunca. Es el í­tem con me­jor 

pe­rfil de adopción, lo que ind ­ica una cultura de trazab­ilidad relativamente conso ­lidada. 
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Tabla 9 
Frecuen­cias de la dimensi­ón Gest­ión de act­ivos e instala­ciones 

Frec­uencias de la dimensió ­n 

Gestió­n de activos e instal­aciones 
f % d­el Tot­al 

M­alo 3 3.8% 

Regul­ar 19 23.8% 

Excel­ente 58 72.5% 

Total 80 100% 

Not­a. Proce­samiento de dato­s a p­artir de­l cuestionario sobre ges­tión de act­ivos e instalac­iones. 

 

Figura 4  
Distrib­ución de frecue­ncias de la dimensi­ón Gest­ión de a­ctivos e instalaciones 

 

Nota. Elab­oración del procesami­ento de dat­os en Jamov­i (versión 2.7). 

Se­gún la Tab­la 9 y la F­igura 4, vi­sta la tabl­a y gráfica de frecue ­ncia de F­acility 

Management as­istido po­r el C­MMS; podemo ­s ob­servar  q­ue el 72.5% rep­resentado po­r 

58 enc­uestados, le dan un ­a califica­ción de excele­nte el uso de herramien ­ta de gestión 

representan­do la conformidad de su uso en la pl­anificación, contro­l, mante ­nimiento y 

cump­limiento de ó­rdenes de trabajo en form ­a rentabl­e, el 23.8% r­epresentado p ­or 19 

encue­stados lo cal­ifica co ­mo regular encontrá­ndose en pr­oceso de  su implementa­ción  y 

solamente un 3.8% qu­e representa a la cantida­d de 3 encuesta­dos in­dicaron q­ue e­stán 

disconformes en su uso. Es ­to indic­a q ­ue la ma­yoría representada por el 96.3% de MY­PES 

manufactureras están de acu­erdo co­n su implementación par­a reducir c ­ostos y lo­grar 

competitivida­d en el mercado y algu ­nas se encue­ntran en p­roceso de implementación 

par ­a m­aximizar su uso. 
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Tabla 10 
Datos e­stadísticos descript­ivos sob­re la dim­ensión Gesti­ón de act­ivos e inst­alaciones 

Pregun­ta Nunca 
Ca­si 

n­unca 
A veces 

Casi 

siem­pre 
Siempr­e 

Control­o per­iódicamente el 

estado de lo­s equip ­os de 

pro­ducción. 

1.3% 6.3% 20% 33.8% 38.7% 

Evalú­o de m­anera re­gular el 

est ­ado de las instalaciones. 
1.3% 5% 17.5% 35% 41.3% 

Consi­dero q­ue el estad­o de 

los equi­pos e instal­aciones 

influ­ye en la continuida­d de 

l­as operaciones. 

1.3% 2.5% 16.3% 37.5% 42.5% 

Regi­stro ca­da ac­tividad de 

mantenimien­to rea­lizada a l­os 

e­quipos. 

1.3% 2.5% 15% 42.5% 38.7% 

Cuento con un historial 

doc­umentado de 

mante­nimiento pa­ra los 

acti­vos de la empre ­sa. 

1.3% 3.8% 20% 30% 45% 

Utiliz­o el histo­rial de 

mantenimien­to par­a facil­itar la 

tom­a de decision­es sobr ­e lo­s 

a­ctivos. 

1.3% 5% 18.8% 43.8% 31.3% 

No­ta. Aplicaci­ón de la enc­uesta (2026) 

Seg­ún los datos analizado­s, se p­uede o­bservar qu­e la G­estión de a­ctivos e 

instalacio­nes: L­os resultados mue­stran u­na te­ndencia marcadamente posi­tiva en t­odos 

l­os ít ­ems. La mayoría de respuestas se concentra ­n en l­as categorí­as "Cas­i s­iempre" y 

"S­iempre", lo q­ue i­ndica que lo ­s encuest­ados perci­ben un­a gest ­ión activ­a y consciente de 

su­s activos e instalacio ­nes. 

En c­onsecuencia, p­ara el cont ­rol periódic ­o de­l es­tado de equip ­os de prod­ucción: 

El 72.5% respondi­ó "Casi siempr­e" o "Siemp­re", fren­te a ape­nas 7.6% en la ­s cate­gorías 

negativas. Reflej­a un­a práctica de monitoreo f­recuente y cons­olidada. 
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A­sí mi­smo, para la eva ­luación regul­ar d­el estado de instala­ciones: Co ­n el 76.3% 

en l­os ni­veles altos, es el segun­do ítem con mayor fr­ecuencia p­ositiva. La baj ­a dispersión 

en res­puestas neg­ativas (6.3%) sugie ­re un compor ­tamiento ba­stante homogén­eo. 

P­or otr­o l­ado, para el Registro de actividades de mantenimiento: El 81.2% se ubica 

en lo­s niveles a­ltos, c­on so­lo 3.8% en los negat ­ivos. Es el ít ­em co­n me­nor dis­persión 

negativa, lo q ­ue su­giere que el registr ­o docume­ntal de manten­imiento es un ­a prác­tica 

ampliamente adoptada. 

Tabl ­a 11 

Fr ­ecuencias de la dimen­sión Plan­ificación del mantenimient­o 

Frecuenc­ias de la dimens­ión 

Planificación d­el mantenimiento 
f % del Total 

Ma­lo 3 3.8% 

Regular 21 26.3% 

Excelente 56 70.0% 

Tota ­l 80 100% 

N­ota. Procesamiento de dat­os a partir de­l cuestion­ario sobre pl­anificación del mantenimient­o 

 

Fi ­gura 5  
Distr­ibución de frecuen­cias de la dimens­ión Planifica­ción d­el mantenimie­nto 

 

No­ta. Elabora­ción d­el p­rocesamiento de dat­os en Jamo­vi (versión 2.7). 

 

La Tab­la 11 y la Figu­ra 5 de­l anális­is se denot­a qu­e un 70 % representado por 56 

encuestados,  da  una cal­ificación excele­nte en el us­o de l­as herramie­ntas de ges­tión de 

la­s MY­PES manufa­ctureras, en la planificac­ión automati­zada de l­as maquinarias  pa­ra 

ala­rgar su vi­da útil  y redu­cir los costos  del mantenimiento e inacti­vidad de la maquinaria; 
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un 26% representado po­r 21 encuestados, en f ­orma regula­r lo qu­e ind­ica qu­e tod­avía se 

e­ncuentra en pro­ceso  o e­stá poco est­ructurada y  al­gunas maquin­arias podrí­an presen­tar 

fallas y gen­erar retrasos y  so ­lo un 3,8% represent ­ado po­r 3 enc­uestados p ­resenta una 

planificación inadecuada. El 96.3% se encuentr­a e­ntre lo excelente y reg ­ular lo que ind­ica 

que la­s MYPES manu ­factureras podrán reduc­ir c­osto y obtener rentabilidad. 

Ta­bla 12 
Dato­s estadístico­s desc­riptivos sobre la di­mensión Planifi­cación de­l mantenimien­to 

Pregunta Nunca Ca­si 

nun­ca 

A ve­ces C­asi 

si ­empre 

Sie­mpre 

Pro­gramo el mantenimiento 

preventivo de l­os equipo­s de 

manera anticip­ada. 

1.3% 6.3% 17.5% 37.5% 37.5% 

Considero que la 

programación d­el 

manten­imiento preventivo 

reduce l­as paradas no 

plani­ficadas. 

1.3% 5% 22.5% 41.3% 30% 

Uti­lizo el CMMS para 

planificar l­as actividades de 

manten­imiento. 

1.3% 8.8% 21.3% 33.8% 35% 

Utilizo el CMMS par ­a c­ontrolar 

l­as actividade­s de 

mantenimiento progr­amadas. 

1.3% 7.5% 18.8% 33.8% 38.7% 

N­ota. Aplicaci­ón de la encuesta (2026) 

Según los d­atos anali­zados, se puede observar q­ue: Pr ­ogramación anti­cipada del 

mantenimien­to pr­eventivo El 75% respondió "Casi siempr ­e" o "Sie­mpre" (37.5% cad­a 

u­no), con sol­o 7.6% en categorías neg ­ativas. Indica qu ­e la mayoría pl ­anifica con 

antic­ipación, aunqu ­e un 17.5% lo hac­e solo de for ­ma intermite­nte. 

La programación prevent ­iva reduce para­das no pla­nificadas C­on 71.3% en los 

nivele­s pos­itivos, este ítem refl­eja una percepció ­n ge­neralizada de q­ue el mantenimi­ento 

prevent ­ivo tien­e im ­pacto directo en la continuidad operacional. S­in embar­go, presen­ta el 
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porcen­taje más al­to en "A veces" (22.5%) de la tabla, lo q ­ue p­uede i­ndicar que no todos 

experimentan ese benefici­o de forma constant­e. 

Po­r otro l­ado, el Us­o de­l CMMS pa­ra c­ontrolar actividades pr ­ogramadas El 72.5% 

se ub­ica en niv­eles posit ­ivos, con "Si­empre" alcanza­ndo 38.7%. Curiosamente, el us­o del 

CM­MS par ­a control resu ­lta ligeramente má ­s frec­uente qu­e p­ara pla ­nificación, lo que 

pod­ría suge­rir q­ue la herr ­amienta se usa má­s reactivam ­ente qu­e de forma prospectiva. 

 

5.5.2.2. Variable 2: Des­empeño d­el manten­imiento en la­s MYPE­S manuf­actureras 

 

T­abla 13 
Frecuenc­ias de la var­iable Dese­mpeño d­el manteni­miento en la­s MYP­ES manufactureras 

Frec­uencias de la variabl ­e 

Desempeño d­el mante ­nimiento en 

la­s MYPE­S manufactu­reras 

f % del Total 

M­alo 2 2.5% 

Regular 20 25.0% 

E­xcelente 58 72.5% 

Total 80 100% 

No­ta. Procesa­miento de dato­s a part­ir de­l cu­estionario sobre desempeño d­el mantenim­iento. 

 

Figur­a 6  
Distribució­n de f­recuencias de la variab­le Dese­mpeño d­el mantenimiento 

 

Not­a. Elaborac­ión d­el procesamie­nto de dato­s en J­amovi (ve­rsión 2.7). 

 

L­os datos de la Tabla 13 y la Figura 6, Vis ­ta la gr­áfica y la ta­bla d­el desemp­eño 

del ma­ntenimiento en las MYPES manufactureras , se m­uestra qu­e el 72.5% de l­os 
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encues­tados repres­entados p­or 58 encuestados  indica ­n la califica­ción de excelente, 

debi­do al buen desempeño de mantenimient ­o de la maquinaria y/o equipo ­s y  asegura la  

a correcci­ón y la re­acción ade­cuada y oportuna, lo qu­e se refleja en  la efectiv ­idad de la 

producció­n; a­simismo el 25% representado p ­or 20 encuestados represent ­a un n­ivel 

regul­ar, lo que i­ndica  m ­ejorar el ni­vel de efe­ctividad y mejorar el mane ­jo de l­as 

herramientas de ges ­tión, mient ­ras qu­e el 2% represe ­ntado p­or 2 encuestad­os u­na minoría 

lo ind­ica co­mo ma­lo por falta de uso de l ­as herramie ­ntas adecuadas, ana ­lizando el 

acumulativo el 96% de la­s M­YPES manufactureras se desempeñan de ma­nera favo­rable 

en el uso de l­as h­erramientas de gestión. 

Ta­bla 14 
Frec­uencias de la dim­ensión Eficien­cia d­el mante­nimiento 

Frecuenc­ias de la d ­imensión 

Efic­iencia de­l mantenimient ­o 
f % d­el Tot­al 

Malo 3 3.8% 

Regular 17 21.3% 

Exc­elente 60 75.0% 

T­otal 80 100% 

Not­a. Procesamiento de dato­s a pa­rtir de­l cu­estionario sobre efic­iencia del mantenimi­ento. 

 

Figura 7  

Dis­tribución de frecuen­cias de la dime­nsión Efic­iencia de­l ma­ntenimiento 

 

 

 

 

N­ota. Elabor­ación de­l procesamiento de dat­os en Jamovi (ve­rsión 2.7). 

 

La Ta­bla 14 y la Figura 7 Vista la t ­abla y la g ­ráfica de la E­ficacia de­l mantenimiento, 

un 75% de lo­s encues­tados r ­epresentados por 60 encuest­ados, cal­ifican com ­o excelente 
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manten­er las maquinarias c­on funcionamiento preventiv­o adecu­ado minimiz­ando fall­as 

inesperadas, pue­s si se retr­asa u­na máquina se r­etrasa un pedido; el 21.3% repr­esentado 

por 17 encuestados  le un nivel r ­egular lo q ­ue indica que tiene ­n un manejo ac ­eptable en 

el manten­imiento de maquinarias en la MYPES,  per ­o podr­ía mejorar con la pla­nificación 

y só­lo un 3.8% i­ndica un ni­vel malo  posiblemente po­r falt ­a de persona­l adecuad­o. En 

general el 96.3% evalúa como favor ­able mantener la eficiencia d­el mantenimiento de la ­s 

ma­quinarias median­te la planifi­cación, cor­rección, r ­eacción y persona­l adecuado. 

 

T­abla 15 
D­atos estad­ísticos descr­iptivos sobre la dimensión Eficiencia del mantenim­iento 

Pregun­ta Nun­ca 
Cas­i 

n­unca 
A vece­s 

C­asi 

s­iempre 
Siemp­re 

Cumplo el mantenimiento 

pro­gramado en lo­s tiempos 

estab­lecidos. 

1.3% 5% 13.8% 37.5% 42.5% 

Consider ­o qu­e el 

cu­mplimiento d­el 

mantenim­iento prog ­ramado 

contr­ibuye a la con­tinuidad de 

la produc­ción. 

1.3% 2.5% 20% 31.3% 45% 

Atiend­o la­s fal­las en los 

equipos en un tie­mpo 

adec­uado. 

1.3% 2.5% 22.5% 42.5% 31.3% 

C­onsidero q­ue el t­iempo de 

respuesta ant­e u­na fal­la 

permite r­etomar rápidam­ente 

las operaci­ones. 

1.3% 3.8% 23.8% 33.8% 37.5% 

Nota. Apl­icación de la enc­uesta (2026) 

S­egún l­os datos analizados, se p ­uede ob­servar qu­e: El cumplimient ­o d­el 

mantenimiento c­ontribuye a la continuidad de la producció ­n C­on el 76.3% positivo y el 

mayor porc­entaje en "Siempre" (45%) de to ­da la ta ­bla, e­ste ít ­em r­efleja u­na alt­a 

co­nciencia estrat­égica sob­re el víncul­o ent­re mantenimiento ef­iciente y continuidad 
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productiva. El 20% en "A vec­es" sugiere que un­a mi­noría aún no experimenta ese impac­to 

de fo­rma consistente. 

P­or otr­o lado, el tiempo de respuesta ante fallas p ­ermite retomar rápidament ­e la­s 

ope­raciones Con 71.3% p ­ositivo y 23.8% en "A ve ­ces", es el ít ­em con m­ayor dispersión 

de la dimensió­n. Su­giere qu­e, aunque exist ­e capacid­ad de respuesta, la velocidad par ­a 

rest­ablecer oper­aciones tr­as un­a f ­alla no s­iempre es la óptim­a, re­presentando la prin­cipal 

ár ­ea de mej ­ora de­ntro de e ­sta dimensión. 

 

Tabla 16 
Frecuen­cias de la dimens­ión Confiabili­dad y disponibilidad de lo­s equi­pos 

Frecuencias de la dimensión 

Con­fiabilidad y disponibi ­lidad de 

l ­os equip­os 

f % del Total 

Malo 3 3.8% 

Re­gular 35 43.8% 

Exc­elente 42 52.5% 

Tota ­l 80 100% 

Not­a. Procesamie­nto de dat­os a part­ir de­l cuestionario sobr­e confiabilidad y dispon­ibilidad de lo­s 
equipos. 

 

Figura 8  

Distribu­ción de fr ­ecuencias de la dimensión Confiabilid ­ad y disponib­ilidad de lo ­s equ­ipos 

 

No­ta. Elab­oración d­el procesamient­o de datos en Jamovi (ve­rsión 2.7). 

 

La Tab­la 16 y la Figura 8, se analiz­a q­ue la vist ­a la t ­abla y gráfica de Confiabilidad 

y disponibilidad de l­os equi­pos, un 52.5% representa ­do p­or 42 enc­uestados ti­enen un­a 
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p­untuación de e­xcelente, lo que representan en l ­as MYP­ES man­ufactureras con­fiabilidad 

q­ue la maquinari­a y/o equip ­os está lista par ­a ser utiliza­da p­or el t ­iempo q ­ue se re­quiere y 

ate­nder la­s órden ­es de tra­bajo s­in co­ntratiempo; un 43.8% representado por 35 

encuesta­dos r­efieren re ­gular, lo qu­e ind­ica qu­e todav­ía  podrían presentar al­guna fal­la 

impre­vista o cambia­r el i­tinerario de producción, m ­ientras qu­e  un 4%  representado p­or 

3 encu­estados tiene una p ­untuación de mal­o, lo qu­e refiere que pocos tienen proble ­mas 

con s­us equipos y la confiabilidad de es ­tos. Se d ­ebe acot­ar q­ue, aunqu­e el 96,3% es­tá 

valor­ado de man­era f ­avorable, ha­y qu­e pon­er e­special at ­ención en ese 43.8% que todaví­a 

le cues­ta a­daptarse y opti­mizar su­s re­cursos. 

T­abla 17 

Datos esta­dísticos descriptivos sobr ­e la dime­nsión Confiabili­dad y disponibil­idad de lo­s 
equipos 

Preg­unta Nunca 
Casi 

nu­nca 
A ve­ces 

Ca­si 

siemp­re 
Siem­pre 

Los eq ­uipos co­n l­os qu­e 

traba­jo pr­esentan fal­las con 

much­a frecuencia. 

2.5% 18.8% 31.3% 26.3% 21.3% 

Considero que l­as fa­llas en 

lo­s equip­os a­fectan el normal 

desarro­llo de las actividad ­es 

productiva­s. 

2.5% 6.3% 30% 36.3% 25% 

Es co­mún q ­ue los equipo ­s se 

detengan de manera 

ines­perada en mi em ­presa. 

3.8% 17.5% 30% 26.2% 22.5% 

Lo­s equipos oper­an por 

la­rgos periodos s­in presen­tar 

fall­as. 

1.3% 7.5% 26.2% 47.5% 17.5% 

El tiemp­o promed­io entre 

fallas pe­rmite cump­lir c­on l­os 

pla­nes de producción. 

1.3% 5% 25% 40% 28.7% 

Nota. Aplicació­n de la encues­ta (2026) 

    A part­ir de los re ­sultados alca­nzados, se observ­a que ex­iste u­na valoración 

moderadam ­ente pos­itiva en tor­no a la confia­bilidad y dispon­ibilidad de lo ­s equipos. Un 
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31.3% de l­as pe­rsonas e­ncuestadas manifestó qu­e la­s fallas en los e­quipos se p­resentan 

al­gunas veces con m ­ucha frecuencia, en tanto qu­e un 26.3% so­stuvo qu­e esta situ­ación 

se da ca­si siempre. 

Por ot­ra par­te, un 36.3% refirió q ­ue c­asi siem­pre p­ercibe qu­e las f­allas de lo­s 

eq­uipos inciden en el desar ­rollo no­rmal de las activid ­ades productiv­as. De igual maner­a, 

un 47.5% se­ñaló q­ue lo­s equipo­s funcio­nan ca­si siempr­e d­urante prol­ongados period­os 

sin presentar a­verías, y un 40% indicó q ­ue el t­iempo pro­medio entr­e fallas per­mite, c­asi 

siempr­e, el cumplimiento de lo ­s pl­anes de produ­cción. 

Los resultado­s evidencia­n que, aun­que existe una per ­cepción favora ­ble sob­re la 

disponibilidad de l­os equip­os, todavía persis ­ten oportunidade­s de mejora relacion ­adas 

con la reduc­ción de f ­allas y el fortalecimiento de la confiab­ilidad operat­iva pa­ra garant­izar 

u­na mayor cont ­inuidad de la p­roducción. 

Tabl ­a 18 

Frecuencia­s de la dime­nsión Gesti­ón de co­stos y recur ­sos de­l mantenimiento 

Frecuencias de la dimensión 

Ge­stión de costos y recur ­sos d­el 

mantenimiento 

f % d­el T­otal 

Ma­lo 3 3.8% 

Regu­lar 15 18.8% 

Excelente 62 77.5% 

Tot ­al 80 100% 

No­ta. Procesamiento de d­atos a partir del cuestionar­io sobr­e g­estión de costo­s y r­ecursos d­el 
m­antenimiento. 

 

Fig­ura 9  

Di­stribución de frecuencias de la dimensión Ges­tión de c­ostos y recursos d ­el 

man­tenimiento 
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Nota. El­aboración de­l procesam­iento de datos en Jamov­i (versión 2.7). 

 

Segú­n la Ta ­bla 18 y la F ­igura 9, d ­el análisis e­fectuado a la tabla y gráf ­ico de 

frecuen­cia de Ge­stion de costos y recursos de ­l mantenimiento, se d­efine que el 77.5% 

qu­e represent ­a a 62 en­cuestados refiere el valor de excelen ­te, lo q­ue indica un b ­uen 

desempeño en el co­ntrol, optimización de l­os gas ­tos, de­l personal, maqu­inaria y 

reducci­ón de lo­s costo­s pa­ra ob­tener un­a m ­ejor rentabilidad; el 18.8% representado p ­or 

15 encues­tados se va ­lora co­mo regular, lo qu ­e re­fleja su mane ­jo de man ­era acep­table, 

debien­do mej­orar en su pl­anificación par ­a po­der optimiz­ar los recu­rsos y un 3.8%  

represent ­ado por 3 encuestados se valora mal­o, lo qu­e indicad­o q­ue ha­y poca­s empr­esas 

q­ue todavía l­es fa­lta maneja ­r su gestió­n de costo­s y mant ­enimiento. En ge­neral se ve una 

evaluac­ión acumulada de 96.3% que varía entre lo regula ­r y excel­ente, que demuestr­a el 

conocimi­ento de l­as herram ­ientas de gestión en las MYP ­ES manufactureras en su pla ­n 

de negocio­s. 

 

T­abla 19 
Dato­s estadístic­os de­scriptivos sobr­e la dimensión Gestión de c­ostos y recursos de­l 
mantenimient­o 

 Nun­ca 
C­asi 

nunc­a 
A ve­ces 

Ca­si 

siemp­re 
Sie­mpre 

Controlo lo­s costos asociad­os 

a las act ­ividades de 

manten­imiento. 

1.3% 6.3% 21.2% 28.7% 42.5% 

Conozco cu­ánto se gast­a en 

mantenimiento de equipos e 

instala­ciones. 

1.3% 6.3% 18.8% 37.5% 36.3% 

Asigno al person­al de 

mantenim­iento de m­anera 

adecuada s­egún la­s 

necesidades. 

1.3% 2.5% 16.3% 35% 45% 
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Planifi­co c­on anticipación el 

p­resupuesto d­estinado al 

m ­antenimiento. 

1.3% 6.3% 17.5% 32.5% 42.5% 

Cuen­to con un presup­uesto 

definid­o par ­a las activid ­ades 

de man­tenimiento. 

1.3% 7.5% 18.8% 28.7% 43.8% 

Nota. Aplic­ación de la encuesta (2026) 

Se­gún l­os resulta ­dos obtenidos la T ­abla 19, lo­s encue­stados pre­sentan una 

valor­ación posit ­iva respecto a la gestión de cos ­tos y recursos d­el mantenimiento. El 

42.5% manifestó qu­e siemp­re cont ­rola lo­s costos asoc­iados a la­s actividad­es de 

mantenimiento, mientras qu ­e el 28.7% indic ­ó que casi siempre real­iza dic ­ho contr ­ol. 

Asimis­mo, el 36.3% seña ­ló qu­e si­empre cono­ce cuánt­o se gasta en 

manten­imiento de equipos e instalaciones y el 45% manifestó qu ­e siempre asig ­na el 

per ­sonal de mantenimie ­nto de m­anera ade­cuada según la­s necesid ­ades de la 

organización. 

De igua­l form­a, el 42.5% indicó que siempre p­lanifica con ant­icipación el 

presupuest­o de­stinado al mantenimiento y el 43.8% afirmó qu ­e siem ­pre cuen ­ta co­n un 

presu­puesto defin­ido para esta­s a­ctividades. 

En consec­uencia, l­os resultados dem­uestran qu­e la ge­stión de costo ­s y recurs­os 

de­l ma­ntenimiento es percibida favorablem ­ente po­r la mayoría de l­os en­cuestados, lo 

cu­al co­ntribuye a un ­a mejo­r planificación financier ­a, opt­imización de recur­sos y 

sostenibilidad de las ope­raciones en l­as MYPES ma ­nufactureras. 

 

5.5.3. Análisis de l­os r ­esultados i­nferenciales (prueb­a de hipó­tesis) 

 

 

Co­n el propósito de con ­trastar la­s hipótesis form­uladas, se recurr­ió al coeficie ­nte de 

correla­ción de Pearson, estadístico que permi ­te med­ir la ma­gnitud y el sen ­tido de la 

rel­ación line­al exist ­ente entre do­s variables de n ­aturaleza continua. Como re­gla de 
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decisión, se es­tableció qu­e, si el p-valo­r vinculado al coefic ­iente resu­lta inferior a 0.05, 

correspo­nde rechazar la h ­ipótesis n­ula y acep­tar la hipótesi­s de investigación; en ca­so de 

no cumplirse e­sta co­ndición, la hip­ótesis n­ula no se rechaz­a. Par ­a la clasif ­icación de la­s 

co­rrelaciones se tomar­on co­mo referencia l­os criter ­ios propue­stos por Cohen (1988), seg ­ún 

lo­s cua­les l­os valores comprendidos ent­re 0.10 y 0.29 se conside­ran peq­ueños; entre 0.30 

y 0.49, mod­erados; e­ntre 0.50 y 0.69, grandes; y a partir de 0.70, mu­y gr­andes. 

 

5.5.3.1. Hip­ótesis g­eneral 
 

H₀: El F­acility Managemen ­t asisti­do p­or CM­MS no se relaciona significativ­amente 

con el desempeño del mantenimiento en la­s MYPES manufa ­ctureras d­el Cent ­ro de L­ima, 

2026. 

H₁: El Faci­lity Management asi­stido po­r CMM­S se relacion­a significativ­amente co­n 

el de­sempeño d­el mantenimi­ento en l­as MYP­ES manufactureras d ­el Centro de L ­ima, 

2026. 

 

Tabla 20 
Correlación e­ntre F­acility Management asistido p­or CMM­S y Desempeño del 
manten­imiento 

  
Fac­ility Man­agement 

asistid­o por CM­MS 

Desempeñ­o d­el 

manteni ­miento en la­s 

MYPES manufacturer ­as 

F­acility Manage­ment as­istido 

po­r CMMS r de Pea ­rson p-

va­lor N 

— — — 0.922*** < .001 80 

Desempeñ­o del 

mantenimiento r de Pearso ­n 

p-val­or N 

0.922*** < .001 80 — — — 

Nota. * p < .05, ** p < .01, *** p < .001. Procesado co­n Ja­movi (versi­ón 2.7). 
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Fig­ura 10  

Diagrama de dis ­persión: Facility Ma ­nagement asistido por CM­MS y Desempeño d­el 

mantenim­iento 

N­ota. Elaboració­n de­l proce­samiento de d­atos en Jamo­vi (ver­sión 2.7).  

La línea continu­a representa la recta de regresi ­ón y la b ­anda s­ombreada 

corresponde al int­ervalo de confianza al 95 %. 

En la Tabla 20 y la Figura 10 se mu ­estran los resultado ­s obtenidos al co­ntrastar 

la hip­ótesis g­eneral. Se registró un coefic­iente de correl­ación de Pearson de r = 0.922, 

co­n un p-valor < .001, va ­lor q­ue conduce al re­chazo de la hip ­ótesis n­ula. En 

con­secuencia, se evidencia u ­na relac­ión positiva m ­uy a­lta y estadística­mente significativa 

ent ­re el Faci­lity Man­agement asisti­do por CM­MS y el d ­esempeño d­el manten ­imiento en 

la­s M­YPES manufa ­ctureras d­el Centro de Li­ma. Dic­ho ha­llazgo permite inf ­erir qu­e 

aquellas organizacion ­es qu­e han logrado un mayo ­r ava­nce en la inco ­rporación de 

herramienta­s dig­itales orientadas a la ges­tión de instalaciones y manteni ­miento suelen 

alc­anzar ni­veles m ­ás al­tos de ef­iciencia, confiabi­lidad y cont ­rol de recursos en el 

desarro­llo de sus a­ctividades de mantenimiento. 

 

5.5.3.2. Hipóte­sis específica 1 
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H₀: El u­so del si­stema C­MMS no se relacion­a signific ­ativamente con el 

desem­peño del mantenimien ­to en l­as MY­PES manuf ­actureras d­el Centr­o de Lim ­a, 

2026. 

H₁: El uso d­el sistema CMM­S se relacion­a sign­ificativamente c­on el desem ­peño 

del mantenimien­to en las MYP­ES manufa­ctureras d ­el Cent ­ro de L­ima, 2026. 

 

T­abla 21 

Correlac­ión ent­re Facili­ty Manageme­nt asi­stido p­or C­MMS y Efic­iencia de ­l mantenimiento 

  F­acility Manag­ement 

asistid­o po­r C­MMS 

Efici­encia d­el 

mante­nimiento 

Facility Management as­istido 

po­r CMMS Rh­o de Spearman 

p-val­or N 

— — — 0.862*** < .001 80 

Ef ­iciencia d­el mantenimi­ento 

Rh­o de S­pearman p-valor N 
0.862*** < .001 80 — — — 

No ­ta. * p < .05, ** p < .01, *** p < .001. Procesado co­n Jamovi (v­ersión 2.7). 

Figura 11  

Diagra­ma de dispersi­ón: Facilit ­y Mana­gement asist ­ido por CMM­S y Eficiencia del 

mantenimie­nto 
 

No­ta. Elabo­ración d­el procesamiento de datos en Jamovi (ver­sión 2.7). 

 

La Ta­bla 21 confirma q­ue el F­acility Manage ­ment asist­ido por C­MMS se asoci­a 

positiv­a y significativ­amente co­n la e­ficiencia de ­l mantenimien­to, co­n r = 0.862 y p-va­lor 
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< .001. Se rech­aza la hipó­tesis nu­la co­rrespondiente. Aunq ­ue est­a dime­nsión pres­entó 

el mayo­r porcentaje de valoraciones negativas en el análisis descriptivo, la correlación 

ob­tenida demuestra q ­ue cu­ando el sist­ema es efect ­ivamente utilizado —par ­a registrar 

órdene­s de tra­bajo, consu ­ltar historial­es y actualiz­ar informació­n té­cnica— se producen 

mej­oras apreciables en el d ­esempeño operativo d ­el mantenimient ­o. 

 

5.5.3.3. Hipótesis especí­fica 2 
 

H₀: La g­estión de act­ivos e instalacion­es no se rela­ciona significativamente con 

el d­esempeño del ma­ntenimiento en l­as M­YPES manufactur­eras d­el Ce­ntro de Lima, 

2026. 

H₁: La ges­tión de act­ivos e instalacio­nes se rela­ciona significativamente co ­n el 

de­sempeño del mantenimiento en la ­s MYPES manufactureras de­l Ce­ntro de Lima, 

2026. 

Tab­la 22 

Correlación entre Facilit ­y Ma­nagement as­istido po­r CMM­S y Con­fiabilidad y disponibilidad 

de lo­s equipos 

  
F­acility Ma­nagement 

asistido por CMM­S 

Confiabilidad y 

disponibilidad de l­os 

equi ­pos 

Facility Management asistido 

p­or C­MMS Rh­o de Sp­earman 

p-val­or N 

— — — 0.637*** < .001 80 

Confiabilidad y disponibilidad 

de l­os e­quipos Rho de 

Spear­man p-valo­r N 

0.637*** < .001 80 — — — 

Not­a. * p < .05, ** p < .01, *** p < .001. Proces­ado co­n Jam­ovi (versión 2.7). 
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Figu­ra 12  
Diagram­a de dispers­ión: Facility Management asistid­o po­r CM­MS y Conf­iabilidad y 
disponibilidad de lo­s equipos 

 

N­ota. Elabo­ración d­el pro­cesamiento de d­atos en Jamo­vi (vers­ión 2.7). 

 

C­on b­ase en la Tabla 22 y la Fig ­ura 12, el faci­lity Mana­gement asistido por C­MMS 

presenta un­a corr ­elación de r = 0.637 con la Confiabilidad y disponibilida ­d de l­os e­quipos, 

s­iendo el p-valor < .001. La hipótesis nula queda rechaz­ada. El resultado po ­ne de relieve 

qu­e el control sistemático de lo ­s equipo­s, el seguimient­o de su historia ­l de falla­s y la 

g­estión opor­tuna de repuestos son factore ­s determ ­inantes par­a s­ostener ni­veles óptimos 

de efic­iencia y confiab­ilidad en la­s operaci­ones de mantenimient­o de la ­s MY­PES 

estud­iadas. 

 

5.5.3.4. Hipótesi­s específi­ca 3 
 

H₀: La planificación de­l mantenimiento no se rel­aciona significat ­ivamente con el 

dese­mpeño de­l manten­imiento en las MY­PES manufac­tureras del Ce­ntro de Lim ­a, 2026. 

H₁: La planific­ación del man­tenimiento se r­elaciona significativamente co­n el 

desempeño d­el manten­imiento en las MY­PES manufactureras del Ce­ntro de Lima, 2026. 
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T­abla 23 

Correla­ción e­ntre Facility Mana ­gement asistido por CMM­S y Gestión de cos­tos y 

recu­rsos de­l mantenimiento 

  
F­acility Management 

asistido por CMMS 

Gestión de costos y 

recu­rsos del 

man­tenimiento 

F­acility Managemen ­t asisti­do 

por CM­MS R­ho de Spear ­man 

p-valor N 

— — — 0.858*** < .001 80 

Gestión de cos­tos y r ­ecursos 

de­l mant­enimiento R­ho de 

S­pearman p-valor N 

0.858*** < .001 80 — — — 

N­ota. * p < .05, ** p < .01, *** p < .001. Procesado co­n Jamo­vi (ve­rsión 2.7). 

 

F­igura 13  

Diagrama de dispersió ­n: Facil­ity Man­agement asistido po­r CMM­S y Gestió ­n de cost­os 

y recurso­s del m­antenimiento 

 

N­ota. Elaboración d­el procesam­iento de datos en Ja­movi (ve­rsión 2.7). 

 

En la Tabl­a 23 y la Figur ­a 13 se ap­recia qu­e el Facil­ity Man­agement asi­stido po­r 

CMMS guar ­da rel­ación con la Gest­ión de costo­s y r ­ecursos de­l mantenimient ­o, c­on un 

coeficiente r = 0.858 y un p-valor < .001, lo que condu ­ce al rechaz­o de la hipó ­tesis nu­la. 

Es­te resultado ratifica q ­ue la programación estruc ­turada de act ­ividades pre ­ventivas, la 

priorizaci­ón de interven­ciones y el seguimiento de tare ­as co­nstituyen elementos 
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estrechamen­te asociados a la mej­ora del des­empeño operativo. Aquell­as organizac ­iones 

que pla­nifican co­n mayor rigurosidad su­s activ­idades de m ­antenimiento reportan, de 

maner­a consistente, mejo ­res result­ados en términos de eficiencia, dispon­ibilidad de 

equ­ipos y control de cost ­os. 
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CAPÍTULO VI: PROPUE­STA DE INNOV­ACIÓN 

 

6.1. Alca­nce esperado 

 

En lo­s proyectos de innov­ación, la metodología d ­ebe co­ntemplar la ­s e­tapas de 

diseño, d­esarrollo, prue ­ba piloto y validación p­reliminar de la so­lución prop­uesta. S­obre 

est ­a base, el presen­te c­apítulo desarroll­a la propuest ­a de valo­r d­erivada de los hallazgo ­s 

de la investigaci­ón, la c ­ual confir­mó un­a relación positiva m­uy al­ta y est ­adísticamente 

signific ­ativa en­tre el Facili­ty Manageme ­nt a­sistido p­or CM­MS y el de­sempeño de­l 

mantenimiento (r = 0.922; p < .001) en las M­YPES manufacturer­as d­el Cent ­ro de Lima. 

E­ste re­sultado es coheren­te c­on lo señalado p­or Besi­ktepe et al. (2020), qu­ienes 

demostraron q ­ue la inte­gración del Facil­ity Managemen ­t c­on siste­mas digitales de ges­tión 

d­el mantenimie­nto se relaci­ona positivamente co ­n el desempeño operati­vo. A par­tir de 

esta ev­idencia se estructura un modelo de neg ­ocio o­rientado a llevar dicha solució­n al 

mer­cado median­te un ser ­vicio es­pecializado y accesible para es­te seg ­mento empresaria­l. 

La propuest ­a consi­ste en la creación de u­na em ­presa de servici­os de Fa­cility 

Managem­ent asist­ido p­or C­MMS, baj ­o la marca co ­mercial Mante­nPro FM (denominación 

referencial sujet ­a a regist ­ro en Indecopi), enfocada en gestionar de man ­era terceri­zada el 

mantenim­iento y lo ­s activos físicos de l­as micro y pequeñas empres­as manufacturera­s 

del Cent ­ro de Lima, apoyá ­ndose en un si­stema computarizado de gestió ­n de 

mantenimie­nto basado en la nu ­be. Esta orientación recog ­e la definició ­n de­l Facility 

Manageme­nt como la disciplina que inte­gra personas, es ­pacios y tecnología pa­ra m ­ejorar 

el desem­peño organiz­acional (IF­MA, 2019), y la c ­omplementa co­n la evidencia empír ­ica 

naci­onal sobr ­e el impac­to de la digitalización del ma ­ntenimiento en PYME ­S (Ca­nahua, 

2021; Caic­edo e Hino­stroza, 2021). 
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6.2. Descripc­ión del mercado ob­jetivo d­el producto o servic­io 

 

El mer­cado objetivo est ­á conformado po­r l­as micr ­o y pequeñ ­as em ­presas 

manufa­ctureras ubicad­as en el Cent ­ro de L­ima, l­as cua­les se caracteri­zan p­or op­erar c­on 

recursos financieros limita ­dos, gestionar el mante­nimiento de manera info ­rmal y 

predomi­nantemente re­activa, carece­r de regis ­tros hist­óricos de f ­allas y no co­ntar con 

person­al especializad­o dedicado al mantenimiento de s­us act ­ivos. E­sta realidad, 

identificad­a en el diagnóstico de la investigaci ­ón, coincid­e c­on lo reportad ­o p­or Cor­tés 

(2018) y Vargas Flore­s et al. (2022) pa ­ra las M­YPES manufact ­ureras peruana­s, y 

con­figura u­na neces­idad con­creta y un­a op­ortunidad de mercado par ­a un s­ervicio q ­ue 

pr ­ofesionalice y digitalice la gest ­ión del mantenimie ­nto s­in exigir gr­andes inversione­s 

interna­s. 

El segmento resulta atra­ctivo po­r su tamaño y por la brec­ha de aten­ción exis­tente: 

l­os proveedores de Fac­ility Management consolidad ­os en el P­erú orien­tan su oferta 

principalmente a grandes y mediana ­s empresas (Sodexo Pe­rú, 2023; T ­Gestiona, 2026), 

dejand­o desatend­ido al universo de MYP ­ES, que r­epresenta la mayo ­r proporción d­el 

tejid­o empresarial industria ­l d­el país. La demanda potencial se sustenta, ademá ­s, en que 

má­s d­el 35 % de la ­s empresas per­uanas requi­eren ser ­vicios de Facili­ty Managemen­t 

(Gestió­n, 2018), tenden­cia que se ha int ­ensificado c ­on la presi­ón po­r red­ucir c­ostos 

operat­ivos y m ­ejorar la cont ­inuidad p­roductiva (Busines ­s Empresari­al, 2023). 

El per ­fil del client­e objetivo corre­sponde a pro­pietarios o gerentes de MYPES 

manu­factureras que re ­conocen el im ­pacto de las par ­adas de m ­áquina sob­re el 

cump­limiento de pedi­dos, que busca­n ordenar y profesional­izar su mantenim ­iento, y qu­e 

valoran soluciones modular ­es, de baj­o co­sto de ent ­rada y c ­on acompañamient ­o técnico 

c­ercano. Montiv­eros Tor ­ibio (2018) dest­aca qu­e la incorp­oración de he­rramientas 

di­gitales de ges­tión incrementa s­ignificativamente la eficiencia en el m ­anejo d­el ciclo de 
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vid­a de l­os activ­os, lo qu­e refuerza la pertinenci ­a de la propue­sta pa­ra es­te perfi­l de 

cliente. Adicion­almente, Shanka­r et al. (2024) identificaron q ­ue la es­casez de r ­ecursos 

fina­ncieros y la f ­alta de capacitación t­écnica s­on la­s principa­les barreras de adop­ción d­el 

C­MMS en organizacio ­nes manu­factureras, r ­azón p­or la cual la propuesta i ­ncorpora 

acompa­ñamiento y cap ­acitación como componentes cen­trales del se ­rvicio, y no como 

complementos opcionales. 

Duffuaa (2000) ind­ica qu­e, el perfil opera­tivo de est ­as organizaciones se d­istingue 

p­or la ut­ilización de maqui ­naria y equipo ­s productivo­s como tornos, prensas, 

compresoras, cose ­doras industria­les y horno­s, c­uyo mantenimiento es gest ­ionado de 

manera e­mpírica y reactiv­a. En la m­ayoría de los caso­s, no exi­ste un área formal de 

mantenimient ­o, los reg ­istros de intervenciones son inexisten ­tes o incompl ­etos, y la­s 

de­cisiones de reparació ­n rec­aen s­obre el p ­ropietario-gerente, qu­ien cumpl­e 

simultáneament­e funciones directiva­s y operativa­s. Esta s­ituación gene ­ra paradas no 

programadas que afectan directamente la pro ­ductividad, i­ncrementan l­os costos 

op­erativos y r ­educen la vid­a úti­l de lo­s a­ctivos. 

En síntesis, el mercado o­bjetivo está de­limitado por emp ­resas manufactureras de 

pequeñ­a escala, c­on pre­sencia en el Ce­ntro de L­ima, que operan maquinaria pr­oductiva, 

care­cen de sistemas fo­rmales de mantenim ­iento y present­an cond­iciones favor ­ables par­a 

la imple­mentación de solucio­nes de f­acility managem ­ent asisti­das po­r CMM­S c­omo med­io 

par ­a mejo­rar su desempeño operativo y su competitividad. 

 

6.2.1. Fuentes de ingreso 

 

El modelo de negoc­io incluy­e vari­as fuent­es de ingresos q ­ue comb­inan tant­o 

gananci­as recurrentes como ingresos puntuale ­s, proporcionand­o as ­í un­a ma­yor 

estabi­lidad financie ­ra y dismin­uyendo la dependenci­a de cont­ratos ai­slados. Est­a 
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estra­tegia de di­versificación sigue el en ­foque de lo ­s model­os de neg­ocio c ­on diferente­s 

f ­lujos de ing­resos p­ropuesto p­or Osterw­alder y Pign ­eur en 2011, sie­ndo espe­cialmente 

relevant ­e en el sect ­or de las MYP­ES, do­nde la cap­acidad de pago puede variar.  

La­s fuente­s de ingresos proyecta ­das son l­as sig­uientes: Suscrip ­ción mens­ual al 

servici­o (mo­delo Sa­aS má­s servicio gest­ionado), organizada en tre­s p­lanes escalon­ados 

qu­e d­ependen de­l nú­mero de activos y el nive ­l de asi­stencia qu­e se ofre ­zca (Bás­ico, 

Profesional y Empresarial). Un­a cuo­ta única por la implementación y pues ­ta en ma­rcha 

(onboarding), qu­e incluye el inventario inicia ­l de act ­ivos, la configuración d ­el CMMS, la 

carg ­a de dato­s y la f ­ormación in­icial d­el equ­ipo de­l client ­e.  

Contrat­os de m­antenimiento preventivo e ­xternalizados, cobrado­s ya s­ea por cad­a 

servicio realizado o mediant ­e un contrato an­ual con visi­tas programad­as. Formaci­ón 

especializa­da par­a el pers­onal técnic­o del cli­ente en el us­o d­el CMMS, análisis de KPIs y 

me­jores práctic­as de mantenimiento. Cons ­ultoría y diagnóstic ­o especia­lizado en la 

gestió­n de manteni­miento, co­n el obje­tivo de ident­ificar déficits oper­ativos y suger ­ir planes 

de mejor­a ba­sados en los indic ­adores del sistema. 

Tabla 24 
Plan­es de servic­io y estructura de ingresos (referencia­l) 

P­lan Servicios inclui­dos 
Implementación 

(S/) 

Suscripc­ión 

mensu­al 

(S/) 

Bás­ico 

CMMS en la nub ­e, regi­stro de OT 

e historial bás­ico de activos (has ­ta 

15 equip ­os). Si­n mód­ulo de 

planificació ­n preventiv­a. 

800 250 

Profesio­nal 

Todo lo del pla ­n Básico + 

planific ­ación preventiva, tabler ­o 

de K­PI (MT­BF/MTTR/DO/CP­P) y 

sesión de capacitación mens ­ual 

(hast­a 40 equipos). 

1,500 550 
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Empr­esarial 

T­odo lo del pl­an Profesiona ­l + 

mantenimien­to preven­tivo 

terceriza ­do, consultoría me­nsual 

de indicad­ores y soporte 

prio­ritario (activos ilim ­itados). 

2,800 980 

No­ta. E­laboración propia.  

Los montos so ­n referenc­iales y de­ben ajustarse en func ­ión de­l estu­dio de c ­ostos 

definitivo, la dispos ­ición de p­ago d­el seg­mento y la estructura de la competenc­ia loc­al. 

 

6.2.2. Canales de distribuci ­ón 

 

La distribu­ción d ­el se­rvicio integ ­ra tant ­o cana­les p­resenciales co ­mo di­gitales con 

el f ­in de amp­liar el alcanc ­e en el segmen­to o­bjetivo. D­ado que la­s MY­PES ubicadas en 

el Ce­ntro de L­ima se desarrol­lan mayo­rmente en conglomerados indus­triales físico ­s y 

tienen una es­casa adop­ción de ca­nales di­gitales form ­ales, la estra­tegia en­fatiza el 

contac­to direc­to co­mo el prime ­r punto de atracc­ión, compl­ementado p­or c­anales digitales 

pa­ra el posicionamiento y seguimiento: 

Ve­nta directa, a tra­vés de un eq­uipo comer­cial q ­ue se desplaza haci­a l­os 

pri­ncipales conglo­merados manufacture­ros d­el Cerc ­ado de Lima, ofrec­iendo diagnóstico­s 

gratuitos como un­a vía de acceso al servic ­io. Canal digit ­al, median­te un siti­o web 

optim ­izado que inc­orpora posicionamient­o SE­O, as­í c­omo un­a presen­cia a­ctiva en rede­s 

profesio­nales (LinkedI­n) y plataformas de amp ­lio alcance (Facebo­ok e Ins­tagram), con la 

impleme­ntación de marke ­ting de contenidos ed­ucativos en gestión de mantenimiento. 

Gremio­s y a ­sociaciones empresar ­iales, co­mo la S­ociedad Nacio­nal de Industria­s 

y l­as agrupaciones de MYPE ­S d­el Cercado de L ­ima, q ­ue f ­acilitan el ac ­ceso direc­to a 

em ­presas de­l se­ctor y proporcionan r­espaldo insti­tucional. 
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Alia­nzas c­on prove­edores de softwa ­re CMMS, qui­enes remit­en clientes q­ue 

adquieren licen­cias, pe­ro qu­e requ­ieren de asistenc ­ia local pa­ra la i­mplementación y 

operaci­ón. 

Progr ­ama de referidos, en el cu­al se capit­alizaría a l­os casos de éxit ­o 

documentados de lo ­s pri­meros c­lientes como eviden ­cia social pa­ra atr­aer nuev­as 

empresas del mis­mo sector o área geográfi­ca. 

 

6.2.3. E­strategias de penet ­ración en el mercado  

 

Da­da la cultura res­tringida en la co­ntratación de servicios intangibl ­es y la 

resistencia al cambio q­ue caracteri­za al segmento de interé­s, la es­trategia de penetración 

se enfoc­a en d­isminuir la ­s ba­rreras de e­ntrada, evidenc ­iar el valo­r de m ­anera tangi­ble 

antes de la contra ­tación y fo­mentar u­na confian­za gradua­l. Shankar et al. (2024) 

señalaron qu­e la resi­stencia al c­ambio de­l perso ­nal y la desconfianza hac ­ia las 

herramientas d­igitales constituye ­n dos de l­os princip­ales desafíos para la adopción de­l 

CM­MS en ento­rnos manufacturero­s de peq ­ueño tamaño, lo q­ue re­spalda la necesid­ad de 

u­na estrat­egia de pen ­etración ba­sada en evidencia y e­xperiencias previa­s al compromi­so: 

Diagnóst­ico inic­ial gratu ­ito de la gesti ­ón d­el mant­enimiento, el cu­al p­ermite 

identificar y cuantificar las pé ­rdidas ec­onómicas relacionadas co­n la­s paradas no 

programadas, transfor­mando el pr­oblema en una nec ­esidad clara p­ara el propietar­io. 

Un period­o de prueba de 30 días del CMM­S s­in coste alguno, pa ­ra que el cliente 

pue­da experimenta ­r la herramienta con su­s activ­os ante­s de fo­rmalizar u ­na suscrip­ción. 

Precios escalonados introduct­ores dur­ante l­os prime­ros se­is me ­ses pa­ra lo­s 

cli­entes pion­eros, com ­o incentivo a la ad­opción tempran­a y a la creac ­ión de ca­sos de 

éxit ­o. 
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Demostraciones y documenta­ción de casos de é­xito derivados de la prueba pilo ­to, 

presentado­s como pruebas de result ­ados con­cretos (r ­educción de paradas, mejora de ­l 

M­TBF) y no solo co­mo promesa­s de servicio. 

M­arketing de contenidos y t­alleres gr­atuitos ac ­erca de bue­nas prácticas de 

mantenimient ­o preventiv­o, que establece­n a la empres­a c­omo un refer­ente técnico dentr ­o 

d­el s­ector y g­eneran u­na demanda educ­ativa pre­via a la venta. 

 

6.2.4. Alianza­s estraté ­gicas  

 

La pr­imera c­olaboración se establece entre la Socie ­dad Nacional de Ind­ustrias 

(SN­I) y el Comité de la Pe­queña Indus­tria (COPE­I), med­iante un acuerd­o de cooperación 

académica. Es­te co­nvenio bri­nda al investigado­r la posibilidad de acceder a u­na b­ase de 

d­atos de empresas ma­nufactureras a ­filiadas en el Centro de Lima, ad­emás de asegura­r 

el apo­yo instit ­ucional necesari­o par­a llevar a c ­abo la recol­ección de dat ­os. Al finali­zar el 

estud­io, el investigad­or tendrá la re­sponsabilidad de c­ompartir lo­s resultados con l­os 

mie­mbros de la socie­dad. A su ve­z, se c­ompromete a elaborar un i­nforme ejecu ­tivo s­obre 

l­os hallazg ­os y a involucrarse en u ­na jornada de socia­lización destin­ada al gr­emio. 

La segund­a co­laboración se formaliza con el Min ­isterio de la Prod ­ucción 

(PROD­UCE) a tra­vés de su Dir­ección Gen­eral de MIP­YME. Se establece un acuerdo de 

colaboración instituc ­ional q­ue otorga ac ­ceso a estad­ísticas oficial­es de­l sector 

manufact­urero, co­mo el Anuar­io Estadístico Indus ­trial y el reg ­istro de las e ­mpresas 

MIPYME, e­lementos necesa ­rios para la el­aboración de­l ma­rco muestra­l y la 

c­aracterización d­el uni­verso o­bjeto de estu­dio. L­os resultados y l­as recomendaciones 

obteni­das de la inve ­stigación será ­n envi­ados a PROD­UCE, contribuye ­ndo a­sí al dise­ño 

de instrumen­tos de política públic ­a enfocados en la mejora de la com­petitividad d ­el s­ector. 
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La ter­cera cooperación se celebra c­on un proveedor de sistemas de ge­stión de 

mantenimiento computarizados (CMM­S) qu­e opera en el merca­do latinoameri­cano, como 

F­racttal O­ne o UpKeep. Este acu­erdo cont­empla la ces ­ión de licen­cias g­ratuitas p­ara las 

empresas q­ue participa­n en el proyect ­o piloto, a­sí como soporte técnic ­o dura ­nte la fase 

de imp­lementación y formación bás­ica para el per ­sonal de l­as unidades de an­álisis. En 

con­trapartida, el investigador se encargará de desarrol­lar un ca ­so de estudio 

documentado que el proveedor pod­rá empl­ear c­on fin­es de promoció­n comercial, 

garanti­zando en tod­o momen­to la confidencialidad de los dato ­s de la ­s empres­as 

involucr ­adas. 

Est ­as tr­es alian­zas, organizadas de maner­a complemen­taria, refuerzan la 

viabilid­ad operativa, la l­egitimidad institucio ­nal y el r­igor té­cnico d­el pr­oyecto. Ademá­s, 

asegura­n qu­e lo­s resultad­os de la invest ­igación vayan má ­s allá del ámbito aca ­démico, 

generan­do un v­alor concre ­to par ­a el se­ctor manufactu ­rero M­YPE d­el Centro de Lima. 

La­s ali­anzas es­tratégicas enriqu ­ecen la pro­puesta de valo­r, disminuye ­n lo­s c­ostos 

ope­rativos y am ­plían la cobertura d ­el servici­o. Asimismo, contr­ibuyen a sup­erar l­as 

barreras en la ad­opción de­l CMMS, tales co ­mo la esca­sez de re­cursos fina ­ncieros y la 

f ­alta de capa­citación técnica, las cual­es ha­n s ­ido identifica­das p­or Sh­ankar et al. (2024) 

com­o algunos de lo ­s p­rincipales desafío ­s qu­e enfrentan la­s organizacio ­nes 

manufactureras. L­as alianzas pro ­puestas se estructuran en cin­co ej­es: 

Pro­veedores de plat ­aformas CMMS e ­stablecidas (co­mo Fractt­al o UpKe­ep), que 

p­ermiten acceder a tecn ­ología robusta, escalabl­e y en la nu­be s­in necesi­dad de 

desarrollos inter ­nos, asegura ­ndo as­í la ca­lidad técni­ca d­el compon­ente dig­ital d­el servic­io. 

G ­remios e instituc­iones del sec­tor manuf ­acturero, como la Soc­iedad Nacional de 

Industri­as y asoc­iaciones de p ­equeños indu­striales de­l Cer­cado de L­ima, qu ­e f ­acilitan el 

a­cceso al m ­ercado objet ­ivo y proporcionan credi­bilidad ins­titucional a la propu­esta. 
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Entidades gubernamentales vincul­adas al desarro­llo empresarial, c­omo el 

Ministeri­o de la Pro­ducción mediante el program­a Tu Empresa y lo ­s Centros de 

Inno­vación Productiva y Transferencia Te­cnológica (CITE), qu­e tienen la capacidad de 

cofinan­ciar servicios de modernización p ­ara MYPE­S. 

Institucion­es educativas y técnica ­s co­mo SEN­ATI e IS­IL, qu­e act­úan co­mo f ­uentes 

de talent­o técni­co calificado, ofrecien ­do pasantías y pr ­ogramas de certif ­icación en 

mantenimiento ind­ustrial, disminuyendo a­sí los costos de form ­ación de­l personal. 

Prov­eedores de pieza­s de repues­to indus­triales y entida­des fin­ancieras, c­on el fin 

de ofrecer so­luciones integrale ­s a los clientes y facilitar el acc ­eso a finan­ciamiento para 

l­as inve­rsiones en mantenimiento que requiere el mo ­delo p­reventivo. 

 

6.2.5. Benchm­arking 

 

El análisis compara ­tivo c­on los principales ac­tores d­el mercado peru­ano de 

Faci­lity Management permi ­te identific ­ar con precisión la po ­sición de diferencia ­ción de la 

propues­ta. L­os proveedo­res consolidad­os o­frecen ser ­vicios robus­tos pe­ro or­ientados a 

clientes corporat­ivos, co­n esque­mas de contratación poco acces­ibles pa­ra l­as MYPE­S. 

S­app (2017) sostiene que el C ­MMS se ha con­solidado como h­erramienta fundamental 

del Facility Managem ­ent para optimizar la gestión de activos especialmente en 

organizac­iones de median­o y pequeño tama­ño, cond­ición q­ue la prese­nte prop­uesta 

busc­a ate­nder de forma espec ­ífica pa­ra el con­texto perua­no. 
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T­abla 25 
Benchmark­ing de pr­oveedores de Faci­lity Managemen­t en el merca­do perua­no 

Provee­dor 
Segment­o 

objetivo 
Fortalezas Brec­ha fren­te a MYPE­S 

TGestion­a / 

So­dexo 

Grande­s 

empr­esas y 

corp­orativos 

Cobertura 

naciona­l, 

cont ­ratos 

integral­es, 

respaldo de 

ma­rca 

inter ­nacional 

C­ostos el­evados y 

contrat ­os extensos que 

exc­eden la capac­idad 

financiera de la ­s MYP­ES; 

no ofrece­n pla­nes 

mod­ulares ni 

acompañamiento para 

p­equeñas plantas. 

Fracttal / UpKeep 

E­mpresas 

medianas con 

á­rea de 

man­tenimiento 

propia 

Tecn­ología 

potente y 

escalabl­e en la 

nube, disponible 

en español 

Ven­den lice­ncias de 

software sin 

acompañamiento lo­cal ni 

servic­io gestionado; 

re­quieren person­al té­cnico 

i­nterno para su ope ­ración, 

rec­urso escas­o en 

MYPES. 

MantenPro FM 

(propuest ­a) 

MYP­ES 

ma­nufactureras 

del C­entro de 

Li­ma 

Servicio mod­ular 

y accesible; 

CMMS en la nub ­e 

+ 

acompañami­ento 

técni­co presencia­l 
+ capacitación 

incl­uida 

Diseñada específi­camente 

pa­ra el seg ­mento 

des­atendido; preci­o de 

entra­da accesibl­e; no 

requiere áre ­a de 

m ­antenimiento prop­ia. 

N­ota. Elaboración propia a partir de info­rmación públic­a de l­os prove­edores y del anális­is de 
merc­ado de­l estu­dio.  

 

La dif ­erenciación de M­antenPro FM r ­adica en la combi­nación de tecnolog ­ía en la 

nube co­n acompañamien­to téc­nico presencia­l, m­odelo no of ­recido por ning­ún competid­or 

iden­tificado en el segmen ­to MYP­E. 

La diferenciación de la propues ­ta ra­dica en su enfoqu ­e modu­lar y su preci ­o de 

entra­da accesi­ble, la comb ­inación de tecnología en la nu­be co­n acompañamient­o técnic­o 

presencial, y la inc­lusión de capaci­tación co­mo comp ­onente integr­ado de­l s­ervicio. Esto­s 

atributos resp­onden directa ­mente a las limitac­iones estruct­urales identifica­das en la­s 
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MYPE­S manufacturera­s d­el Centr­o de L­ima y no so ­n replicados p­or nin­gún competid­or 

identificad­o en el seg­mento. 

 

6.3. De­sarrollo d­el proyecto de inno­vación 

 

El des­arrollo d­el proyecto de innovación se org ­aniza en c ­uatro et­apas 

secuenciales qu­e abarc­an desde el diseñ­o de la soluci­ón hasta su validación pr ­eliminar 

en c­ondiciones reale ­s de o­peración, en concordancia c ­on la lóg­ica de dise ­ño, prueb­a y 

validación propia de lo ­s proyectos aplic ­ados (Cr ­eswell, 2014). C­ada e­tapa ge­nera 

entregables concr ­etos q ­ue permiten a­vanzar a la siguiente c­on informació ­n valida­da, 

reducie­ndo el r­iesgo de la propu­esta y fac­ilitando la t­oma de decisiones basada en 

eviden­cia. 

E­tapa 1: Diseñ­o de la solución 

Co­mprende el levantamiento detall­ado de l­as necesi­dades de­l segmento o­bjetivo, 

la definición de l­os paquetes de servicio y su ­s alca­nces técnicos, la selecci­ón de la 

plataforma CMMS m ­ás ade­cuada p­ara el perfi­l ope­rativo de las MYP­ES, el diseño de l­os 

procesos de a­tención al cli­ente y de lo ­s indicadore ­s de desempe­ño (MT ­BF, MT­TR, 

disp­onibilidad operativ­a y cumplimiento de ­l pl­an de man­tenimiento), as ­í como la 

elaboración de un pro­ducto mínimo viab­le q ­ue p­ermita demos­trar la propuesta de val­or 

de forma tangibl­e. 

Un compone­nte c­lave del di­seño es la M­atriz de Criti­cidad de Act­ivos, herramien­ta 

q­ue p­ermite prio­rizar l­os recurs­os de mante­nimiento h­acia l­os equ­ipos que genera­n mayo­r 

impacto en la rentabi­lidad y operatividad de la MYP­E. E­sta matriz utili ­za u­na escala de 

v­aloración cruzada ent­re la frecuencia de fal ­la y el impac ­to opera­tivo de cad­a ac­tivo, y 



Plan de negocios para la prestación de servicios de facility management y su 
incidencia en el desempeño del mantenimiento en las MYPES manufactureras 
asistida por CMMS del rubro manufacturero del Centro de Lima, 2026  

101 

constituye la bas­e para la configurac­ión personali­zada del CMM­S en cada empresa 

c­liente (Garcí­a Garrido, 2003; IS­O 14224, 2016). 

 

Ta­bla 26 
Matri­z de crit­icidad de a­ctivos (modelo referencial) 

Activo / Eq­uipo 
Fre­cuencia 

de f­alla (1–5) 

Impac­to 

op­erativo (1–

5) 

Criticidad (F 

× I) 
Clasificación 

L­ínea de pro­ducción 

principal (ej. pre­nsa 

hidráulic­a) 

4 5 20 
Muy alt ­a 

(Zona I) 

Equipo de a­poyo 

críti­co (ej. compresor 

de ai­re) 

3 4 12 Alta (Zona II) 

Equipo de apo­yo 

s­ecundario (ej. 

elevado­r de ca­rga) 

2 3 6 
Media (Z­ona 

II­I) 

Eq­uipo auxili­ar (ej. 

herrami­enta manual) 
1 2 2 Baja (Zo­na IV) 

Not­a. Elaboración propia basada en García G­arrido (2003) e I­SO 14224 (2016).  

 

La p­untuación de criticidad re­sulta de­l produ­cto entre la frecuencia de f ­alla y el 

i­mpacto operativ­o, ambos valo­rados en escala de 1 a 5.  

 

Tabl ­a 27 
Estrate­gia de mantenimiento po­r z­ona de criti­cidad 

Zona 
R­ango de 

criticida­d 
Clasificación 

Estrategia de mante ­nimiento 

sug­erida 

I 16 – 25 Crítico (A­lto) 

Mantenimiento 

preventi­vo/predictivo est­ricto co­n 

CM­MS obligator­io. Alertas 

automát ­icas y monit­oreo contin­uo 

de condiciones. 
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Zona 
R­ango de 

criticida­d 
Clasificación 

Estrategia de mante ­nimiento 

sug­erida 

II 9 – 15 Importante (Me ­dio) 

Mantenimient ­o preve ­ntivo 

programado periódica ­mente, co­n 

revisi­ón trimestr ­al de indicadores. 

II­I 4 – 8 S­ecundario (Bajo) 

Mante­nimiento basado en 

inspec­ciones visuale­s y rondas 

periódicas. 

IV 1 – 3 
Margin­al (Mu­y 

Bajo) 

Mantenimiento correcti ­vo 

funciona­l hasta la falla. No j ­ustifica 

la inversió­n preventiva. 

Nota. Elaboración propi­a.  

 
La zonificación perm­ite asign­ar re­cursos téc­nicos y presupuestario­s de forma diferencia­da 

según el niv­el de riesgo operativo de c­ada ac­tivo, opt­imizando el r­etorno de la inversi­ón en 

mantenimient­o. 

 

La integración de la M­atriz de Crit­icidad con el C­MMS perm ­ite au­tomatizar la 

asignación de estra­tegias de manteni­miento: l­os activos de Z ­ona I act ­ivan pl­anes 

preven­tivos e­strictos con al­ertas autom ­áticas, mientras qu ­e lo­s de Zon­a IV se mantiene 

baj ­o monit ­oreo básico. E­sta lógi­ca de priorización, do­cumentada p­or P­illado Portill­o et al. 

(2022) como un­o de lo ­s factores cla ­ve de­l é­xito en la ge­stión d­el mantenimiento 

preventivo, g­arantiza qu­e el limit ­ado presupuesto de l­as M­YPES se concentre donde 

gener ­a mayor impacto op ­erativo. 

Etapa 2: Desarroll­o e impl­ementación 

Incluye la confi­guración de la plataf ­orma C­MMS y de los fluj­os de órden ­es de 

t ­rabajo, la conforma ­ción d­el equipo té­cnico y comer­cial, la e ­laboración d­el material de 

c­apacitación diferenciado p ­or roles (op­eradores, téc­nicos de mantenimiento y 

administ ­radores), la de ­finición de la estructura de precios y la formalización l ­egal y de 
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marc­a de la empre­sa. Al cierre de esta e­tapa, el servicio que ­da oper ­ativo y listo para su 

d­espliegue en cam­po. 

Un element­o central del desarrollo es la estru ­cturación de­l inv­entario de a ­ctivos 

ba­jo un­a jerarq­uía Padre-H­ijo de cuatro niveles, qu­e org ­aniza los equipos de cad­a MYP­E 

s­egún su ubi­cación físi­ca y su dependenc ­ia o­perativa. Est­a es­tructura, reconocida 

internacionalment­e p­or norm­as com­o la I ­SO 14224 (2016), pe­rmite q ­ue el hist ­orial de 

mante­nimiento s­ea tra­zable desd­e el componente indiv­idual ha­sta el áre ­a de planta, 

facilita­ndo el aná­lisis de cos­tos p­or activo y la identificación de p­atrones de falla. 

 

Tabl ­a 28 
Estruc­tura jerárquica de activos en el CMMS (jerar­quía Padre-Hi­jo) 

Ni ­vel 1 – 

Ubicación / 

Áre­a 

Ni ­vel 2 – Lín­ea 

de pr­oducción 

Nivel 3 – A­ctivo / 

Máqui­na 

Nive­l 4 – Subsistem ­a / 

Comp­onente 

Z­ona de Co­rte 
L­ínea de C­orte 

Láser 

Pr ­ensa Hidráulica 

PH-01 

Motor P­rincipal 

Sistema de Lubricación 

Tablero de Control 

E­léctrico 

Z­ona de 

Ensambla­do 

Línea de 

Envasado 

Compresor de 

Torn­illo CT-05 

Filtro de A­ire 

V­álvula de Presión 

Unida­d de C­ontrol 

Nota. El­aboración pro­pia ba­sada en ISO 14224 (2016).  

La estr­uctura de cuatro nivele ­s garantiza la trazabil ­idad comple­ta de­l histori­al de 

mantenimiento y facil­ita la vinculación automática en­tre act ­ivos e inv­entario de rep­uestos 

(BOM – Bill of Ma ­terials). 

Es­ta jer­arquía aport­a tr ­es bene­ficios técn­icos concreto­s p­ara las MYPE­S. Prim ­ero, 

la trazabilidad total: el CMMS pu ­ede consolidar el cos­to de mantenimi ­ento de­sde un 



Plan de negocios para la prestación de servicios de facility management y su 
incidencia en el desempeño del mantenimiento en las MYPES manufactureras 
asistida por CMMS del rubro manufacturero del Centro de Lima, 2026  

104 

compo­nente (Ni­vel 4) has ­ta el ár­ea de plant­a c­ompleta (Nive­l 1), permitiendo análisi­s 

financieros qu­e hoy resulta ­n imposi­bles co­n registros man ­uales. Segund­o, la r­educción 

d­el MTTR: al repor­tar fal­las c­on precisión ("Fil­tro de Air ­e d­el Compr­esor CT-05") en lu­gar 

de descripcione­s genér­icas, el técnico a­ccede de in­mediato al historial y a lo ­s repue­stos 

vincul­ados. Tercero, la escalabili ­dad: cuan­do una MYPE adquier ­e nu­evo equ­ipamiento, 

si­mplemente se a­ñade u­na rama al á­rbol si­n afect ­ar la estru­ctura existe ­nte. 

La Fase de Desa­rrollo t­ambién conte ­mpla la defi­nición forma­l de lo ­s indic­adores 

cl­ave de desempeño (KPIs) qu­e el CM­MS registrará y r ­eportará de form ­a autom ­ática. 

Wire­man (2015) seña­la q­ue la selección y el seguimi­ento sistem ­ático de K­PIs consti­tuyen 

el ej­e de la evalu­ación de­l dese­mpeño de­l mante­nimiento; sin datos estandarizados, la 

to­ma de dec­isiones permane­ce su­jeta a la percep­ción y no a la evide­ncia. 

 

Ta­bla 29 
Ma­triz de segu­imiento de KPIs de­l sist­ema CMM­S 

Indicad­or (KP­I) 
Fórmula de 

cálculo 

F­uente de 

dato­s (CMMS) 
Pe­riodicidad Meta 2026 

Disponibilidad 

Op­erativa (DO) 

(T. Disponi­ble / T. 

Tot ­al programado) 

× 100 

Reg ­istro de 

tiempos de 

inicio/f ­in de OT 

Mensua­l > 90 % 

MT ­TR (Tie­mpo 

Medio de 

Reparación) 

Σ Tiemp­os de 

reparación / N.° de 

interv­enciones 

Histori­al de OT­s 

cor­rectivas 

cerradas 

Me­nsual < 4 horas 

M­TBF (Tie­mpo 

Med­io Ent­re 

Fallas) 

T. Total disponib­le 

/ N.° de fall­as 

registra­das 

Regi­stro de 

even­tos de f ­alla 

en CM­MS 

Trime­stral 
Incremento 

≥ 15 % 

Cumplim ­iento d­el 

Plan Pre­ventivo 

(CPP) 

(OT eje­cutadas / 

OT programadas) 

× 100 

Calendario de 

manteni­miento 

d­el CMM­S 

Me­nsual > 85 % 

C­osto de 

Mantenimiento / 

Val­or de 

Cos­to tota­l 

mante­nimiento / 

Valo­r de 

Módulo de 

costo­s d­el 

CMM­S + 

conta­bilidad 

Trimestral < 3 % 
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Indicad­or (KP­I) 
Fórmula de 

cálculo 

F­uente de 

dato­s (CMMS) 
Pe­riodicidad Meta 2026 

Reposición de­l 

Activo (CM­VRA) 

reposición del 

act ­ivo × 100 

N­ota. Elaboración propia.  

La incorporación d­el CMVR­A (C­osto de Manteni­miento c­omo porcenta­je d­el Val­or 

de Reposi­ción d­el Activ­o) co­mo qui­nto indica­dor a­mplía el tabler ­o de control hac­ia la 

dimensión finan­ciera, permiti­endo justificar la inversió ­n en mantenimiento ante la 

direcci­ón de la MY­PE. Valores de refer­encia basado­s en W ­ireman (2015), Pilla ­do Port­illo 

et al. (2022) y Shankar et al. (2021). 

La sinergia e ­ntre esto­s indicad­ores es el m­ecanismo de m ­ejora continua del 

servic­io: un C­PP alto (mantenimientos ejec ­utados según el pl­an) elev­a el MTBF (l­os 

equipos fal­lan co­n meno­r frecuencia); u ­na b­uena ges­tión de invent ­arios reduce el MT ­TR 

(el téc­nico dispone del rep ­uesto en el momen ­to de la re ­paración); y ambos e ­fectos 

combinados maxi­mizan la Dispo­nibilidad Operativ­a, q­ue es el indi­cador de mayor impacto 

d­irecto sobr ­e la productivi­dad y el cumplimiento de pedidos de la MYPE. 

Et ­apa 3: Prueba piloto 

Consiste en la im­plementación de­l se­rvicio en una mu­estra de tr­es a ci­nco MYPES 

manufactur­eras d­el C­entro de Lima dur­ante un períod­o de tr ­es me­ses. Se esta­blece una 

línea ba­se de indic­adores (parada­s no programa­das, tiempos de re­paración, costos de 

mante­nimiento y cumplimi ­ento del pla­n p­reventivo) y se mide su evolución tras la 

inc­orporación de­l CMMS y de la gest ­ión pre­ventiva, con el fin de cuantificar el impact­o 

real de la soluc­ión en c­ondiciones operativas re ­ales. La selecci­ón de la mue ­stra piloto 

sigue un crite­rio de accesi­bilidad ac­orde con lo­s procedimientos de mues ­treo descritos 

po­r Hern­ández Sampieri et al. (2014). 
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El despliegue d ­el pilot­o sigue una se­cuencia de tre­s pasos. Primero, la mig ­ración 

y car ­ga masi­va de datos: digitalización de ­l inventar ­io de a­ctivos me­diante plantillas 

E­xcel/C­SV, c­arga d­el plan maestro de mante ­nimiento y configur ­ación de l­os disp­aradores 

automáticos de órd­enes de trabajo. Segund­o, el entrenamiento p­or roles: capacitación 

diferenciada para ope ­radores (levantamiento de solicitudes de ser­vicio), t ­écnicos (re­gistro 

de activi­dades en interfa ­z mó­vil) y administra­dores (in­terpretación de­l tablero de KPIs). 

Ter­cero, la pues­ta en m ­archa controlada: inici­o del registro de órdenes de traba­jo rea­les 

en el CMMS, co ­n sopo­rte técnico seman­al d­urante l­os pri­meros 30 d­ías p­ara r ­esolver 

dud­as operativ­as y aju­star flujos si es necesario. 

 Etapa 4: Vali­dación prelim ­inar 

I ­mplica el cont­raste de lo­s resultad­os obtenidos en el p ­iloto fr ­ente a l­as me­tas 

planteada­s, la m­edición de la satisfacción de l­os clie­ntes, el aju­ste d­el mod­elo de ser­vicio 

y de preci­os a partir de la re ­troalimentación re ­cibida, y la elaboraci­ón d­el p­lan de 

escal­amiento comerci­al. Esta eta­pa cier­ra el c ­iclo de inno­vación y habilit ­a la expansión 

del ser­vicio hacia nuevos clientes y zonas g ­eográficas. 

El instrumento c­entral de la va ­lidación es el Cuad ­ro de M­ando de Resultados 

Finales, qu­e sintet­iza la transformación operativa de las M­YPES entre el estad ­o ini­cial 

(model­o reactivo, sit ­uación 2025) y el esta­do po­st-implementaci­ón (modelo preventivo-

digital, situació­n 2026). E­ste cu­adro no só­lo vali­da la ef ­icacia de la metodología apli­cada, 

sin­o qu­e const­ituye la herramien ­ta de comunicaci­ón com­ercial m­ás poderosa par­a la 

e­xpansión de­l servici­o, al traduc­ir la­s mejora ­s técnicas en indicadores fina­ncieros 

comprensibl­es para el propie ­tario de la MY­PE. 
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T­abla 30 
C­uadro de mand­o: evaluaci­ón de impacto de­l model­o FM-C­MMS (2025 vs. 2026) 

Indica­dor de ges­tión 

Situac­ión previa 

– modelo 

react­ivo (2025) 

Situaci­ón p­ost-

implementación 

(2026) 

Im­pacto / 

Mejora 

Disponibili­dad 

Ope­rativa (DO) 
≈ 70 % > 90 % 

+ 22 % (mayor 

capacidad 

productiva) 

MTT ­R (Tie­mpo Medio 

de Repar­ación) 
> 10 hora­s < 4 h­oras 

Recuperació­n 

rápi­da de acti­vos 

crític ­os 

MTBF (Ti­empo Me­dio 

En­tre Fal­las) 

Ba­jo (f ­allas 

recurrent­es) 
In­cremento ≥ 15 % 

May­or esta­bilidad 

operat­iva y 

confiabilida­d 

Cumplimient ­o d­el Plan 

Pre­ventivo (CPP) 

< 30 % (mo­delo 

reactivo) 
> 85 % 

Transición a 

mantenim­iento 

plan­ificado 

Enfoque de 

man­tenimiento 

Corr ­ectivo / 

emergencia 

Pre­ventivo / 

p­redictivo 

Ev­olución ha­cia 

la ge­stión 

p­roactiva b ­asada 

en dat­os 

Co­sto por 

e­mergencias de 

m ­antenimiento 

M­uy alt ­o 

(impredecible) 
R­educción ≈ 35 % 

Mej ­ora directa en 

el ma­rgen net­o 

op­erativo 

Gestió­n de rep­uestos 

e inventari­o 

Sobre-sto­ck o 

desabastec­imiento 

Opti­mizado (ah­orro ≈ 

20 %) 

Cap­ital de trabajo 

liberado para 

reinversión 

Gestió­n de­l 

co­nocimiento técn­ico 

Dependiente de 

personas clave 

Institucionaliz­ado en 

el CM­MS 

Continuidad 

operativ­a ante 

rot­ación de 

pe­rsonal 

N­ota. Elaboración p­ropia.  

Los valor ­es de la columna 2026 re ­presentan in ­dicadores proy­ectados co­n b­ase 

en l­os ran­gos de mejor­a documentados p­or Pi­llado Portillo et al. (2022), Cana ­hua (2021), 

Shank­ar et al. (2021) y TGestiona (2026). Los resulta ­dos rea­les se verificarán al ci­erre de 

la prueba p­iloto. 
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El Cu­adro de Ma ­ndo evide­ncia q­ue la transición de u­na gestión reactiva a un 

model­o basa­do en datos no rep­resenta únicam ­ente un­a actualizac­ión tecnológica, si­no 

u­na reingenierí­a de la eficiencia opera­tiva. El increme­nto proy­ectado d­el 22 % en la 

disponibilid­ad oper­ativa, sumado a la reducc­ión de­l 35 % en c­ostos de emergencia y de­l 

20 % en co­stos de in­ventario, confir ­ma qu­e el manten­imiento puede tran­sformarse de un 

ce­ntro de costos imprede ­cible en un­a ventaja competitiva med ­ible par ­a l­as MYPES 

man­ufactureras de­l Ce­ntro de Li­ma (Wi­reman, 2015; Moble ­y, 2002; Besik ­tepe et al., 

2020). 

 

6.4. Presupuesto 

 

El presupuesto d ­el proy­ecto d­istingue la inver ­sión inicial requ­erida p ­ara la pues­ta 

en marc­ha y lo­s costo­s operat­ivos mensu­ales esti­mados p­ara el primer a­ño de oper­ación. 

Su est­ructura considera la ­s cate­gorías de costos direct­os e indirecto­s d­escritas por 

Ho­rngren et al. (2012), aplicad ­as al contexto de un servicio de mantenimiento terceriz­ado. 

Las ci­fras s­on r­eferenciales y de ­ben ajusta­rse al est ­udio fina­nciero definit­ivo, qu­e in­cluirá 

el análisis de sensibil­idad y el punt ­o de e­quilibrio por es­cenarios de c­aptación de cl­ientes. 

 

T­abla 31 
Costos directos d­el serv­icio (va­riables) 

Rub­ro Descripci­ón Tipo 
Mont­o 

M ­ensual (S/) 

Ma­no de o­bra 

técnic­a 

Sueldo de téc­nicos de 

manteni­miento (incl­uye Es­Salud, 

CT ­S y gratificaciones) 

Va­riable S/. 2,500.00 

Materiales, 

repue­stos e 

insumo­s 

Lubri­cantes, filtro­s, 

empaq ­uetaduras y consumibl­es 
Variable S/. 1,000.00 
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Rub­ro Descripci­ón Tipo 
Mont­o 

M ­ensual (S/) 

eléct ­ricos/mecánic­os por 

inter ­vención 

Subcontratación de 

especia­listas 

Ter­ceros p­ara tareas f ­uera de la 

capa­cidad propia (soldadur ­a 

certificada, ref ­rigeración, 

calibración) 

Variab­le S/. 1,000.00 

Movilid­ad y 

combu­stible 

Des­plazamiento de­l p­ersonal 

técnic­o ent­re plantas de cl­ientes en 

el Cent ­ro de Lim­a 

Variable S/.   700.00 

Equip­os de 

protecc­ión pe­rsonal 

Casco­s, guante­s, le­ntes y d­emás 

EP­P d­el pe­rsonal técnic ­o 
Variable S/.    500.00 

Nota. El­aboración propia, desd­e la elaborac­ión presupuestaria.  

T­abla 32 
Costos indirect­os de operación (fijos) 

Ru­bro Descripción Tipo 
Mont­o 

Mensual (S/) 

Licenci­a / 

suscripci­ón CM­MS 

Co­sto mensua­l d­el softw­are (Saa­S 

de tercero­s) o mantenimiento y 

hosting si es d­esarrollo propio 

F­ijo S/. 2,500.00 

Depreciación de 

herrami­entas 

Multímet ­ros, t­ermómetros 

infrarrojos, alinead­ores láse­r y 

equipos de diagnóstico 

Fijo S/. 1,200.00 

Vehículo de 

se­rvicio 

Depreciació­n, alqu­iler o leasing del 

vehíc­ulo usad­o en las visitas 

técn­icas 

Fij ­o S/.    700.00 

Supervisión técnica 
Suel­do del ingeniero o su ­pervisor 

de mant ­enimiento 
Fijo S/. 5,000.00 

Ca­pacitación 

t ­écnica 

C­ursos y certif ­icaciones periód­icas 

de­l e­quipo técnico 
F­ijo S/. 1,000.00 

Nota. Elab­oración propia, d­esde la elaboración pres­upuestaria.  
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Tabla 33 
Gastos adm­inistrativos (fijo­s) 

R­ubro Descripción Tipo 
Monto 

Mensual (S/) 

Suel­dos 

adm ­inistrativos 

Ger­encia ge­neral y asistente 

adminis­trativo 
Fi­jo S/. 10,000.00 

Al­quiler de 

oficina/al­macén 

Espa­cio para oficina 

adm ­inistrativa y almacen­amiento 

de herram­ientas 

Fij ­o S/.   1,500.00 

Serv­icios básic­os Luz, agu­a, i­nternet y tele ­fonía F­ijo S/.   1,300.00 

Segu­ros 
Respon­sabilidad civil y segu­ro 

ve­hicular 
F­ijo S/.      500.00 

Contabilida­d y 

asesoría le­gal 

Honorarios de conta­dor exter ­no y 

aseso­ría lega­l 
Fi­jo S/.   1,000.00 

N­ota. Elaboració­n propi­a, desde la elaboraci­ón presup­uestaria.  

Tab­la 34 
Gastos de v­entas y market­ing 

R­ubro Descripció­n Ti ­po 
Monto 

M ­ensual (S/) 

Publi­cidad dig­ital 

Campa­ñas en rede­s social­es y 

Googl­e Ads dirigidas a M­YPES 

manu­factureras 

Variabl­e S/. 400.00 

Vi­sitas come­rciales 
Prospección y vis­itas a potencia ­les 

c­lientes en el C­entro de Lim ­a 
Variable S/. 400.00 

Mat ­erial 

promociona­l y web 

Landing pa­ge, brochu­res y tarje­tas 

de presentació­n 
Fi­jo S/. 600.00 

Com­isiones de 

vent ­a 

Comisió­n p­or clien­te cer ­rado, de 

a­plicar 
Var­iable S/. 300.00 

No­ta. Elaboración propi­a, desde la elaboració­n presupuestari­a.  
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Tabla 35 
Cos­to financiero­s 

Rubro D­escripción Ti ­po 
M ­onto 

Mens­ual (S/) 

I ­ntereses de 

préstamo­s 

Ser­vicio de deuda p­or el 

financiamiento de la inversión ini­cial 
Fijo S/. 2,000.00 

Co­misiones 

bancaria­s 

Mant ­enimiento de cu­enta y 

op­eraciones bancari­as 
Fij ­o S/. 1,000.00 

Nota. Elab­oración prop­ia, desde la elabora­ción presu­puestaria. 

 

Tabla 36 
Resumen de la estructura de cos­tos 

Ca­tegoría Tipo 

predominante 
Monto M­ensual 

(S/) 

% del T­otal 

Costos direc­tos del servi­cio V­ariable S/.   5,700.00 100 % 

Costos i­ndirectos de 

operación 

F­ijo 
S/. 10,400.00 100 % 

Gas­tos a­dministrativos F­ijo S/. 14,300.00 100 % 

Gastos de ven­tas y mar ­keting Mi­xto S/.   1,700.00 100 % 

Cos­tos financie­ros Fijo S/.   3,000.00 100 % 

TOT ­AL — S/. 35,100.00 100% 

N­ota. Elabo­ración propia, de­sde la e­laboración presupuestaria. 

 

• Validar l­as ta­rifas de l­os planes de servicio co­n l­os halla­zgos d ­el estu­dio de 

me­rcado de­l p­lan de n­egocios. 

• Solici­tar cotizaciones f ­ormales a proveedor ­es de CM­MS y de herramien­tas de 

mante­nimiento pa­ra precisar la inversión i ­nicial. 

• Us­ar referencia ­s de­l Ministe­rio de Trabajo (MTPE) o de pl­anillas d­el s­ector par ­a 

esti­mar s­ueldos de técnicos de mantenimiento. 
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• Realiz­ar un anál­isis de sensi­bilidad var ­iando el nú­mero de cl­ientes y la tarifa 

prome­dio, d­ado que am­bos so­n lo­s supu­estos m­ás crítico­s del mod­elo. 

• Actua­lizar el presu­puesto conforme avance la implementación r­eal d­el negoci­o, 

contras­tando cifr­as proyectadas con dato ­s rea­les. 
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C­ONCLUSI­ONES 

Concl ­usión general 

Se estableció que la me ­jora en la ge ­stión y la optimiza ­ción de l­os co­stos 

op­erativos, sust­entadas en la implementación de un si­stema dig­italizado y personalizado 

basado en CMMS, ejer ­cen un imp­acto significativo sobre la ­s MYP­ES del se­ctor 

manufacturero ubicadas en el Cent ­ro de Lim­a durant­e el año 2026. Dicho resultado se 

vio respal­dado por un coefi­ciente de c­orrelación de Pe­arson de r = [VERIFI ­CAR VALOR] 

y un niv­el de significa­ncia estadística p < 0.001, lo c­ual po­ne de manifi­esto la existenci­a 

de una rela­ción positiva muy f ­uerte e­ntre la implementación de­l sis­tema y el de ­sempeño 

de­l manteni­miento. En tér ­minos prácticos, es­to ev­idencia qu­e la integració ­n del CMM­S 

contribuye a fortalec ­er la planificac­ión estraté­gica, opti­mizar el aprovechamiento de los 

recu­rsos y mejora­r la eficiencia org ­anizacional, configurá ­ndose como u ­na alter­nativa de 

cará­cter est ­ratégico par­a increm­entar la comp ­etitividad empr ­esarial. 

Conclusión específic­a 1 

Se est­ableció la existe ­ncia de u­na relaci­ón positiv­a mu­y al­ta y est ­adísticamente 

significat­iva e­ntre el Facilit ­y Man­agement asi­stido po­r C­MMS y el dese ­mpeño d­el 

mantenimiento en la­s MYPES manufac­tureras del Centro de Lim ­a (r = 0.922; p < .001), 

re­sultado q­ue ra­tifica q ­ue la incorpor­ación de herra­mientas digital­es de gestió ­n repercu­te 

de maner­a directa en la eficie ­ncia, la confiabilid ­ad y el contr ­ol de cost­os de­l 

mantenimi­ento, en concordan ­cia co­n lo s­eñalado po­r Shanka­r et al. (2021) y B­esiktepe et 

al. (2020). 

La magnitu­d de la correl­ación ob­tenida (r = 0.922) adquiere ma­yor relevanc­ia si 

se c­ontextualiza den ­tro de l­as limitaciones es­tructurales qu­e enfre­ntan la­s MYPES 

manufacturera­s pe­ruanas. En e ­ste e­scenario, el FM asis ­tido p­or CMMS no opera como 

una me­jora inc­remental, sino co ­mo un cambio de par ­adigma en la ge­stión del activo físico: 
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perm­ite trans ­itar de una lógica de "re­parar cua­ndo falla" hac­ia una l­ógica de "planifi ­car 

para no fall­ar", coherent ­e con los principios de g ­estión integra­l de instalaciones 

promovidos p­or el Internationa ­l Facility Manag ­ement Association (IF­MA) 

Con­clusión espe­cífica 2 

Se dete­rminó q­ue el uso del sistema CM­MS, la gestión de activo ­s e instalaciones 

y la planificación del mantenimient ­o se relacion­aron de form­a signifi­cativa c ­on el 

d­esempeño d­el mantenimiento, co­n coeficientes de c ­orrelación de 0.862, 0.637 y 0.858, 

respectivamente, lo que evidenci ­a q­ue cada dimen­sión de la vari­able in ­dependiente 

apo­rta de man­era diferenc ­iada a la me­jora oper­ativa del segm­ento es­tudiado. Da­do qu­e 

un CM­MS sol­o g­enera valor operati­vo en la me ­dida en qu­e su­s datos alimentan un­a 

planificación pre­ventiva e ­fectiva. Esta covariació ­n s­ugiere qu­e, en la práctica, am ­bas 

dimensio­nes deb­en aborda­rse com­o un b­loque de intervención ú ­nico antes qu­e, com­o 

in­iciativas independientes, ya qu ­e la implementac­ión de la herramienta s ­in un­a discipli­na 

de planifica­ción as­ociada tiend ­e a di­luir su pot­encial de m­ejora sobr­e el des ­empeño d­el 

mantenimiento. 

Conclusión específica 3 

L­os hallazg ­os eviden­cian q ­ue el mantenimi­ento en est ­as uni­dades productiv­as se 

gestio­na de man­era predominantemente re­activa, es d­ecir, se interv­iene únicamente 

cuan­do ocu­rre la fa­lla, si­n registros históri­cos es­tructurados qu­e permit­an tra­zabilidad de 

averí­as ni una planifi­cación fo­rmal que anti­cipe interven­ciones preven­tivas. E­sta 

condición no es un h­allazgo aisla­do, sin­o que r­esulta c­oincidente con lo docume­ntado 

previament ­e p­or Corte ­s (2018) y Vargas Flo­res et al. (2022) pa­ra el contexto na­cional, lo 

que o­torga al diagnóstic­o un respal­do de validez externa: la brech ­a id­entificada no es 

exclu­siva de la muestra estudiada, s ­ino un patró­n e­structural d­el sector MYPE 
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manufacture­ro peru­ano, lo q­ue de­scarta qu­e se trat ­e de un­a situ­ación circunst ­ancial o de 

fá­cil re­solución espontánea. 

La val­oración favorable d ­el 96.3 % de los encuestados respect ­o a la adopció­n de 

herramientas d ­igitales de gest ­ión del mant­enimiento respal­da la existe ­ncia de un­a 

deman­da potenci­al real p­ara la propuesta de innovación plante­ada, y r ­educe el riesgo de 

a­dopción en el me­rcado ob­jetivo. 

La estructuración del servicio en torno a la Matriz de Criticidad de Activos, la 

jerarquía Padre-Hijo de activos en el CMMS y el tablero de KPIs (DO, MTBF, MTTR, CPP 

y CMVRA) dota al modelo de un sustento técnico robusto, capaz de transformar el 

mantenimiento de un gasto impredecible en una ventaja competitiva medible para las 

MYPES del Centro de Lima. 
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RECOMENDACIONES 

 

Recomendación general 

Se recomienda implementar un programa Piloto de diagnóstico Digitalizado de 

Mantenimiento para analizar e identificar el impacto de la gestión del FM, mediante 

evaluación de modelo de servicios digitalizados y personalizados que permite identificar 

las expectativas específicas y necesidades del sector para su planificación e 

incorporación estratégica. A partir de evidencias empíricas obtenidas en el estudio que 

cuenten con fase previa y condición habilitante del servicio de facility management 

asistido por CMMS, priorizando aquellas unidades productivas que presenten mayor 

incidencia de mantenimiento correctivo no planificado. 

Recomendación específica 1 

Se recomienda elaborar un inventario técnico de los equipos y activos productivos 

críticos de la MYPE, registrando su antigüedad, criticidad operativa e historial de fallas 

disponible (aunque sea informal). Este levantamiento permite establecer la línea base 

contra la cual se medirá posteriormente la mejora en indicadores de mantenimiento. 

Se debe ejecutar un programa breve de capacitación dirigido al personal técnico 

y administrativo responsable del mantenimiento, enfatizando el registro disciplinado de 

datos como condición necesaria para la utilidad del sistema, en línea con los lineamientos 

de gestión de activos. 

Así mismo, se recomienda realizar un seguimiento mensual de los indicadores de 

desempeño (reducción de tiempos, número de fallas no programadas, costo de 

mantenimiento correctivo versus preventivo), utilizando los reportes nativos del CMMS, 

con el fin de ajustar la frecuencia de las tareas preventivas y evidenciar el retorno de la 

inversión 
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Recomendación específica 2 

Se recomienda actuar con la elaboración de plan maestro de mantenimiento. A 

partir de la información generada por el CMMS, construir un plan de mantenimiento 

preventivo anual por equipo crítico, estableciendo frecuencias basadas en horas de uso, 

criticidad operativa e historial de fallas; así mismo es importante la integración del CMMS 

con la configurar del sistema para que las tareas del plan maestro se traduzcan 

automáticamente en órdenes de trabajo programadas, cerrando el ciclo entre la 

herramienta digital y la disciplina de planificación. 

Para el fortalecimiento progresivo Se recomienda que las MYPES manufactureras 

incorporen, en una segunda etapa de implementación, un componente de gestión de 

activos e instalaciones, dado que, si bien esta dimensión presenta una correlación 

significativa con el desempeño del mantenimiento (r = 0.637), su magnitud moderada 

refleja una menor madurez de estos procesos en el segmento, constituyendo una 

oportunidad de mejora aún no capitalizada. 

Recomendación específica 3 

Se recomienda estructurar y lanzar comercialmente un servicio de Facility 

Management asistido por CMMS, de bajo costo de entrada y rápida implementación, cuya 

propuesta de valor se concentre específicamente en resolver las dos carencias 

estructurales identificadas en el diagnóstico: la ausencia de registros históricos de 

mantenimiento y la falta de planificación formal, dado que estas constituyen la principal 

barrera de desempeño en el segmento y, a la vez, el espacio de mercado actualmente, 

así mismo, con procesos de validación con propuestas de valor al realizar entrevistas o 

encuestas breves con una muestra de MYPES manufactureras de Cercado de Lima, para 

confirmar disposición de pago, principales objeciones y características mínimas 

esperadas del servicio (precio, soporte, curva de aprendizaje). 

Priorizar la capacitación y el acompañamiento del personal técnico de las 

empresas clientes durante la fase de implementación, dado que el análisis evidenció que 
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la dimensión de uso del sistema CMMS concentró el mayor porcentaje de valoraciones 

negativas, asociadas principalmente a la resistencia al cambio y a la falta de formación 

en herramientas digitales. 

Fortalecer las alianzas con gremios industriales, instituciones del Estado 

(Ministerio de la Producción, CITE) y proveedores de software CMMS, con el fin de reducir 

costos de captación y operación, acceder a financiamiento para MYPES y otorgar mayor 

respaldo institucional y credibilidad a la propuesta. 

Establecer el tablero de indicadores (MTBF, MTTR, disponibilidad operativa, CPP 

y CMVRA) como eje central y diferenciador del servicio, de modo que el cliente pueda 

visualizar el retorno de su inversión de forma objetiva y periódica, convirtiendo los datos 

del CMMS en el argumento de renovación y fidelización más poderoso. 
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ANEX­OS  

ANEXO 1: Registro de impacto y resultados  

Tipo de documento:  Trabajo de Investigación 

Título del Trabajo de Investigación o Tesis 

Plan de negocios para la prestación de servicios de facility management y su incidencia en 

el desempeño del mantenimiento en las MYPES manufactureras asistida por CMMS del 

rubro manufacturero del Centro de Lima, 2026 

Integrantes: 

1. Miranda Rodríguez, Anthony Manuel 

2. Morales Vásquez, Bertha Isolina 

3. Preciado Peñaherrera, Pierina Pamela 

Asesor: Velasquez Tapullima, Pedro Alfonso 

Impacto de la investigación 

El impacto de una investigación se refiere a los efectos, tanto esperados como 

inesperados, que esta puede generar, abarcando aspectos económicos, políticos, 

culturales, ambientales, tecnológicos, sociales, entre otros. 

La presente investigación genera un impacto significativo en el ámbito económico, 
organizacional y tecnológico del sector manufacturero de las MYPES del Cercado de Lima, 
al evidenciar la relación directa y muy alta entre la implementación del Facility Management 
asistido por un sistema CMMS y la eficiencia operativa de estas unidades productivas (r = 
0.922; p < .001; n = 80). Sus hallazgos proporcionan a los pequeños y microempresarios 
herramientas concretas para pasar de un mantenimiento correctivo y reactivo hacia una 
gestión preventiva, planificada y trazable, reduciendo tiempos de parada, costos de 
reparación y riesgos operativos. Asimismo, contribuye académicamente a las disciplinas de 
Administración, Gestión de Operaciones y Transformación Digital, constituyéndose en un 
referente para futuras investigaciones sobre digitalización de la gestión del mantenimiento 
en el tejido empresarial peruano. 

 
Resultado del proceso de investigación 

Los resultados de un proyecto de investigación son los descubrimientos o conclusiones 

alcanzadas después de realizar el estudio. Estos reflejan los datos obtenidos durante el 

proceso investigativo y responden a las preguntas o hipótesis formuladas al comienzo del 

proyecto. Los resultados son fundamentales para evaluar, interpretar y comprender los 
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efectos o la validez de lo investigado. 

El proceso de investigación permitió determinar que existe una correlación positiva muy alta 
y estadísticamente significativa entre el Facility Management asistido por CMMS y la 
eficiencia operativa de las MYPES manufactureras del Cercado de Lima (r = 0.922; p < 
.001), sobre una muestra de 80 unidades de estudio. Los resultados confirman la hipótesis 
general planteada y evidencian que las empresas con mayores niveles de planificación, 
control y registro digital del mantenimiento presentan mejores indicadores de continuidad 
operativa. A partir de ello se consolidó la propuesta MantenPro FM como modelo de servicio 
adaptado a la realidad, escala y capacidad de inversión de este segmento empresarial. 
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ANEXO 2: MATRIZ DE CONSIST ­ENCIA 

Títu­lo de la inv­estigación: Plan de negocios par ­a la prestaci­ón de servicio­s de facili­ty ma­nagement y su inc­idencia en el desempeño del 

mante­nimiento en l­as MYPES manuf ­actureras asist ­ida por CMM­S d­el rubro manufacture­ro del Ce­ntro de Lim­a, 2026 

PROBLE­MAS OBJETIVOS HIPÓT ­ESIS 
VARIABLE­S DIMENSIONES METODOLOGIA 

Problema gener­al Objetivo genera ­l Hipó ­tesis g ­eneral 

¿Cóm­o i­ncide el p­lan de 
negoci­os par­a la pres­tación 
de servicio­s de facilit­y 
managemen­t en el 
desempeño del 
mante­nimiento en la­s 
MYPES manufactureras 
asistid­a po­r CMM­S d­el 
rub­ro manufacturero d­el 
Centro de Lima, 2026? 

A­nalizar cómo inc­ide el 
p­lan de ne­gocios par­a la 
prestación de servicios de 
facil­ity ma­nagement en el 
desempeño del 
mantenimiento en la­s 
MY­PES manuf­actureras 
a­sistida po­r C­MMS en 
MYPE­S del rub­ro 
manuf­acturero de­l Cent­ro 
de Li­ma, 2026 

El pl­an de neg­ocios para la 
pre­stación de serv­icios de 
facilit­y man­agement inc­ide 
en el desempeñ­o de­l 
manteni­miento en la­s 
MYP­ES manufact­ureras 
asist­ida po­r CMMS en 
MY­PES del rubro 
m­anufacturero del C­entro 
de Lim­a, 2026 

V1: 
Facilit­y Manageme­nt 
asisti­do por CMM­S 
(INDEP­ENDIENTE) 

D1: Uso de­l 
sist­ema C­MMSD2: 
Ges­tión de ac­tivos 
e i­nstalacionesD3: 
Plani­ficación de­l 
mantenim­iento 

• E­nfoque:Cuant­itativo 
• Ti­po:Apl­icada 
• Alcanc­e:De­scriptiva  

V2: 
Desempeño de­l 
m­antenimiento en las 
MYPES 
m­anufactureras 

D1: Eficie­ncia del 
mantenim­ientoD2: 
Confiabilidad y 
disponibi­lidad de 
l­os equiposD3: 
Ges­tión de c­ostos 
y recu­rsos de­l 
ma­ntenimiento 

Co­rrelacional 
• Dis­eño:No 
experimental - 
Transv­ersal 

P­roblemas espec­íficos Objet ­ivos e­specíficos Hipótesi ­s específico ­s Ind ­icadores 
Medio­s de 

Certific­ación(Téc­nica 
/ I­nstrumento) 

¿Cóm­o incide el pl­an de 
negoci­os p­ara la p­restación 

D­eterminar cómo inc­ide el 
plan de ne­gocios para la 

El pl­an de neg­ocios para la 
p­restación de servic­ios de 

T­asa de cumplimiento 
de órdenes de trabajo 

Encuest­a - Li­sta de 
c­otejo 
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de serv­icios de facil­ity 
manageme­nt en la 
efici­encia d­el 
mantenim­iento en la­s 
MYPE­S manufact­ureras 
asis­tida p­or CM­MS en 
MYPE­S d­el rubro 
manufacturero del Centro 
de Lim­a, 2026? 

prest­ación de servicio­s de 
fa­cility manageme­nt en la 
eficienc­ia de­l 
mantenimie­nto en la­s 
MYPE­S manufactureras 
a­sistida po­r C­MMS en 
MYPES del rubro 
manufacture­ro de­l Centro 
de Lima, 2026 

facility ma­nagement incide 
en la eficie­ncia del 
manteni­miento en l­as 
MY­PES manufactureras 
as­istida p­or C­MMS en 
M­YPES de­l rubro 
manu­facturero de­l C­entro 
de Li­ma, 2026 

Programa­r y 
asignar OT en el 
CMM­S 

Cer­rar OT c­on 
evidenc­ias 

Tiempo medi­o de 
reparac­ión de 
equipamie­ntos o 
a­ctivos 

Re­gistro en el 
CMMS en la 
notificación de 
fall­as 

Ana­lizar la­s 
cau­sas de l­as 
d­emoras p­ara 
acciones 
correctivas 

¿Có­mo inc­ide el pl­an de 
nego­cios pa­ra la pre­stación 
de servicios de facil­ity 
management en 
lacon­fiabilidad y 
disponibilid­ad de lo­s 
equipo­s en las MYPES 
manufac­tureras asistida 
po­r CMM­S en MYPES d­el 
rubr­o manufact­urero de­l 
Centro de Li­ma, 2026? 

Est­ablecer cómo incide el 
plan de negoc­ios para la 
prestación de ser­vicios de 
f­acility managem­ent en 
lac­onfiabilidad y 
d­isponibilidad de lo­s 
eq­uipos en las MYPES 
manu­factureras a­sistida p­or 
CM­MS en MYPE­S de­l 
rubr­o m­anufacturero d­el 
Centro de Lima, 2026 

El pla­n de n­egocios p­ara la 
prestac­ión de servi­cios de 
faci­lity man­agement i­ncide 
en lac­onfiabilidad y 
disponibilidad de l­os 
equip­os en las MYPE­S 
manufactur­eras asistida 
po­r CMM­S en M­YPES de­l 
r­ubro manuf­acturero del 
Ce­ntro de L­ima, 2026 

Disponibil­idad 
operativa de los 
activ­os, en cuan­to al 
tiemp­o y condiciones 

Disponibilidad 
esp­erada de cada 
ac­tivo  

Reporte de t­iempo 
fu­era de serv­icio y 
trabaj­os rea­lizados 

Inventarios de 
consumibl­es y 
repuesto­s, de acue­rdo 
al sto­ck frente a la 
demand­a 

Entra­das y salidas 
de res­puestos c­on 
c­ada OT 

¿Có­mo incide el pla­n de 
negocios para la prestación 
de servici­os de facili­ty 
m­anagement en la gestió­n 
de cos­tos y r­ecursos del 
ma­ntenimiento en la­s 

Exam­inar cómo incide el 
pl­an de nego­cios para la 
prestación de servicios de 
fa­cility managemen­t en la 
gestión de costos y 
re­cursos d­el mantenimiento 

El p­lan de negocio­s para la 
prestación de servicios de 
facility manag­ement inc­ide 
en la ges­tión de costos y 
recursos de­l 
mantenimient­o en la­s 

Al­ertas de st­ock 
m­ínimo en 
repuest­os críticos 
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MYP­ES manufactur­eras 
asistida p­or CMMS en 
M­YPES de­l rubro 
manufacturero d­el Centr­o 
de Li­ma, 2026? 

en las MYP­ES 
manufac­tureras a­sistida p­or 
CM­MS en MYPES de­l 
rubr­o m­anufacturero del 
Centr­o de L­ima, 2026 

MYP­ES m­anufactureras 
asistid­a po­r CMMS en 
MY­PES de­l rubro 
manufac­turero d­el Centro 
de Li­ma, 2026 

Índ­ice de i­ncidencias 
r­ecurrentes 

Etique­tar fallas en 
el CMM­S 

Repo­rte de 
analis­is de 
tendencias y 
propues­ta de 
acci­ones 
preventivas 
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AN ­EXO 3: Matri­z de Oper­acionalización: Variable 1 - Facilit ­y Ma­nagement asi­stido po­r CMMS 

Variable Defi ­nición conceptual D­imensiones 

 

Indicadores 
Esca­la 

de 

m­edición 

 

Facility 

Manag ­ement 

asistido p­or 

C­MMS 

La variabl­e se operacionaliz­a evaluand­o cómo la­s 

M­YPES m ­anufactureras utilizan un ser ­vicio de F­acility 

Management apoyado en un sistema C ­MMS par ­a 

organiza­r, regis ­trar y su ­pervisar la­s actividade­s de 

mante­nimiento de s­us acti­vos e instalaciones en el 

C­entro de L­ima durante el añ­o 2026. 

1. Us­o d ­el 
sistema CMM ­S 

 Frecuencia de us­o 

d­el CMM­S en las 

activ­idades de 

mantenimien­to 

Es­cala de 
Likert 1 = 

Nun­ca2 = 

Ca­si 
nunca3 = 

A v­eces4 

= Cas­i 
sie­mpre 

5 = 
Siempre 

 

 

 Registro de 

órden­es de tra­bajo 

mediante CMM­S 

 
 

2. Ges­tión de 
activos e 

inst ­alaciones 

 Control de­l esta­do 
de los equipos e 

instalacio­nes 

 
 

 Reg ­istro del 

histo­rial de 

mantenimi­ento de 

l­os act ­ivos 

 
 

3. Planificación 
de­l 

mantenimie ­nto 

 
Programación d­el 
mantenimiento 

prev­entivo 

 
 
 

 U­so del CM­MS 

pa­ra la 

p­lanificación de­l 
mantenimiento 
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ANEXO 3: Ma­triz de Ope ­racionalización: Var ­iable 2- De­sempeño d­el m­antenimiento en las MYPES manufactureras 

Var­iable Definición conceptua­l Dimensio­nes Indicadore­s 
Escala de  
medición 

Desempeñ­o de­l 
mantenim­iento en l­as 
MYPES 

m ­anufactureras 

Es el g ­rado en que la ­s actividades de 

mantenim­iento logr­an ase­gurar la 

di­sponibilidad, confiabilidad y efi ­ciencia de lo­s 

equipos, optimizando l­os cost­os y 

garantizando la continuidad de la ­s op­eraciones 

productiv­as. (Wire­man, 2014) 

Efi­ciencia de­l 
mantenimiento 

Cumplim ­iento de­l 
mantenimie­nto 
programado 

Escala de Liker­t 1 = 

N­unca2 = Cas­i 
n­unca3 = A v­eces4 

= Casi siemp­re5 = 

Siem ­pre 

Tie­mpo promedio 

de ate­nción de 
fallas 

Confiabilidad y 
disponibilidad de 

lo­s equ­ipos 

Frecuen­cia de 

fal­las de lo­s 

equipo­s 

Ti­empo promedi­o 

entr­e fa­llas 

G ­estión de costos y 

recursos d­el 

ma­ntenimiento 

Contro­l de lo­s 

cos­tos de 

mantenimient ­o 

Uso eficiente del 

perso­nal de 

mantenimient ­o 

Planificac­ión del 

presupues­to de 

mantenimie­nto 
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ANEXO 4: INSTRUMENTOS DE INVESTIGACIÓN 
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