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AREA REQUIRENTE: JEFATURA ADMINISTRATIVA

1. ANTECEDENTES

Conforme Resolucién Nro. RA-RPCC-032-2019 de fecha 12 de diciembre de 2019 la maxima
Autoridad del Registro de la Propiedad del cantdon Cuenca, emitid el Estatuto Orgdnico de
Estructura Organizacional de gestién por Procesos del Registro de la Propiedad del cantén
Cuenca, y su Resolucidon Reformatoria RA-RPCC-009-2020, y en la parte pertinente a la mision
de la Jefatura Administrativa, se indica: “Administrar eficaz y eficientemente los bienes y servicios
institucionales demandados para la gestion de la entidad, asi como los procesos de
contratacion publica, de conformidad con la normativa vigente”.

El edificio del Registro de la Propiedad del cantédn Cuenca, cuenta con dos ascensores marca
Mitsubishi modelo NEXIEZ MRL y un montacargas marca COHECO modelo CHC-DW-100.

Es importante destacar que existe un proceso RE-PU-RPCC-001-2023 denominado “SERVICIO DE
MANTENIMIENTO PREVENTIVO, CORRECTIVO Y ATENCION DE LLAMADAS DE EMERGENCIA DE
LOS DOS ASCENSORES Y UN MONTACARGAS DEL EDIFICIO DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD DEL
CANTON CUENCA”, correspondiente al mantenimiento 2023/2024, que ha sido adjudicado a
COHECO y suscrito el 17 de febrero del 2023.
Donde detalla: “El plazo de ejecucién del Servicio de mantenimiento preventivo, correctivo y
atencion de llamadas de emergencia de dos ascensores y un montacargas del edificio del
Registro de la Propiedad del cantdn Cuenca, sera de 570 dias contados a partir del siguiente dia
de la suscripcién del contrato.” Por lo que a la fecha se mantiene vigente las GARANTIA TECNICA
DEFECTOS DE FABRICACION, MANTENIMIENTO Y REPUESTOS SERVICIO DE MANTENIMIENTO
PREVENTIVO, CORRECTIVO Y ATENCION DE LLAMADAS DE EMERGENCIA DE DOS ASCENSORES Y
UN MONTACARGAS DEL EDIFICIO DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD DEL CANTON CUENCA Yy el
CERTIFICADO DE CALIDAD DE SERVICIO
Anexo 1 GARANTIDA TECNICA
Anexo 2 CERTIFICADO DE CALIDAD DE SERVICIO

1.1 BASE LEGAL
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Reglamento General Sustitutivo para la Administracidn, Utilizacion, Manejo y Control de los
Bienes e Inventarios del Sector Publico:

El Art. 162 del Reglamento General Sustitutivo para la Administracién, Utilizaciéon, Manejo y
Control de los Bienes e Inventarios del Sector Publico, establece: “Mantenimiento de bienes. -
Las entidades y organismos comprendidos en el articulo 1 del presente Reglamento, velardn de
forma constante por el mantenimiento preventivo y correctivo de los bienes, a fin de conservar
su estado optimo de funcionamiento y prolongar su vida util. Para el efecto disefiardn y
ejecutardn programas de mantenimiento preventivo y correctivo, a fin de no afectar la gestion
operativa de la entidad u organismo {(...)".

Normas de Control Interno de la Contraloria General del Estado:

La(s) Norma(s) de Control Interno de la Contraloria General del Estado en su nimero 406 -13
detalla: “(...)JMantenimiento de bienes de larga duracion establece que el drea administrativa de
cada entidad, elaborard los procedimientos que permitan implantar los programas de
mantenimiento de los bienes de larga duracion. La entidad velard en forma constante por el
mantenimiento preventivo y correctivo de los bienes de larga duracion, a fin de conservar su
estado dptimo de funcionamiento y prolongar su vida util. Disefiard y ejecutard programas de
mantenimiento preventivo y correctivo, a fin de no afectar la gestion operativa de la entidad.
Corresponda la direccion establecer los controles necesarios que le permitan estar al tanto de la
eficiencia de tales programas, asi como que se cumplan sus objetivos. La contratacion de
servicios de terceros para atender necesidades de mantenimiento estard debidamente
justificada y fundamentada por el responsable de la dependencia que solicita el servicio (...)”

2. JUSTIFICACION
El edificio del Registro de la Propiedad del cantén Cuenca cuenta con dos ascensores marca
Mitsubishi modelo NEXIEZ MRL y un montacargas marca COHECO modelo CHC-DW-100, todos
adquiridos e instalados por COHECO S.A. Estos equipos estan actualmente cubiertos por una
GARANTIA TECNICA DEFECTOS DE FABRICACION, MANTENIMIENTO Y REPUESTOS SERVICIO DE
MANTENIMIENTO PREVENTIVO, CORRECTIVO Y ATENCION DE LLAMADAS DE EMERGENCIA DE
DOS ASCENSORES Y UN MONTACARGAS DEL EDIFICIO DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD DEL
CANTON CUENCA y el CERTIFICADO DE CALIDAD DE SERVICIO vigente por 570 dias contados a
partir del siguiente dia de la suscripcion del contrato., emitida por el proveedor, mediante el
proceso RE-PU-RPCC-001-2023 denominado “SERVICIO DE MANTENIMIENTO PREVENTIVO,
CORRECTIVO Y ATENCION DE LLAMADAS DE EMERGENCIA DE LOS DOS ASCENSORES Y UN
MONTACARGAS DEL EDIFICIO DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD DEL CANTON CUENCA”,
correspondiente al mantenimiento 2023/2024, que ha sido adjudicado a COHECO vy suscrito el
17 de febrero del 2023.

Es imprescindible la contratacion del servicio de mantenimiento preventivo, correctivo y
atenciéon de llamadas de emergencia de los ascensores y un montacargas del Registro de la
Propiedad del cantén Cuenca extender de la garantia técnica del fabricante y preservar de los
bienes institucionales. Este servicio es fundamental para asegurar que los equipos operen en
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condiciones éptimas, prolongando su vida util y garantizando la seguridad y eficiencia en su
funcionamiento diario.

La contratacidén de un proveedor certificado y especializado garantiza que todas las labores de
mantenimiento se realicen conforme a los estandares técnicos y de seguridad establecidos por
el fabricante, lo cual es fundamental para la operatividad continua y segura de los ascensores y
montacargas institucionales, considerando que la institucién no se cuenta con personal técnico
especializado para realizar tareas de mantenimiento.

Los ascensores y montacargas de la Entidad son usados en forma permanente tanto por
funcionarios como usuarios de los servicios, razén por la cual es de trascendental importancia
mantenerlos operativos y en éptimas condiciones para su uso.

3. ANALISIS DE BENEFICIO
Con la contratacidon del “Servicio de mantenimiento preventivo, correctivo y atencion de
llamadas de emergencia de los ascensores y montacargas”, se tendrd los siguientes beneficios:

e El mantenimiento preventivo y correctivo asegura que los equipos funcionen en
condiciones optimas, lo cual minimiza el riesgo de fallas mayores y costosas
reparaciones. Este mantenimiento regular y adecuado extiende la vida util de los
ascensores y montacargas, resultando en una inversién mas eficiente a lo largo del
tiempo.

e Contar con un proveedor autorizado, que utilice repuestos originales de Mitsubishi
Electric, garantiza la calidad y compatibilidad de los componentes. El uso de repuestos
originales reduce el riesgo de fallos recurrentes y evita la necesidad de reemplazos
frecuentes, evitando la erogacidn de recursos innecesarios para la institucion.

e La disponibilidad de un servicio de atencién de emergencias 24/7 garantiza que
cualquier problema o interrupciéon en el funcionamiento de los ascensores vy
montacargas se resuelva de manera rapida y eficiente, minimizando el tiempo de
inactividad. Esto es crucial para mantener la operatividad continua del edificio del
Registro de la Propiedad del cantén Cuenca, evitando pérdidas econdmicas asociadas
con la suspensidn prolongada del servicio y el malestar de los usuarios y el personal.

e Es fundamental destacar que los ascensores no solo facilitan el movimiento interno de
los empleados vy visitantes, sino que también son vitales para asegurar la inclusion y
accesibilidad para todos los ciudadanos. Personas de la tercera edad y aquellas con
discapacidades fisicas dependen de estos equipos para acceder a los servicios del
Registro de la Propiedad de manera auténoma y segura. Mantener los ascensores en
Optimas condiciones asegura que estas personas puedan moverse libremente por el
edificio, promoviendo un entorno inclusivo y accesible. Asi, garantizar la disponibilidad
y correcto funcionamiento de los ascensores no solo mejora la eficiencia operativa, sino
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gue también cumple con el compromiso de la entidad de brindar igualdad de acceso a
todos los miembros de la comunidad.

e Mantener los ascensores y montacargas en condiciones éptimas mediante el servicio de
mantenimiento contribuye a la valoracién positiva de los activos del Registro de la
Propiedad. Equipos bien mantenidos retienen su valor y funcionalidad, lo que puede ser
beneficioso para la entidad en términos de auditorias y valoracion patrimonial.

Por lo tanto, la contratacion del "Servicio de mantenimiento preventivo, correctivo y de
atencion de llamadas de emergencia de los ascensores y montacargas" representa un
significativo beneficio econdmico para el Registro de la Propiedad del cantén Cuenca. Este
servicio permite detectar y solucionar problemas menores antes de que se conviertan en averias
mayores, cuyo costo de reparacion seria considerablemente mds elevado. Al mantener los
equipos en dptimas condiciones y operativos, se reduce el riesgo de fallos graves y se evitan
gastos imprevistos, garantizando asi una gestidn financiera mas eficiente y sostenible para la
entidad.

4. ANALISIS DE EFICIENCIA/ EFECTIVIDAD
El andlisis realizado revela que la implementacién del "Servicio de mantenimiento preventivo,
correctivo y de atencion de llamadas de emergencia de los ascensores y montacargas" es
crucial para asegurar que estos equipos permanezcan operativos al 100%. Este servicio es
esencial para anticipar y mitigar cualquier desgaste mecdnico que podria resultar en la
paralizaciéon de los equipos debido a la falta de mantenimiento adecuado.

Ademas, se concluye que la finalizacion satisfactoria de este servicio no solo garantizara la
funcionalidad continua de los ascensores y montacargas, sino que también demostrard una
gestion efectiva y eficiente del presupuesto asignado para mantenimiento. El cumplimiento de
los planes de mantenimiento programados permitird que los bienes de la institucion se
mantengan en condiciones dptimas, lo que es fundamental para la operacion diaria del Registro
de la Propiedad del cantén Cuenca.

Esto asegura que tanto los funcionarios como los usuarios externos puedan utilizar los
ascensores y montacargas de manera seguray sin interrupciones. Al mantener estos equipos en
perfectas condiciones, se mejora la experiencia del usuario y se promueve la eficiencia
operativa, lo cual es un reflejo directo de la efectividad en la ejecucion del gasto establecido
para el mantenimiento. En resumen, este servicio es una inversion estratégica que garantiza la
operatividad, seguridad y satisfaccidon de todos los usuarios del Registro de la Propiedad.

5. OBIJETIVOS

4 Objetivo General:




INFORME DE NECESIDAD DE

REGISTRO pe LA CONTRATACION
PROCESO ADJETIVO: L
p PROP'EDAD JEFATURA ADMINISTRATIVA Version:

ITN-RE-JCBB-2024-07-007 Péagina:

e Contratar el “Servicio de mantenimiento preventivo, correctivo y de atencién de
llamadas de emergencia de los ascensores y montacargas".

+ Objetivos Especificos:

e Mantener la vida util de los equipos del Registro de la Propiedad del cantén Cuenca.

e Extender la garantia con el fabricante y servicio técnico autorizado.

e Salvaguardar la seguridad de los usuarios y servidores del Registro de la Propiedad del
cantén Cuenca.

e Precautelar los bienes institucionales.

6. NORMATIVA APLICABLE A LA CONTRATACION

La empresa COHECO S.A. con RUC # 1790043800001 presenta el certificado de exclusividad para
elevadores marca MITSUBISHI, y tiene facultades amplias, suficientes y exclusivas para actuar
en nombre de la marca en todo lo relacionado con actividades de venta, instalacién,
mantenimiento preventivo, correctivo y de emergencia modernizacion de ascensores y
escaleras y demads equipos de transporte vertical fabricados por Mitsubishi Electric Building
Solutions Corporation. Documento que constan en el informe TECNICO ECONOMICO ITE-JCBB-
2024-07-007 donde al ser COHECO S.A. proveedor exclusivo del mantenimiento de los equipos
marca MITSUBISHI, son los Unicos que pueden prestar un servicio de mantenimiento integral y
asegurar el correcto funcionamiento de los mismos.

Con base a lo expuesto, el presente proceso de contratacion se lo realizard bajo el procedimiento
de Régimen Especial, Bienes y servicios Unicos-Proveedor Unico.

Normativa vigente de acuerdo al Reglamento a la Ley Organica del Sistema Nacional de
Contratacién Publica que establece:

Régimen Especial, seccion primera, Normas Comunes del Art. 167.- Normativa Aplicable, “Los
procedimientos precontractuales de las contrataciones previstas en el articulo 2 de la Ley
Orgdnica del Sistema Nacional de Contratacidon Publica, observardn la normativa prevista en esta
seccion”.

Art. 197.-Proveedor unico. -Se observard el mismo procedimiento establecido para la adquisicion
de repuestos y accesorios en los siguientes casos:

1. Tengan un proveedor unico;
2. Desarrollo o mejora de tecnologias ya existentes en la entidad contratante; y,

3. Para la utilizacion de patentes o marcas exclusivas o tecnologias que no admitan otras
alternativas técnicas.




INFORME DE NECESIDAD DE

REGISTRO pLA CONTRATACION
PROCESO ADJETIVO: o
p PROPIEDAD JEFATURA ADMINISTRATIVA Version:

ITN-RE-JCBB-2024-07-007 Péagina:

Para acogerse a este procedimiento, la entidad contratante deberd contar con el informe técnico
que motive las caracteristicas del bien o servicio.

7. SERVICIOS ESPERADOS

e Se detalla los servicios requeridos para el “Servicio de mantenimiento preventivo,
correctivo y de atencion de llamadas de emergencia de los ascensores y montacargas".

ITEM | CODIGO CPC UNIDAD DE
DESCRIPCION FRECUENCIA MEDIDA CANTIDAD | Anexo fotografico

1 871591611 - | “Servicio de mantenimiento preventivo, correctivo y de | Mensual

SERVICIOS DE | atencion de llamadas de emergencia de los ascensores y U 24

MANTENIMIE | montacargas".

NTO Y | , incluye:

REPARACION

DE MANTENIMIENTO MENSUAL DE:

ASCENSORES, 2 ASCENSORES
DISPOSITIVOS 1 MONTACARGAS
PARA ELEVAR
BULTOS, - Mantenimiento preventivo
ESCALERAS
MECANICAS Y | Se realizan un total de 24 visitas durante un afio
PAVIMENTOS | calendario, distribuidas de manera mensual, acorde a las
MOVILES fechas programadas en un cronograma preestablecido.
Cada visita es soportada a través de un Reporte de
Mantenimiento el cual detalla cada una de las actividades
generales

General:

- Revision del recorrido tanto en operacién automatica
como manual.

- Revision del teléfono y timbre de emergencia con
disyuntor de luz apagado.

- Revision de ldmparas de iluminacién de cabinas.

- Revision de focos e indicadores de posicion en cabinas y
pisos.

- Cabina:

- Limpieza y ubicacién del conjunto de operador con
disyuntor apagado.

- Revision y aseo de carbones y colector del motor de
operador con disyuntor apagado.

- Limpieza y ajuste de banda de seguridad y sistemas
detectores de personas.

- Limpieza y lubricacion del conjunto de avidn.

- Limpieza de la fascia de cabina.

- Limpieza y ajuste de correderas y excéntricas de puertas
de cabina.

- Limpieza exterior de pafios y puertas de cabina.

- Revision de zapatas de puertas de cabina.

- Ajuste de pernos y tornillos de cabina.

- Revision y ajuste de nivelacion.

- Aseo interior de botoneras e indicadores de cabina con
disyuntor apagado.

- Limpieza de acrilicos de techo de cabina.

- Limpieza de techo de cabina.

- Revision y limpieza de sistemas de seguridad.

- Pisos:
- Revision y limpieza de botoneras de piso

- Recorrido:
- Revision, ajuste, y limpieza de cerraduras y excéntricas.
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- Limpieza de correderas, cabeceros, embragues, quicios
y facias.

- Revisidn de zapatas de puertas de pisos.

- Revision y aseo del inductor de nivelacion y platinas
inductoras.

- Limpieza y lubricacidn de rolletes y contactos de landing,
guias de nylon, cintas.

- Revision, limpieza, lubricacion y ajuste de limites y
rolletes intermedios.

- Limpieza del ducto del ascensor e interior de puertas y
marcos de hall.

- Lavada de guias de carro y zapatas.

- Aseo vy lubricacion del dispositivo de seguridad y bajo
cabina.

- Lubricaciéon manual de guias de carro.

- Lavada de felpas de aceiteras de guias de carro y
regulacion de las mismas.

- Revision del nivel de aceite en aceiteras de carro.

- Revision de plomos, enfrentamiento y centros de
puertas de piso.

- Revision de desgaste, rotura, tension y oxidacion de
cables de traccién compensacion y gobernador y cadenas
de compensacion.

- Limpieza y lubricacion de pernos y conos de traccion y
dispositivo detector de peso.

- Limpieza de sobre cabina y ventilador de cabina.

- Lavado de guias de contrapeso y zapatas.

- Lubricaciéon manual de guias de contrapeso.

- Lavada de felpas de aceiteras de guias de contrapeso y
regulacion de las mismas.

- Revision del nivel de aceite en aceiteras de contrapeso.
- Limpieza de pie de pozo y tarrinas recolectoras de aceite.
- Limpieza de amortiguadores y revision del nivel de
aceite.

- Revision de ranuras de poleas de compensacion y
gobernados.

- Revision de asentamiento de guias.

- Revision de altura y nivelacidn del brazo de la polea del
gobernador.

- Maquina de traccion:

- Lubricacion y ajuste del freno electromagnético
(zapatas, contactos, émbolo, y pasadores).

- Limpieza del control.

- Engrase del motor de traccién, motor-generador y
poleas de traccién y deflectora.

- Revision del nivel de aceite de la maquina de traccion.

- Limpieza y revision de ranuras de poleas de traccion y
deflectoras.

- Engrase de motor de traccidn, motor-generador y poleas
de traccion y deflectora.

- Chequeo de ruidos extrafios en la maquina de traccion
y/o motor a traccidn.

- Gobernador:
- Limpieza y lubricacién del gobernador.
- Pruebas de enclavamiento del gobernador.

Mantenimiento correctivo (De ser necesario)

Contempla aquellos trabajos de reparacion que no estén
dentro del programa anual de mantenimiento preventivo
y que se realizan previa coordinacién con el cliente.
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Se incluye la sustitucidn sin costo alguno de repuestos que
por desgaste normal del equipo deban ser reemplazados
tales como: motores, cables de traccidn, poleas, tarjetas
electrdnicas, circuitos integrados, microprocesadores. Se
excluyen las partes y piezas que por estar expuestas al
publico puedan sufrir dafios o desgastes prematuros,
como, por ejemplo: botoneras de cabina y piso,
interruptores de activacion del ascensor, etc. Asi como
dafios por desastres naturales, descargas eléctricas o
dafios producidos por terceros.

Mantenimiento de emergencia:

Comprende la asistencia técnica sin costo alguno durante
las 24 horas del dias a través de las llamadas telefénicas
efectuadas al Contact Center 1800 247 247 a nivel
nacional, contando con vehiculos propios y con sistema
de comunicacion VPN que nos permite dar una asistencia
en el menor tiempo posible

8. CONCLUSION

Del presente informe se concluye que es indispensable y necesaria la contratacién de “Servicio
de mantenimiento preventivo, correctivo y de atencion de llamadas de emergencia de los
ascensores y montacargas", para mantener en éptimas condiciones los bienes institucionales.

Se cuenta con el Informe Técnico Nro. ITE-JCBB-2024-07-007 fecha 12 de agosto de 2024,
elaborado por la Arg. Janneth Banegas Barros, donde se justifica técnica y econdmicamente la
contratacidn bajo el procedimiento de Régimen Especial-Proveedor Unico; por tratarse de un
servicio que se utilizan de manera exclusiva en tecnologias y marca MITSUBISHI ya existentes en
la institucidn, y que no admite otras alternativas técnicas, es necesario aplicar el procedimiento
de Régimen Especial establecido en el articulo 197 del Reglamento a la LOSNCP a favor de la

empresa COHECO S.A;
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previo a iniciar una contratacidn, siendo esta
tarea de exclusiva responsabilidad de las
mismas, en concordancia con lo establecido en
el articulo 23 de la LOSNCP.
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