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RESUMEN

La industria de la construccién ha sido objeto de estudio continuo en términos de
mejora en la gestion de proyectos para impulsar su crecimiento y productividad. A pesar
de esto, el sector de la construccion sigue experimentando un retraso en su
productividad en comparacion con otros sectores de la economia. Se han examinado
diferentes métodos y teorias de gestion de obras para abordar esta situacion, y uno de
ellos es la aplicacion de métodos de contrato colaborativos, especificamente el enfoque
de Entrega Integrada de Proyectos (IPD). Esta metodologia busca romper los
paradigmas tradicionales de las metodologias de gestion de obras, aumentando la
productividad y fomentando la colaboracion entre las partes, y fundamentalmente la
transparencia en el disefio y la construccion.

El presente trabajo investiga la aplicabilidad del IPD en proyectos de pequefios
presupuestos permisibles de inversion, con la hipotesis de que esta metodologia es
adaptable a proyectos de diferentes caracteristicas, como el caso de estudio de un
proyecto de rehabilitacién en particular. Se ha analizado la aplicabilidad del IPD,
centrandose en los aspectos mas relevantes del proyecto, asi como también en la
experiencia durante el proyecto de cada uno de los agentes participantes. Se busca
analizar el comportamiento y la experiencia de trabajar bajo el enfoque del IPD, con el
objetivo de lograr la ejecucion exitosa del proyecto en un ambiente transparente y
colaborativo, aportando valor desde las etapas iniciales.

El proyecto de rehabilitacion estudiado se lleva a cabo en Barcelona, y se caracteriza
por una inversion limitada o con un presupuesto ajustado. El objetivo es que todos los
agentes involucrados, incluyendo arquitectos, contratistas y el promotor, trabajen juntos
hacia un objetivo comun junto con el inversionista.

Al final del trabajo se presentan conclusiones de la investigacion, estos basados en la
informacidn recopilada, y se presentan recomendaciones para futuras aplicaciones en
proyectos con caracteristicas similares. El objetivo es comprender el entorno de trabajo
bajo este método y contribuir al conocimiento en este campo. Ademas, se busca
fomentar la adopcion del IPD como una solucion efectiva en la gestion de proyectos de
construccion de diversos tamafios y presupuestos, promoviendo una mayor
productividad y colaboracién en la industria. También seguir motivando para que se
siga documentando la aplicacion de la metodologia en busca de mayor desarrollo y base
documental del IPD en la construccion.
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ABSTRACT

The construction industry has been the subject of continuous study in terms of project
management improvement to drive its growth and productivity. Despite this, the
construction sector has experienced a lag in productivity compared to other sectors of
the economy. Different methods and theories of construction management have been
examined to address this situation, and one of them is the application of collaborative
contract methods, specifically the Integrated Project Delivery (IPD) approach. This
methodology seeks to break traditional paradigms of construction management
methodologies, increasing productivity and fostering collaboration and transparency in
project development.

This study investigates the applicability of IPD in projects with small permissible
investment budgets, with the hypothesis that this methodology is adaptable to projects
with different characteristics, such as the case study of a specific rehabilitation project.
The applicability of IPD has been analyzed, focusing on the most relevant aspects of the
project in terms of economics and time, as well as the experience of each participating
agent during the project. The goal is to analyze the behavior and experience of working
under the IPD approach, aiming for the successful execution of the project in a
transparent and collaborative environment, adding value from the initial stages.

The studied rehabilitation project takes place in Barcelona and is characterized by
limited investment or a tight budget. The objective is for all involved agents, including
architects, contractors, and the developer, to work together towards a common goal
alongside the investor.

In the end, the research conclusions based on the gathered information are presented,
along with recommendations for future applications in projects with similar
characteristics. The objective is to understand the work environment under this method
and contribute to knowledge in this field. Additionally, the aim is to promote the
adoption of IPD as an effective solution in managing construction projects of various
sizes and budgets, fostering increased productivity and collaboration in the industry. It
also aims to continue motivating the documentation of the methodology's application
for further development and building a knowledge base of IPD in construction.
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1.INTRODUCCION

La industria de la construccion es una actividad econémica representativa y vital para
cualquier economia, ya sea a través de proyectos de gran envergadura o de menor escala
econdmica. Tanta es la importancia del sector, que genera innumerables puestos de
trabajo generando un impacto directo en el PIB y en el desarrollo de cada pais. A lo
largo de la historia, la industria de la construccion ha demostrado la necesidad constante
de desarrollar tecnologias y métodos constructivos innovadores.

Sin embargo, la construccion enfrenta importantes desafios en todos los niveles, lo que
la coloca rezagada en comparacion con otras industrias en términos de gestion de
proyectos. Problemas como incumplimientos de plazos, desviaciones en los costos, falta
de calidad en la entrega y tensiones entre las partes involucradas conducen a resultados
insatisfactorios, alejados de la intencidn original del proyecto.

En el campo de la edificacion, se han estudiado diversas alternativas con el objetivo de
mejorar la eficiencia y el entorno de trabajo, desde procesos constructivos hasta
metodologias de gestidn de proyectos. Aunque muchos de estos métodos se han
aplicado con éxito en la industria manufacturera, su aplicacion en la construccion
enfrenta desafios debido a los paradigmas existentes y la resistencia a la adopcion de
enfoques de gestion no convencionales.

En este contexto, uno de los modelos que ha surgido en los Gltimos afios es el IPD
(Integrated Project Delivery o Entrega Integrada de Proyectos). Esta metodologia se
basa en la colaboracion entre todos los participantes del proyecto, desde las etapas
iniciales hasta la finalizacidn, a traveés de un contrato colaborativo entre las partes
involucradas, en el que se comprometen a trabajar colaborativamente y de forma
transparente para alcanzar los objetivos del proyecto. El IPD fomenta el trabajo en
equipo para mejorar la calidad, la productividad y los resultados finales satisfactorios.
(AIA, 2007)

Una de las claves del IPD es asegurar una colaboracion eficiente, cumpliendo con los
plazos y los costos establecidos. El IPD se origina en la filosofia Lean, que es
fundamental para llevar a cabo proyectos de manera colaborativa. El Lean Construction
(Ballard,2008), basado en los principios del Lean Manufacturing y en el éxito de Toyota
en la mejora de sus procesos, surgi6 en la década de 1990 como una solucién para
abordar los problemas de la industria de la construccion.

Se han documentado casos exitosos de la aplicacion del IPD, lo que le ha dado
importancia y relevancia a toda la industria de la construccion, creando lineas de
investigacion y también aplicacion. Esto ha llevado a la propagacién de este modelo que
ofrece resultados satisfactorios en la mayoria de los casos. Ademas, se continta
investigando y analizando casos de aplicacion, tanto en proyectos grandes como en
proyectos mas pequefos.

En este sentido, la hipdtesis de esta investigacion se centra en analizar la aplicacion de
la metodologia LeanIPD en proyectos de presupuestos pequefios, desde las etapas

iniciales hasta la finalizacion. El objetivo es demostrar su aplicabilidad no solo en
I ——
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proyectos de gran escala, sino también en proyectos méas pequefios, donde la
colaboracidn entre las partes interesadas es esencial para lograr la satisfaccion de todas
las partes involucradas.

1.2 OBJETIVOS
1.2.1 Objetivos generales

Documentar un caso de proyecto de edificacion en Barcelona, donde en lugar de la
tradicional metodologia Design-Bid-Build DBB para el desarrollo del proyecto se ha
utilizado Integrated Project Delivery IPD en 2021. Se trata de un proyecto pequefio
(500.000 €), que comenz6 en mayo 2021 y entregado junio 2022. Investigar si la
metodologia LeanIPD es aplicable a proyectos pequefios.

1.2.2 Obijetivos especificos

o Recopilacion de informacion del proyecto.

Redaccion del formulario de las entrevistas.

o Entrevistas a los actores del proyecto (Propiedad, Arquitecto, Constructor,
Consultores), de primer y segundo nivel, para obtener su opinion sobre la
metodologia, si la volverian a emplear, si ha valido la pena, si tenian experiencia
previa, ventajas e inconvenientes, etc.

o Analisis de los resultados: cumplimiento de expectativas (de alcance, coste,
tiempo, calidad) vs resultado real.

(@]

La Ley de Ordenacidn de la Edificacién (LOE), no especifica cuales son los proyectos o
presupuestos en la construccion que se consideran pequefios, generalmente se considera
de manera subjetiva los proyectos que tienen un presupuesto de hasta €250.000 a
€500.000, mientras que los proyectos considerados grandes tienen presupuestos de mas
de €500.000 y pueden llegar a varios millones de euros. Los proyectos de construccion
pequerfios suelen ser méas sencillos de gestionar que los grandes, ya que tienen una
menor complejidad, tiempo de entrega mas corto y un presupuesto limitado, pero por lo
general también trae muchas discusiones y conflictos a lo largo del desarrollo del
proyecto entre las partes interesadas. Ademas, los proyectos pequefios suelen requerir
menos personal y equipamiento para su realizacion, y suelen tener menos impacto en el
entorno.

1.3 ALCANCE

Esta investigacion abarca el andlisis de implementacion del método de la entrega
integrada de proyectos, dentro de un marco colaborativo, basado en guias, experiencias
y estudios anteriores que abarcan el tema. La investigacion abarca la recopilacién de
datos del proyecto desde fases tempranas, la ejecucion, y el andlisis de los resultados, no
solo financiero - econdémico sino también la medicion de la experiencia mediante
entrevistas a cada una de las partes que intervinieron en el proyecto, desde el promotor,
el disefiador y el constructor. Con la informacion y datos que seran expuestos, el
objetivo es realizar un trabajo que demuestre la experiencia de la aplicacion de esta
metodologia, para asi analizar con resultados y exponiendo conclusiones que sirvan de
guia para recomendar la aplicacion para futuros proyectos segun cada una de ellas.

CASO CONTRATACION COLABORATIVA LEAN IPD EN BARCELONA 9
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1.4 JUSTIFICACION

El modelo de IPD es utilizado en un conjunto cada vez mas diverso de entornos, lo que
nos brinda una mejor comprension de donde funciona mejor. Al examinar diferentes
proyectos, podemos obtener una mejor comprension de como IPD se compara con las
metodologias tradicionales de entrega de proyectos para diferentes tipos de proyectos y
equipos, y obtener informacion sobre la evolucion continua.

En ese sentido, el estudio tiene como objetivo evaluar la aplicabilidad de la metodologia
a proyectos con presupuesto limitados o especificamente a una rehabilitacién de un
edificio. Se espera que este estudio contribuya al conocimiento sobre la viabilidad y
beneficios de aplicar la metodologia IPD en proyectos con presupuesto reducido.

Bajo un acuerdo entre las partes que participaron en el proyecto, se lleg6 a que se
documente el proyecto, para estudiar la experiencia con la metodologia IPD adoptada,
desde fases iniciales de proyecto hasta la su finalizacion y reparto de beneficios si los
hubiere.

El resultado de este estudio podria servir de guia como asi también de experiencia para
aplicacion de la metodologia no solo en proyectos de gran envergadura sino también es
accesible para presupuestos considerados pequerfios en la construccion. Las conclusiones
y recomendaciones obtenidas en este estudio podrian indicar la aplicabilidad en estos
tipos de proyectos de estas caracteristicas, o por el contrario, mostrar que no es viable
en esta situacion especifica. En cualquier caso, se espera que las conclusiones y
recomendaciones del estudio proporcionen informacion valiosa para la toma de
decisiones en futuros proyectos de edificios con caracteristicas similares. Esto permitira
una mejor gestion de recursos y la reduccion de costos, en linea con los objetivos de la
metodologia IPD

1.5 METODOLOGIA DE ESTUDIO

El trabajo muestra los resultados obtenidos de un estudio de un caso particular, que
incluyd entrevistas al equipo IPD. El objetivo de la entrevista fue evaluar como las
tacticas de IPD influyeron en las caracteristicas conductuales y relacionales deseadas,
segun la percepcion de los miembros de cada equipo. Las entrevistas se realizaron de
forma presencial, de cara de conocer de forma mas real la experiencia de trabajo con la
metodologia.

En primer lugar, se realizara una descripcion del alcance del proyecto, incluyendo los
intereses del promotor y la intencion de inversion econdémica por parte de la propiedad.
Ademas, se proporcionara la descripcion del proyecto, abordando aspectos econémicos
de la obra y las distintas fases del mismo. Esta descripcion permitira profundizar y
contextualizar los resultados, para obtener un analisis critico.

En términos practicos, la metodologia a seguir para llegar al objetivo propuesto se
expone en la figura 1:

CASO CONTRATACION COLABORATIVA LEAN IPD EN BARCELONA 10
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eEstado del arte
Analisis eCasos aplicados

bibliografico eClaves del la metodologia
LEANIPD

eRecopilacion de informacidn acerca del
Proyecto "Carrilet"

eAgentes claves del proyecto

eExposicion de los resultados, entrevistas,
Informacidn tecnica - econdémica del
proyecto. (auditoria).

Caso de estudio

eConclusiones Proyecto, promotor, constructor y
arquitecto

eLecciones aprendidas

eVentajas

*Claves a tener en cuenta a futuro.

*Mejoras

Conclusiones

Figura 1: Metodologia de la investigacion (fuente: propia)

1.5.1 Meétricas del Estudio

El estudio se basara en métricas similares a las utilizadas en casos similares donde se ha
implementado esta metodologia (AlA,2012), incluyendo entrevistas para recopilar la
perspectiva de los participantes del proyecto, asi también informes de resultados
econdmicos del proyecto, de forma de obtener un analisis de los costos.

Se realizard un analisis de las diferentes fases, desde la validacion del proyecto hasta la
participacion de los actores del proyecto hasta la resolucion de problemas surgidos
durante el desarrollo del trabajo. De esta manera, se identificaran los inconvenientes,
coémo se resolvieron y se llegd a consensos entre los participantes.

Se generaran dos tipos de métricas para evaluar el proyecto. Una de ellas se enfocara en
una evaluacion general de la obra, abarcando el andlisis de los resultados obtenidos a
nivel proyecto. La otra métrica sera especifica para cada participante del proyecto y se
basara en las entrevistas y encuestas realizadas a cada uno de ellos. La figura 2
esquematicamente ilustra el proceso de medicion de la hipdtesis planteada en este
estudio.

CASO CONTRATACION COLABORATIVA LEAN IPD EN BARCELONA 11
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Métricas Generales del Proyecto

s " . Analizar el desfasaje del tiempo real vs el tiempo
Tiempo de ejecucién Q Hoyeicisdo
Analizar desfasaje coste objetivo vs el cciztael @ Coste Final del Proyecto

Analizar sus opiniones sobre la metodologia IPD,
Entrevistas si la volverian a emplear, si ha valido la pena y si
tuvieron experiencia previa.

Figura 2: Métricas Globales (Fuente: propia)

Cabe resaltar que una de las claves el desarrollo del trabajo de investigacion es la de
entrevistar al equipo IPD. Dichas entrevistas seran con un tono informal, pero a la vez
evaluativo. A partir de ello lograr que el entrevistado pueda expresar su experiencia de
forma distendida para asi obtener una evaluacion transparente y sincera, que es la clave
dentro del equipo de trabajo de esta metodologia.

PREGUNTAS

EXPERIENCIA DURANTE LA VALORACIONES FINALES
SRR OBRA RECOMENDACIONES

* Experiencia previa ¢ Etapa de validacién « Resultados segun la
con IPD * Relacion con los demas experiencia del
« Familiarizacion con los miembros del equipo entrevistado
conceptos * Comentarios relevantes « Recomendaciones
durante la ejecucion de .
para aplicaciones
la obra

futuras

Figura 3: Estructura de las entrevistas a realizar (Fuente: propia)

En la figura 3 se muestra una estructura guia a seguir en el momento de las entrevistas,
que luego, en base esta estructura se formula las preguntas en base a cada participante
del equipo, ya que cada uno tiene un enfoque, una posicién y un rol distinto. En el
apartado de las entrevistas, se expone de forma introductorias, las preguntas que han
servido de guia en las entrevistas.

Para presentar los resultados de las entrevistas, se empleara el grafico siguiente, que se

basa en el diagrama radial representado en la Figura 4.
I ——
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Lo volveria aplicar

Resultados Esperados

Arquitectura

METRICAS ENTREVISTA

Promotor Contratista

Experiencia Previa IPD
100

80

60 o
Etapa de Validacion

40

20

0

Aporte al Proyecto

Participacion en el Proyecto

Figura 4: Métricas Entrevistas (Fuente: propia)

Estas métricas se derivan de las respuestas obtenidas durante las entrevistas y se pueden
ajustar o ampliar segun las particularidades del proyecto y las respuestas proporcionadas
por los actores. Valorando del 0 al 100 las respuestas de satisfaccion de los actores,
teniendo en cuanta como 0 la valoracion méas baja (experiencia negativa) y 100 la méas
satisfactoria (experiencia positiva). En la Figura 4.2 se desglosa la evaluacién de cada

medicidn.

Experiencia PrevialPD
- 100 -:Experiencias Positivas
. 80 - 60: Experiencias Positivas
pero con ciertas Fallas
50: Solo Experiencias
40 - 0 Experiencias Malas

Resultados Esperados
Resultado Economico

100 -:Resultado total
satisfactorio
. 80 - 60: Resultado Positivo,
pero no fue la cantidad
esperada
50: No gane, ni perdi.
40 - 0 Mal Resultado

Participacion en el Proyecto

100: Aporto 100%
80 - 60: Participacion Buena
50: Neutral
40 - 0 Baja Participacién

Lo Volveria Aplicar
100 -:Si, no utilizaria otra
metodologia.
. 80 - 60: Si, pero con ciertas
cambios
50: Si, pero mejor aplicado
40 - 0 No lo volveria aplicar

Metricas
Aporte al Proyecto
ANALISIS DE LOS 100: Aporto 100%
RESULTADOS 80 - 60: Aporte Suficiente

. 50: Neutral
+ 40 - 0 Baja aporte al proyecto

Etapa de Validacion

100: Herramienta Importante
80 - 60: Relevante pero no imprescindible
50: Neutral
40 - 0 No Aporta mucho

Figura 4.1: Valores de Métricas Entrevistas (Fuente: propia)

|
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Al final del trabajo, se redactan las conclusiones y recomendaciones, para hacer un
analisis global de la informacion que ha dejado la implementacion. Alli se fijan las
claves para tener en cuenta para este tipo de gestion de proyectos, también asi obtener
datos que sirvan de guia proyectos similares en cuestion de tamafio de presupuesto.
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2 METODOLOGIA LEAN IPD

2.1 GENERALIDADES

Para hablar de LeanIPD, se debe comprender los conceptos basicos y fundamentales de
la metodologia IPD. Asi también, como se ha mencionado al principio, la entrega
integrada de proyectos sirve de instrumento como integracion de la utilizacion de las
herramientas fundamentales y el trabajo bajo la filosofia Lean Construction, haciendo
que en todas las fases del proyecto de principio gobierne dicha filosofia.

Como parte de la investigacion, se ha propuesto como metodologia de la investigacion
la recopilacion de datos, casos aplicados y estado del arte del modelo de gestion, para
asi tener parametros y guias a la hora de analizar el caso de estudio que se centra este
trabajo. Para ello, se desglosara y se expondra las claves para comprender la
metodologia aplicada.

2.1.1 Conceptos y principios de Lean Construction (LC)

Primero, se debe entender que el Lean Production System (LPS) se origino en la
industria manufacturera y fue desarrollado originalmente por Toyota en la década de
1950 como parte del Sistema de Produccién Toyota (TPS). EI TPS se centraba en la
eliminacién de desperdicios y la mejora continua para aumentar la eficiencia y la
calidad, y se convirtié en un modelo exitoso para la produccién de vehiculos de alta
calidad a bajo costo. (Liker 2004).

Como consecuencia de su origen en el sector manufacturero, el sistema de produccion
Lean se ha convertido en un fundamento béasico para cualquier tipo de proyecto que elija
trabajar bajo estos principios (Ballard 2000). Luego, pocos afios después, al ver
resultados interesantes aplicados en el campo anterior como también en la bdsqueda de
metodologias distintas a las tradicionales, esta filosofia se extendi6 a otros campos
como la construccion, debido a su efectividad y eficiencia en la gestion de proyectos.

Para ello, es importante exponer los principios de Lean segin (Ballard 2000), que son
una serie de conceptos y enfoques que se aplican en la gestion de proyectos para
mejorar la eficiencia y reducir el desperdicio. A continuacion, se describe cada uno de
ellos junto con una breve referencia a su origen:

1. Elvalor: el valor se refiere a la perspectiva del cliente sobre lo que es valioso en
el proyecto de construccion. Se debe buscar maximizar el valor entregado al
cliente y reducir todo lo que no agrega valor al proyecto.

2. Elflujo: el flujo se refiere a la forma en que se mueven los materiales,
informacidn y personas a través del proceso de construccion. Se deben eliminar
los cuellos de botella y los desperdicios en el flujo de trabajo para lograr una
mayor eficiencia.
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3. Latirada: se trata de producir solo lo que se necesita en el momento en que se
necesita. Esto implica la eliminacion del exceso de inventario y la reduccion del
espacio de almacenamiento.

4. El pull: se trata de permitir que el cliente tire del proceso, es decir, que el cliente
decida qué es lo que necesita y cuando lo necesita. Esto permite la produccion
justo a tiempo y reduce el riesgo de producir algo que no se utilizara.

5. Gestionar en busca de la perfeccion: se refiere a la mejora continua y el
compromiso de todo el equipo de construccién en la basqueda de la perfeccion.
Se deben establecer objetivos claros y trabajar juntos para lograrlos.

\Jalor

Cadena de
valor:

Figura 5: Principios Lean (Ballard 2000)

Como se ha mencionado, afios mas tarde, ya en la década de 1990, el modelo de gestion
Lean se extendi6 a la industria de la construccion. Los pioneros en la aplicacién de Lean
en la construccion incluyen a los profesores Koskela y Howell, quienes trabajaron en la
Universidad de California, Berkeley y la Universidad de Michigan, respectivamente.
También se puede mencionar a Ballard, Tommelein, y otros que han hecho importantes
contribuciones al desarrollo y la aplicacion de la construccion Lean.

El Lean Construction es un enfogque que se basa en la eliminacion de desperdicios y la
mejora continua para lograr una mayor eficiencia en la construccion. Se enfoca en la
planificacién, el disefio y la construccion de manera que se maximice el valor del
proyecto y se minimice el desperdicio.

Koskela (2002) es uno de los principales expertos en el campo de la construccion lean,
ha realizado varias contribuciones importantes a la teoria y practica de la construccién
lean. Algunas de sus principales contribuciones incluyen:

1. Definicion de los principios de la construccion lean: Koskela (2002) ha sido
fundamental en el desarrollo de los principios fundamentales de la construccion
lean, que incluyen minimizar el desperdicio, mejorar el flujo y maximizar el
valor. Ha enfatizado la importancia de comprender el valor que se esta creando
para el cliente y alinear todos los aspectos de la construccion con ese valor.
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2. Introduccion del concepto del sistema Last Planner: desarroll6 el sistema
Last Planner como una forma de mejorar la comunicacién y colaboracion entre
los interesados en el proyecto. El sistema Last Planner es un enfoque
colaborativo para la planificacion del proyecto que involucra a todos los
miembros del equipo del proyecto en el proceso de planificacion y se enfoca en
crear un plan realista y confiable que se pueda ejecutar segun lo planificado.

3. Promocidn del uso de tecnologias digitales en la construccion lean: Koskela
ha sido un fuerte defensor del uso de tecnologias digitales, como la
modelizacion de informacion de construccion (BIM), en la construccion lean. Ha
argumentado que las tecnologias digitales pueden ayudar a mejorar la
comunicacion, reducir el desperdicio y mejorar la colaboracion entre los
interesados en el proyecto.

También, es importante destacar algunas definiciones con el fin de comprender un
mejor al Lean Construction (LC) como base de nuestra metodologia de estudio son:

"Lean Construction es una forma de administrar proyectos de construccion centrada en
la entrega de valor al cliente a traves de la eliminacion de desperdicios y la mejora
continua de los procesos de construccion. Es una filosofia que se basa en la
colaboracion y la mejora continua para crear valor y reducir los costos" (Ballard,
2000).

Solo queda mencionar algunas de las herramientas mas importantes que son parte de
LC, que al mismo tiempo sirve de base y guia para los proyectos IPD, como asi también
los que han sido utilizados en el proyecto de este trabajo de investigacion.

Entre las herramientas mas destacadas del Lean Construction se encuentran el Target
Value Design, el Last Planner System y el Modelado de Informacién de la Construccion
(BIM). A continuacion, se describen algunas de las principales herramientas:

1. Target Value Design (TVD): utilizado para establecer un objetivo de costo para
el proyecto en una etapa temprana del mismo. El objetivo es disefiar el proyecto
de manera que se ajuste a este presupuesto. EI TVD involucra a todas las partes
interesadas en el proyecto para establecer los objetivos y los requisitos del
cliente. A continuacidn, se realiza un analisis de los costos para determinar si el
proyecto es viable y se realiza una planificacion detallada para alcanzar el
objetivo de costo.

2. Last Planner System (LPS): Es una herramienta utilizada para la planificacion
y programacion detallada de proyectos de construccion. EI LPS involucra a
todas las partes interesadas en el proyecto y se basa en la colaboracion y la
comunicacion. La planificacion se realiza en varios niveles, desde la
planificacién a largo plazo hasta la planificacion semanal detallada. El sistema
utiliza un proceso de planificacion secuencial que se centra en la entrega de los
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resultados requeridos en el momento adecuado, eliminando asi los retrasos y los
cuellos de botella.

3. Integrated Project Delivery (IPD): Esta herramienta se centra en la
colaboracidn y la integracion de todos los equipos involucrados en el proyecto,
desde los propietarios hasta los contratistas y los arquitectos. El IPD se basa en
la filosofia de "ganar-ganar", donde todas las partes interesadas en el proyecto
trabajan juntas para lograr los mejores resultados posibles. El objetivo es lograr
una mayor eficiencia y reducir los costos a través de una mayor colaboracion y
comunicacion entre los equipos.

4. Pull Planning: Es una herramienta de planificacion colaborativa que ayuda a los
equipos de construccion a establecer metas realistas y a trabajar juntos para
identificar los procesos y las secuencias de trabajo necesarios para alcanzarlas.
En el pull planning, los equipos trabajan en equipo para identificar las
actividades clave y secuenciarlas en una pizarra o en una herramienta digital de
planificacion. A continuacion, se establecen los tiempos de entrega de cada
actividad y se establecen medidas para asegurar que el equipo se mantenga en el
camino hacia la meta final.

5. Modelado de Informacion de la Construccion (BIM): EI BIM es una
herramienta tecnoldgica que permite la creacion de modelos digitales detallados
y en 3D de los proyectos de construccion. EI BIM se utiliza para mejorar la
colaboracidn y la coordinacion entre los equipos de disefio, construccion y
operacion. Los modelos de BIM pueden ser utilizados para realizar simulaciones
de construccion virtual, detectar conflictos entre las disciplinas y planificar con
mayor precision la construccion. EI BIM también permite el intercambio de
informacion y la comunicacion efectiva entre los equipos a lo largo del ciclo de
vida del proyecto.

2.1.1.1 Definicion y principios del IPD

A medida que el sector de la construccion continta evolucionando, surgen nuevas
herramientas y técnicas para mejorar la implementacion de Lean Construction. El
proyecto que se ha estudiado en el presente trabajo se centra en el Integrated Project
Delivery (IPD), una técnica que ha demostrado ser util y efectiva en la integracion de
todas las partes interesadas en un proyecto y en la eliminacién de cualquier actividad
que no agregue valor al proyecto.

Actualmente, la implementacion de Lean Construction se ha vuelto mas eficiente
gracias al uso de IPD, una herramienta que tiene la capacidad de integrar y proporcionar
una vision global de todas las etapas del proyecto bajo una perspectiva Lean. Esto
significa que IPD permite identificar y eliminar cualquier desperdicio o actividad que no
aporte valor al proyecto, lo que resulta en una mayor productividad y eficiencia. Todo
esto se logra gracias que IPD se basa en la colaboracién temprana entre todas las partes
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interesadas en el proyecto, incluyendo al propietario, al arquitecto, al contratista y a los
subcontratistas. (Narvaez 2021)

Primeramente, es importante mencionar las definiciones del IPD, sus primeras
investigaciones y aplicaciones en el sector, como también quienes los han estudiado.
Entre las definiciones més importantes se encuentran las proporcionadas por el
American Institute of Architects (AIA) en 2007 y en 2014, asi como la vision del
profesor Glenn Ballard, uno de los principales defensores de la colaboracion temprana
entre las partes interesadas en el proyecto. Estas definiciones y trabajos han sido
cruciales para la promocion y difusion del IPD como una herramienta fundamental para
mejorar la eficiencia y la productividad en la construccion.

“El Integrated Project Delivery (IPD) es un proceso de colaboracion entre el
propietario, el arquitecto y el contratista, que tiene como objetivo la integracion
temprana y continua de todos los aspectos del proyecto. Esta integracion se logra
mediante la toma de decisiones conjuntas y el uso de herramientas y tecnologias
innovadoras para optimizar el proceso de construccion.” (AlA, 2014)

"Integrated Project Delivery (IPD) es una forma de colaboracion temprana y continua
que se centra en la integracion de las personas, los sistemas, los procesos y la
tecnologia. Se utiliza para mejorar la eficiencia y la eficacia del proyecto, reducir los
costos y acelerar la entrega.” (IPD Collaborative, 2016)

"Integrated Project Delivery (IPD) es un enfoque de gestién de proyectos en el que
todas las partes interesadas en el proyecto colaboran temprana y continuamente para
optimizar los resultados del proyecto en términos de costo, tiempo y calidad."”
(Construction Industry Institute, 2015)

En este contexto, es importante conocer los nueve principios claves de la IPD segun la
guia del AIA y entender coémo pueden ayudar a los equipos de construccion a trabajar
de manera mas eficiente y colaborativa. A continuacion, se cita y describe:

e Colaboracién temprana y continua: La colaboracién debe comenzar en las etapas
tempranas del proyecto y continuar a lo largo de todo el proceso de disefio,
construccion y operacion.

e Integracion contractual: Los contratos deben ser disefiados para fomentar la
colaboracion y la toma de decisiones conjuntas.

e Compartir riesgos y recompensas: Todos los miembros del equipo deben
compartir los riesgos y las recompensas del proyecto.

e Compartir informacion y conocimiento: La informacién y el conocimiento
deben ser compartidos de manera efectiva y oportuna para apoyar la toma de
decisiones y la colaboracion.

e Toma de decisiones basada en datos: Las decisiones deben basarse en datos y en
un analisis riguroso para apoyar la toma de decisiones informadas.
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e Tecnologia avanzada: Las tecnologias avanzadas deben ser utilizadas para
facilitar la colaboracion y la comunicacion en todo el proceso de disefio,
construccién y operacion.

e Liderazgo integral: Se requiere liderazgo integral y compromiso para garantizar
el exito del proyecto.

e Objetivos claros y medibles: Los objetivos deben ser claros, medibles y
acordados por todos los miembros del equipo desde el inicio del proyecto.

e Mejora continua: La IPD es un proceso de mejora continua y se deben utilizar
los resultados de la evaluacion para mejorar los procesos y la colaboracion del
equipo en proyectos futuros.

La toma de decisiones en IPD es un punto clave y eje de la metodologia, ya que es lo
que lleva al éxito en muchos casos a los proyectos basados en la colaboracion y la
transparencia entre todos los miembros del equipo IPD que se explica en el siguiente
apartado.

La comunicacion abierta, la resolucion temprana de conflictos y la toma de decisiones
conjuntas, lo que lleva a un proceso mas eficiente y efectivo. Ademas, este enfoque
permite una mayor flexibilidad y adaptabilidad, lo que permite a los equipos responder
rapidamente a los cambios en las condiciones del proyecto. En la figura 6 se muestra la
curva de MacLeamy, esta es una herramienta grafica utilizada en la industria de la
construccion para mostrar como cambian los costos de un proyecto a lo largo del
tiempo. La curva fue desarrollada por Patrick MacLeamy, ex presidente de HOK, una
firma global de arquitectura, ingenieria y planificacion, y se utiliza cominmente en la
gestion de proyectos y la planificacion de presupuestos.

Segun MacLeamy, la toma de decisiones en el proceso de construccion puede ser muy
compleja debido a la gran cantidad de partes interesadas y disciplinas involucradas en el
proyecto, lo que puede llevar a conflictos, retrasos y un aumento en los costos. Por lo
tanto, MacLeamy propone una estrategia de toma de decisiones basada en Lean IPD.
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Figura 6: Curva de McLeamy (Alvarez 2020)

La curva de MacLeamy tiene una forma caracteristica en "U", donde los costos son
relativamente bajos al comienzo del proyecto, aumentan a medida que se avanza en la
construccién y luego disminuyen a medida que se acerca a la finalizacion del proyecto.
El punto més bajo de la curva se conoce como "el punto de costo dptimo" y representa
el punto en el tiempo en el que se minimizan los costos totales del proyecto. Entre los
beneficios generados por la toma de decisiones IPD se encuentran la reduccion de los
costos totales del proyecto, la mejora de la calidad del proyecto y la satisfaccion del
cliente.

La metodologia IPD desafia el enfoque convencional del sector de la construccion,
especialmente en Espafia, y difiere de las metodologias tradicionales como DBB o0 DB
en la gestion de proyectos. En lugar de eso, IPD aboga por la colaboracion temprana y
constante entre los principales actores del proyecto y promueve la transparencia a través
de la formula de "open books". Esto significa que toda la informacion del proyecto y la
obra esta siempre disponible para todos los involucrados en el proyecto, lo que prioriza
la transparencia en el proceso.

Equipo IPD

La guia del AIA hace mencién de que para que exista un ambiente colaborativo (como
lo dice en los principios y claves para que sea bien aplicada la gestion) se debe formar el
EQUIPO IPD, este es el eje de toda la metodologia. El equipo IPD es fundamental y es
en donde se gestiona, se planifica y se resuelven los problemas que lleva adelante el
proyecto. Este, debe trabajar en conjunto desde fases tempranas para lograr los objetivos
comunes y por sobre todo maximizar los beneficios de todas las partes interesadas.
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La formacidn de un equipo de trabajo es esencial para el correcto funcionamiento del
IPD. Segun la definicion de IPD proporcionada por el AIA en 2014 y mencionada
anteriormente, un equipo colaborativo o equipo IPD debe estar compuesto por al menos
la propiedad, los técnicos y la constructora. Sin embargo, la gestion del equipo se
vuelve mas compleja a medida que el proyecto avanza y crece, ya que los interesados o
stakeholders se suman al equipo.

GERENTE DE

provecto 4l PROVEEDORES

PROMOTOR
INGENIEROS

EQUIPO
IPD

CLIENTES Y USUARIOS ARQU ITECTOS

CONSTRUCTOR SUBCONTRATAS

Figura 7: Equipo IPD segun la AlA (2007)

Segun la AIA(2007), se cita y se describe muy brevemente los actores o agentes que
integran un equipo IPD:

e Propietario del proyecto: O mas bien conocido a nivel local como “promotor”,
es la entidad que financia el proyecto y define sus objetivos. Es el responsable
de establecer el contrato IPD y designar a los miembros del equipo.

e Equipo de disefio o Arquitecto: es el lider del equipo de disefio y es responsable
de la coordinacién del proyecto. Tiene un papel fundamental en la definicion de
objetivos y en la creacidn de soluciones eficientes y sostenibles.

e Constructor: es el lider del equipo de construccién y es responsable de la
ejecucion del proyecto. Trabaja junto a todo el equipo para garantizar que los
objetivos del propietario del proyecto se cumplan en términos de calidad, costo y
plazo.
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e Consultor de ingenieria: es responsable de proporcionar servicios de ingenieria y
consultoria técnica. Trabaja més de cerca en colaboracion con el arquitecto y el
constructor para garantizar la coherencia del disefio y la ejecucion del proyecto.

Los mencionados anteriormente, es considerado la base para gestionar y formar un
equipo IPD que pueda trabajar de forma colaborativa. A partir de alli se pueden agregar
otros agentes que puedan aportar al equipo como muestra la Figura 7, se describe
alguno de ellos a continuacion:

e Consultor de sostenibilidad: es responsable de proporcionar servicios de
consultoria en sostenibilidad. Ayuda al equipo a disefiar soluciones sostenibles y
eficientes desde una perspectiva ambiental, econdmica y social.

e Stakeholders o interesados: En la figura 7, se expone como los clientes y
usuarios finales, ellos son los usuarios finales propiamente del proyecto
terminado. En muchos casos seria interesante la inclusion de este grupo al
equipo ya que aportarian valor, y al final, el proyecto terminado seria para su
usufructo. Al mismo tiempo la gestion del equipo podria verse complicada, ya
que estos ingresan en fases avanzadas del proyecto y podria comprometer la
armonia del trabajo en equipo.

e Gerente de proyecto: es responsable de la gestion integral del proyecto,
incluyendo la coordinacion del equipo, la gestién de riesgos y la supervision de
los plazos y presupuestos. Es también el Project Management, que dependiendo
de la envergadura del proyecto se podria prescindir de un agente como tal. Es
importante entender que muchas veces se puede confundir al tener un PM en el
equipo con otros tipos de contratos de construccion, es por eso que dependeria
de cada caso hacer uso de un PM.

En la revision bibliografica que sirve de base de esta investigacion, se halla una
definicién importante, la cual fue aplicado en el proyecto de investigado. Howard
Ashcraft (2010) un experto en materia IPD, cita y define al "core team™ como un grupo
de personas seleccionadas para liderar el proyecto y representar los intereses del
propietario en un equipo IPD. El "core team" es responsable de establecer objetivos y
expectativas claras, gestionar el presupuesto y el calendario, fomentar la colaboracién y
la comunicacion abierta, y asegurar la satisfaccion del propietario en relacion con el
proyecto.

El "core team" estd compuesto por representantes clave de los diferentes miembros del
equipo IPD, incluyendo al propietario, arquitectos, ingenieros, contratistas, y
subcontratistas. Los miembros del "core team™ deben tener una comprension profunda
del proyecto y estar dispuestos a trabajar juntos para alcanzar los objetivos establecidos.

Ademas, Ashcraft enfatiza que la seleccién del "core team" es una de las decisiones mas
importantes que se deben tomar en un proyecto IPD. Los miembros del "core team™
deben ser seleccionados por su experiencia, habilidades y capacidad para trabajar en
equipo. Tambien deben ser personas que puedan representar los intereses del propietario
y tomar decisiones en beneficio del proyecto en su conjunto.
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Contrato IPD

Una vez que se ha definido el equipo IPD, es necesario establecer un contrato que
permita formalizar la colaboracion entre los diferentes actores involucrados en el
proyecto. El contrato IPD es una herramienta legal que a su vez es crucial y
fundamental para el éxito de cualquier proyecto que se lleve a cabo mediante esta
metodologia. La importancia del contrato radica en que esta define las obligaciones y
responsabilidades de cada uno de los miembros del equipo, asi como los objetivos y
metas del proyecto.

Ademas, el contrato debe ser disefiado para fomentar la colaboracion y la integracién
entre los diferentes actores, estableciendo incentivos para el logro de objetivos comunes
y la resolucion de conflictos de manera colaborativa. De la misma forma, debe incluir
mecanismos para la gestion de riesgos y la toma de decisiones, asi como para la
asignacién y distribucién de costos y beneficios. En definitiva, el contrato IPD es una
pieza fundamental para el éxito de un proyecto IPD, ya que define las bases de la
colaboracion y el trabajo en equipo. Para lograr estos objetivos, se establecen una serie
de objetivos especificos, que son revisados y validados continuamente para garantizar
que el proyecto esté en el camino correcto hacia el éxito. En este sentido, el contrato
IPD se presenta como una alternativa innovadora a los enfoques tradicionales de gestion
de proyectos, ya que fomenta una cultura de colaboracién y trabajo en equipo desde el
inicio del proyecto.

Los objetivos generales del contrato IPD, segun lo citado por Ashcraft (2010), pueden
incluir:

e Fomentar la colaboracion: El contrato IPD busca fomentar una cultura de
colaboracion y trabajo en equipo en el proyecto. Se espera que todos los
miembros del equipo trabajen juntos desde el inicio del proyecto para alcanzar
los objetivos del proyecto de manera efectiva.

e Establecer objetivos claros: El contrato IPD establece objetivos claros y
especificos para el proyecto, que son compartidos por todos los miembros del
equipo. Esto ayuda a garantizar que todos los interesados trabajen juntos hacia
los mismos objetivos.

e Reducir los obstaculos: Eliminar los obstaculos que puedan surgir durante el
proyecto y garantizar que se resuelvan rapidamente para mantener el progreso
del proyecto.

e Distribuir equitativamente los riesgos y recompensas: Se busca distribuir
equitativamente los riesgos y recompensas entre los miembros del equipo de
proyecto. Esto ayuda a garantizar que todos los interesados trabajen juntos para
lograr los objetivos del proyecto.

e Controlar el proyecto de forma conjunta: Importante fomentar un enfoque
colaborativo en la toma de decisiones y el control del proyecto. Todos los
miembros del equipo tienen un papel en la toma de decisiones y la direccion del

proyecto.
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e Reducir la exposicidn a responsabilidades: El contrato IPD tiene como
objetivo reducir la exposicion a responsabilidades para los miembros del equipo.
Todos los miembros del equipo comparten la responsabilidad de tomar
decisiones y asegurar el éxito del proyecto.

e Desarrollar y validar los objetivos: Desarrollar y validar los objetivos del
proyecto en cada etapa del proceso. Se espera que los objetivos se revisen y
validen continuamente para garantizar que el proyecto esté en el camino correcto
hacia el éxito.

Al negociar un acuerdo de IPD, es fundamental tener en cuenta el alcance del proyecto,
la gestion y toma de decisiones, la compensacion y el establecimiento de objetivos. El
alcance del proyecto debe definirse de una manera que refleje los objetivos profundos
del propietario y adaptarse a las necesidades especificas del proyecto. La gestion y la
toma de decisiones deben implicar un flujo de decisiones jerarquizado, en el que el
equipo de gestion de proyectos tome decisiones y los representantes senior tomen
decisiones si no puede ponerse de acuerdo.

La compensacion debe proporcionar un retorno justo por los esfuerzos de las partes,
fomentar que las partes actten en el mejor interés del proyecto y amortiguar los
sobrecostes. Los objetivos deben estar en linea con los objetivos del proyecto y reflejar
multiples objetivos si es necesario. Los costos de energia deben equilibrarse para
reflejar los valores del proyecto y ser administrables. Al desarrollar un contrato, es
importante considerar las partes involucradas, sus limitaciones y preferencias, y las
razones por las que el acuerdo tiene sentido para todas las partes.

Howard Ashcraft (2010) escribe en el articulo que se pueden utilizar diferentes
contratos, como el AIA C195, ConsensusDOCS 300 y Hanson Bridgett. Cada uno de
estos contratos tiene sus propias ventajas y desventajas y debe modificarse para
adaptarse al proyecto y al equipo especifico.

e EI AIA C195 es un acuerdo multiparte disefiado para facilitar la colaboracién
entre el propietario, el disefiador y el contratista. Contiene disposiciones para la
resolucion de disputas, el intercambio de riesgos y la gestion del proyecto.

e ConsensusDOCS 300 es un acuerdo multiparte que se remonta al contrato del
Lean Construction Institute y a los acuerdos utilizados por Sutter Health. Esta
disefiado para proporcionar un marco de trabajo para la colaboracion y el
intercambio de riesgos.

e Hanson Bridgett es un contrato desarrollado por el bufete de abogados Hanson
Bridgett LLP que esta disefiado para proporcionar un marco integral para
proyectos de IPD. Cada uno de estos contratos debe ser modificado para
adaptarse al proyecto y al equipo especifico.

En la guia del AIA, se recomienda el uso de un contrato de colaboracién, también
conocido como un contrato de asociacion de equipo (Team Partnering Agreement -
TPA) para proyectos que utilizan el enfoque IPD. Un contrato de colaboracion o TPA es
I ——
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un contrato que establece los términos de la colaboracidn entre los miembros del equipo
de construccion y define las responsabilidades y roles de cada miembro del equipo.

En los Estados Unidos, los contratos més utilizados son el ConsensusDoc 300, los del
AlA y el de Hanson Bridget LLPP. Estos contratos se han desarrollado especificamente
para respaldar la colaboracion, la responsabilidad compartida y la toma de decisiones
integrada, valores fundamentales del enfoque IPD.

La metodologia IPD no se limita a los Estados Unidos, sino que también se ha
implementado en otros paises como Alemania, Dinamarca, Noruega, Australia, Reino
Unido entre otros. En estos paises, se estan desarrollando proyectos de construccion
utilizando métodos de contratacion colaborativa, ya que se ha demostrado que estos
enfoques ofrecen mejores resultados que los métodos de contratacion tradicionales.

Sin embargo, a nivel local y de contratos, en Espafia aun no se ha desarrollado un
modelo de contrato colaborativo para la implementacion de proyectos IPD que se ajuste
a las particularidades de la legislacién espafiola. Por esta razdn, los proyectos que han
adoptado el enfoque IPD en Espafia han utilizado contratos que han sido adaptados a la
legislacion existente y al mismo tiempo que contenga las bases de los contratos
mencionados anteriormente.

Esta situacion genera una situacion de incertidumbre legal en la aplicacion del enfoque
IPD en Espafia, ya que la falta de un modelo de contrato colaborativo que respalde
adecuadamente la metodologia puede generar vacios legales en la asignacion de
responsabilidades y en la gestion de riesgos. No obstante, existen iniciativas para
desarrollar modelos de contrato colaborativo que se ajusten a la legislacion espafiola y
que respalden plenamente la implementacion del enfoque IPD en proyectos de
construccion en el pais.

La adopcion de la metodologia IPD se ha expandido a nivel global debido a la creciente
demanda por parte de los clientes de obtener proyectos de construccién mas eficientes y
sostenibles. Ademas, la colaboracién y la integracion de los miembros del equipo de
construccién han demostrado ser fundamentales para el éxito de los proyectos de
construccion complejos. Por lo tanto, es necesario seguir avanzando hacia un futuro en
el que los proyectos de construccion se aborden bajo la metodologia IPD en un mayor
namero de paises para mejorar la calidad de la construccién y lograr resultados mas
satisfactorios para todas las partes involucradas en el proyecto.

2.1.1.2  Tipos de contrato en la construccion

Existen otros tipos de contratos que han sido utilizados en los Gltimos tiempos en el
sector de la construccion, que han sido los considerados “tradicionales”, debido a su
forma de trabajar de manera que se ha normalizado.

Uno de los objetivos del trabajo es conceptualizar, poner en contexto y contrastar al
método IPD ante los demas métodos tradicionales. Estos métodos en la actualidad son
los més utilizados no solo a nivel local en Espafia, sino también a nivel mundial. Debido
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a esto se instalo en la sociedad un paradigma que como mencionamos anteriormente, es
una de las grandes barreras que se debe romper a la hora de implementar el método IPD.

Como ya se ha expuesto anteriormente, en comparacidn con otros tipos de contratos, el
IPD permite una mayor colaboracion entre los diferentes participantes, reduccion de
costos y tiempos de entrega méas rapidos. A continuacion, se expone algunos de los
contratos que se consideran tradicionales y su esquema de trabajo (Ayerra 2021).

El contrato de Design-Build (DB)

Es un tipo de contrato comdn en la construccion en el que un solo contratista es
responsable tanto del disefio como de la construccion del proyecto. El contratista de DB
asume la responsabilidad total del proyecto y tiene un mayor control sobre la
planificacion y ejecucion. En comparacion con el IPD, el contrato de DB puede no ser
tan colaborativo y el propietario puede tener menos control sobre el proyecto. EI método
DB (Disefio y Construccion) en la construccion tiene las siguientes ventajas:

e Reduccién del tiempo de construccion y, por lo tanto, reduccién de costos
indirectos asociados a la construccion.

e Disminucién de errores y costos adicionales que pudieran surgir durante la fase
de construccidn, ya que se tiene una mayor colaboracién y coordinacion entre el
equipo de disefio y el de construccion.

e Mayor flexibilidad para realizar cambios en el disefio durante la fase de
construccion, ya que el equipo de disefio y el de construccién trabajan juntos
desde el inicio del proyecto.

e Se puede mejorar la calidad de los proyectos, ya que el equipo de construccion
tiene un mayor conocimiento y comprension del proyecto al haber estado
involucrado desde la fase de disefio.

Sin embargo, el método DB también tiene las siguientes desventajas:

e EIl promotor o propietario puede tener un menor control sobre el proyecto, ya
que el contratista de disefio y construccion tiene mas influencia en la toma de
decisiones.

e Puede haber un mayor riesgo de conflicto de intereses, ya que el contratista de
disefio y construccion tiene una responsabilidad doble y podria priorizar sus
intereses econdémicos sobre los del propietario.

o El propietario puede tener una menor capacidad para comparar costos y
seleccionar a los contratistas mas adecuados para el proyecto.
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e Si se producen cambios en el disefio durante la fase de construccion, los costos
adicionales pueden ser mas altos que en otros métodos de construccion debido a
la integracion del disefio y la construccion.

ESTUDIO DE
ARQUITECTURA

Contrato I

PROMOTOR

AMBOS RUBROS

Figura 8: Esquema del método DB (Ayerra 2021)

Si bien la metodologia de DB e IPD tienen algunas similitudes en cuanto a la
integracion del disefio y la construccion, también existen algunas diferencias
sustanciales.

En el método DB, el propietario contrata a un contratista para disefiar y construir el
proyecto. El contratista asume la responsabilidad de ambas tareas y se encarga de la
gestion de los subcontratistas. Por lo tanto, el contratista es responsable de la calidad del
trabajo y cumple con los plazos y el presupuesto.

En cambio, en el método IPD, el propietario, el arquitecto, el contratista y otros
consultores trabajan juntos desde el inicio del proyecto y comparten los riesgos y las
recompensas. Vale la pena recalcar que, la colaboracion temprana y continua entre
todos los miembros del equipo de proyecto es una de las caracteristicas clave de IPD.

Los miembros del equipo comparten la responsabilidad y toman decisiones conjuntas.
Ademas, en IPD, se busca crear un entorno de equipo y colaboracién para maximizar la
eficiencia, la calidad y la satisfaccion del propietario. La transparencia, la confianza y la
comunicacion abierta son esenciales para el éxito de IPD. En DB, el enfoque puede
estar mas en la finalizacién del proyecto dentro del presupuesto y en el plazo
establecido.

Sin embargo, es importante recordar que la confusion entre DB y IPD puede ocurrir
incluso en proyectos bien definidos, por lo que es esencial asegurarse de comprender
bien las diferencias entre ambas metodologias.

Aunque ambas metodologias buscan integrar el disefio y la construccion, la metodologia
IPD se centra en la colaboracién temprana y continua entre todos los miembros del
equipo de proyecto, mientras que la metodologia DB es una forma mas tradicional en la
que el propietario contrata a un contratista para disefiar y construir el proyecto.
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El contrato de Design-Bid-Build (DBB)

Es el tipo de contrato mas comunes en la construccion. En este tipo de contrato, el
propietario contrata primero a un arquitecto o ingeniero para disefiar el proyecto y luego
contrata a un contratista para llevar a cabo la construccion. Este enfoque puede resultar
en un menor costo inicial para el propietario, pero también puede resultar en un
proyecto mas costoso debido a la falta de colaboracion entre el arquitecto, el contratista
y el propietario. En la figura 5 se grafica como trabaja el proyecto, y la falta de relacion
entre los actores principales del proyecto, y las agentes que cada uno de los actores

tienen a su responsabilidad.
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Figura 9: Esquema DBB (Ayerra 2021).

Ventajas de DBB (Disefio-Bid-Construccion) en la construccion:

e El proceso de DBB es mas tradicional y permite un mayor control del proyecto
por parte del propietario, ya que el propietario puede elegir al arquitecto y al
contratista por separado. Esto significa que el propietario puede tener mas
control sobre el disefio y los costos del proyecto.

e El promotor o propietario también puede tener una idea més clara de los costos
del proyecto, ya que los contratos de disefio y construccion se realizan por
separado. Esto significa que los costos se establecen antes del inicio de la
construccion y los cambios en el disefio o los costos son menos probables.

e El proceso de DBB puede ser méas adecuado para proyectos complejos o grandes
que requieren un alto nivel de coordinacion y planificacion. Como asi también,
es comun ver en proyectos de presupuestos de baja envergadura.

Desventajas de DBB en la construccion:
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e El proceso de DBB puede ser més largo que otros procesos de construccion, ya
que implica la seleccion de contratistas por separado para el disefio y la
construccion, lo que puede retrasar el inicio de la construccion.

e El proceso de DBB puede tener un costo mas alto que otros procesos de
construccidn, ya que se requiere una mayor cantidad de tiempo y recursos para
seleccionar al arquitecto y al contratista por separado.

e Puede haber una mayor posibilidad de conflictos entre el arquitecto y el
contratista durante la construccion, ya que no trabajan juntos desde el inicio del
proyecto. Esto podria llevar a problemas de comunicacion y retrasos en la
construccion.

El contrato de Construction Management at Risk (CMaR)

Es un tipo de contrato en el que un gerente de construccion es contratado para coordinar
el proyecto y se asume el riesgo financiero en caso de retrasos o costos adicionales. En
comparacion con el IPD, el contrato de CMaR puede no ser tan colaborativo y el
gerente de construccién puede tener menos control sobre el proyecto. Entre las ventajas
y desventajas que presenta esta meotologias son:

Ventajas:

e Colaboracion temprana: EI CMar permite que el gerente de construccion
colabore con los disefiadores y los propietarios desde el principio del proyecto,
lo que puede mejorar la calidad del disefio y la eficiencia del proyecto.

e Gestion de riesgos: El gerente de construcciéon asume el riesgo financiero del
proyecto, lo que puede motivar a trabajar de manera mas eficiente y asegurar
que el proyecto se complete a tiempo y dentro del presupuesto.

e Reduccidn de costos: La colaboracion temprana entre el gerente de construccion
y los disefiadores puede ayudar a identificar problemas de construccion y a
reducir los costos de construccion.

Desventajas del CMar:

e Costos adicionales: EI CMar puede tener un costo mas alto que otros enfoques,
debido a los costos adicionales de los servicios de gestion de construccion.

e Conflictos de interés: El gerente de construccion puede tener conflictos de
interés con respecto a la seleccion de subcontratistas y proveedores.

e Responsabilidad limitada: El gerente de construccion no es responsable de la
calidad del disefio, lo que puede resultar en problemas en el proceso de
construccion.

En resumen, el Contrato de Management at Risk (CMar) es un enfoque que puede tener
ventajas en términos de colaboracion temprana y gestion de riesgos, pero también puede
I ——

CASO CONTRATACION COLABORATIVA LEAN IPD EN BARCELONA 30
EN UN PROYECTO PEQUENO



Escola Técnica Superior d'Enginyeria De Camins Canals i Ports de Barcelona

tener desventajas como costos adicionales y posibles conflictos de interés. Como con
cualquier enfoque de entrega de proyectos, es importante evaluar cuidadosamente las
necesidades del proyecto y las habilidades del gerente de construccion antes de decidir
si el CMar es el enfoque adecuado.

CONSTRUCTORA
EQUIPO CM
PROMOTOR

Contrato IT Y
SUPERVISION

ESTUDIO DE
T ARQUITECTURA-
DISENO

Figura 10: Esquema CMaR (Ayerra 2021).

Ademas de estos tipos de contratos, existen otros tipos, como el contrato de
construccion a precio fijo (Fixed-Price Contract), en el que se establece un precio fijo
para el proyecto y el contratista asume el riesgo financiero en caso de costos
adicionales, y el contrato de tiempo y materiales (Time and Materials Contract), en el
que se paga al contratista por los materiales y el tiempo utilizado en el proyecto.

En general, el IPD es el tipo de contrato mas colaborativo y efectivo para la
construccion de proyectos complejos, ya que involucra a todos los participantes desde el
inicio del proyecto y se comparte el riesgo. EI DB puede ser eficiente para proyectos
mas simples y pequefios, mientras que el DBB puede resultar en un proyecto méas
costoso. EI CMaR puede ser beneficioso para proyectos mas grandes, pero puede no ser
tan colaborativo. En ultima instancia, la eleccion del tipo de contrato dependera de las
necesidades y objetivos del proyecto.

2.2 ESTADO DEL ARTE

2.2.1 Casos aplicados

Entre las investigaciones de los Gltimos afios sobre la metodologia, se ha trabajado mas
en la aplicacion de IPD en los proyectos de construccion. Al mismo tiempo, estos
proyectos han sido documentados en su gran mayoria con el objetivo de que sirva de
analisis, guia y también futuras lineas de investigacion.
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Figura 11: Mapa geogréfico de aplicacion segin la AIA (IPD Case Studies 2011).

En la figura 11 se presenta algunos de los casos estudiados por la AIA (2011) en los que
se han aplicado estudios de caso, incluidos algunos con presupuestos similares al del
presente estudio. Estos casos se utilizardn como referencia para los métodos de
referencias o métricas empleados para medir la implementacion a este tipo de proyectos.
Se describira al menos un caso adicional para su uso como referencia, mas adelante en
este mismo apartado.

Israel (2016)

Korb,S. (2016). Este articulo describe un trabajo de investigacion donde se estudia el
proyecto Saxum en Abu Ghosh, Israel. Este fue un proyecto de envergadura
significativa que consistio en la construccion de un complejo de 7,700 m2 distribuidos
en tres zonas principales: un centro de conferencias, un centro de hospitalidad y un
centro de recursos multimedia. El centro de conferencias incluia 50 habitaciones para
huéspedes, dos capillas y areas comunes, comedor y aulas. El centro de hospitalidad
ofrecia capacitacion en habilidades de hosteleria profesional, mientras que el centro de
recursos multimedia proporcionaba informacion para los peregrinos que visitan Tierra
Santa, asi como cursos de capacitacion para guias turisticos y operadores de viajes.

El presupuesto del contrato para la construccion del edificio fue de US$17 millones (sin
incluir paisajismo, costos de disefio, impuestos o0 equipos). El equipo del proyecto
trabajo colaborativamente utilizando el contrato de Integrated Project Delivery que se
baso en la confianza y la transparencia entre las partes interesadas. Antes de firmar el
|

CASO CONTRATACION COLABORATIVA LEAN IPD EN BARCELONA 32
EN UN PROYECTO PEQUENO



Escola Tecnica Superior d'Enginyeria De Camins Canals i Ports de Barcelona

contrato, fue necesario explicar IPD a los abogados de cada socio en qué consistia este
tipo de contratos, para ello se seleccion6 un documento de referencia, ConsensusDOCS
300, y se adapto para adaptarse al sistema legal israeli. Finalmente, se firmd un acuerdo
"similar a IPD" con las siguientes estipulaciones: los costos directos "como construidos™
del proyecto se pagarian de vuelta a las facturas y salarios del equipo durante la fase de
construccion; al final del proyecto, el costo real total (RC) del presupuesto se mediria en
comparacion con el costo objetivo (TC). Si RC> TC, entonces hay "comparticion de
dolor": el propietario y el GC (contratista general) cubren los gastos adicionales en una
proporcion de 80-20, con la contribucion del GC limitada a un tercio de su tarifa. En el
escenario opuesto donde RC <TC, hay "comparticion de ganancias". Los ahorros por
debajo del TC se distribuyen de la siguiente manera: 20% al GC, 10% al arquitecto,
10% al PM (Project Manager) y 60% al propietario. Con esto, se logré implementar con
éxito un nuevo método de relaciones contractuales en un mercado donde nunca se habia
utilizado antes

El proyecto fue un éxito a pesar de las diferencias culturales y los desafios que se
presentaron. El equipo del proyecto trabajé colaborativamente y superd contratiempos,
lo que result6 en un edificio de alta calidad completado dentro del presupuesto. La
aplicacion de IPD en el proyecto se considero un éxito porque se logré completar el
proyecto con éxito en términos de calidad, plazo y presupuesto. También se destaca que
la personalidad de los individuos involucrados en el proyecto fue un factor clave para el
éxito, ya que cada participante tuvo la suficiente apertura para estar dispuesto a probar a
trabajar de una manera nueva, diferente de sus afios de experiencia.

El éxito se atribuyo a las personalidades de las personas involucradas, las relaciones
preexistentes y los mecanismos de compartir dolor y ganancia. También se discute los
factores clave de éxito y las barreras que se pueden esperar al implementar IPD por
primera vez en una cultura de construccion tradicional. Se enfatiza la importancia de
encontrar el equipo adecuado, educarlos sobre los valores de IPD y utilizar Lean
Construction y BIM para eliminar desperdicios y obtener valor.

En general, la investigacion destaca la importancia de la colaboracion y la transparencia
en la implementacion exitosa de IPD en proyectos de construccion. El contrato de IPD
se basa en la confianza y la transparencia entre las partes interesadas y se centra en los
objetivos del proyecto en lugar de los intereses individuales de cada parte.

Lawrence & Schiller en Sioux Falls, Dakota del Sur (2010)

El proyecto de renovacion de la oficina de Lawrence & Schiller en Sioux Falls, Dakota
del Sur, comenzé en agosto de 2010 con la participacion de varios colaboradores. El
enfoque (IPD) fue propuesto por la firma de disefio de interiores Canfield Business
Interiors, y aceptado por Lawrence & Schiller por estar alineado con sus valores y la
identidad de su empresa. El equipo integrado incluyé a Canfield Business Interiors, RS
Architects, Mark Luke Construction, Electric Supply y Midwest Mechanical. La
formacion de Innovative Solutions Group (ISG) y el enfoque IPD se debieron a la
necesidad de obtener experiencia en este proceso de entrega de rapido crecimiento y
ofrecer un mejor producto a los propietarios, y no debido al riesgo o la complejidad
técnica del disefio. La predictibilidad de costos fue un factor importante en la decision
de probar el enfoque IPD.
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En una economia ajustada, todas las partes determinaron que obtener experiencia en
este proceso de entrega de rapido crecimiento les proporcionaria una ventaja
significativa en el mercado, permitiéndoles ofrecer un mejor producto a los propietarios.
La predictibilidad de costos fue un factor importante en la decision de probar el enfoque
IPD, principalmente porque necesitaban reducir la estimacion original de disefio de
$700,000 a $500,000. La predictibilidad de la programacion no fue un factor critico de
IPD.

El propietario tuvo mucha flexibilidad y retrasé algunos plazos. La finalizacion del
disefio se pospuso hasta después de las elecciones de noviembre de 2010. Mayo de 2011
es la fecha limite critica porque es cuando Lawrence & Schiller trae a nuevos pasantes
que necesitaran espacio de trabajo. El riesgo no fue un factor motivador para que el
propietario aceptara IPD. La complejidad técnica del disefio, una remodelacién interior
de 650m2, no fue un motivador importante.

CARACTERISTICAS DEL PROYECTO

prvapo B | | | | |PuBLICO
seneFICICIOl | | | | | S/lBENEFICIO
ownNer occuPielll | | | | | SPECULATIVE
nuevaconsTruccion | | | | | [l RENOVACION
RURAL | | | || |URBAN

TAMARC DEL PROYECTO: 650 m2
COSTO DEL PROYECT Oc 500,000 USD

Figura 12: Datos del proyecto (IPD Case Studies 2011).

El equipo tenia un acuerdo de riesgo / recompensa compartida, aunque los encuestados
no comprendieron claramente su aplicacién. La mayoria de los encuestados estaban al
tanto del acuerdo, y lo percibieron como positivo para su confianza y respeto por las
otras partes contratantes. EI proyecto no tuvo renuncias de responsabilidad, y la
transparencia fiscal fue un requisito clave en el proyecto.

Este caso resulta de importancia relevante para el presente trabajo de investigacion, ya
gue se basa en un proyecto de envergadura similares en cuestion de presupuesto y
enfoque.

En Espafia, ha habido varios casos de exito en la aplicacion de IPD en proyectos de
construccidn, como la renovacion de edificios de oficinas y otras aplicaciones. Estos
casos de éxito han demostrado la efectividad del enfoque IPD en el contexto local
espafol y han proporcionado ejemplos concretos de cémo la implementacién de IPD
puede mejorar significativamente los proyectos de construccion en Espafia. En la
actualidad existen casos de investigacidn, pero ain no se accede a informacion acerca
I ——
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de la aplicacidon a proyectos de envergaduras pequefias en cuestion de presupuesto y
tamarfio de obra.

Edificio Sécrates (2020)

El proyecto 'Sdcrates' es un edificio resiliente de usos mixtos ubicado en el Parque de
Actividades de Viladecans, Barcelona. Fue disefiado por Pich Aguilera Architects y se
considera un caso paradigmatico en su concepto, ya que es una infraestructura destinada
a las actividades productivas de la Industria 4.0 y se desarrolla con nuevos modelos,
contratos y metodologias.

El objetivo del proyecto era construir un edificio que ofreciera espacios polivalentes de
alquiler capaces de adaptarse a diferentes usos, enriquecidos con espacios comunes de
acceso e interrelacion, estacionamiento y servicios complementarios.

El edificio esta disefiado con locales de alquiler que pueden ser adaptados por los
futuros usuarios. Se concibid con una arquitectura no limitante, con espacios flexibles y
conexiones interiores maximas.

La estructura del edificio se basa en una matriz de 10x10 metros, que define un volumen
macizo en la planta baja y se vacia parcialmente en los pisos superiores para crear
espacios de acceso e interrelacion exteriores.

Las dos plantas inferiores estan destinadas a actividades mas pesadas como comercio y
restauracion, mientras que las dos plantas superiores, con un espacio exterior central, se
dedican a usos de industria ligera y oficinas. Todos los espacios estan dispuestos de
manera que existen conexiones visuales y de recorrido entre ellos, asi como vistas a los
jardines interiores de la isla.

El edificio también cuenta con una planta cubierta parcialmente ajardinada, accesible
desde el nucleo vertical, que se utiliza como espacio de descanso y alberga las
instalaciones.

En cuanto a la sostenibilidad, el proyecto se inscribe en las l6gicas de la Economia
Circular, con el objetivo de reducir el consumo de materiales y energia, asi como la
produccion de residuos, para cerrar los ciclos econémicos y ecolégicos de los recursos.
Se ha prestado atencion al impacto ambiental de los materiales utilizados y se ha
buscado la reutilizacion y el reciclaje de los mismos.

El proyecto tambien ha implementado nuevas metodologias y enfoques, como el
Building Information Modeling (BIM), la metodologia LEAN vy el contrato Integrated
Project Delivery (IPD), con el objetivo de lograr una mayor eficiencia, calidad y control
de impacto ambiental y econémico.

En resumen, el proyecto 'SAcrates' es un edificio resiliente y versatil que ofrece espacios
polivalentes de alquiler para actividades productivas de la Industria 4.0. Se ha disefiado
con enfoques sostenibles y se han implementado nuevas metodologias para lograr una
mayor eficiencia y calidad en su construccién y uso
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3 ANALISIS DE LA IMPLEMENTACION DE LEAN
IPD

Se realiza un andlisis del caso de estudio del presente trabajo, con toda la informacién
relevante para luego exponer conclusiones y recomendaciones respecto a los resultados,
los datos que se exponen tienen el objetivo de situarse en el contexto y comprender las
necesidades planteadas por el promotor, las cuales constituyen el punto de partida del
proyecto.

3.1 DESCRIPCION DEL CASO, PROYECTO, FASES PREVIAS Y DESCRIPCION DEL
CONTRATO ENTRE LAS PARTES

El caso de estudio se centra en un proyecto de rehabilitacion ubicado en L'Hospitalet,
Barcelona. El objetivo principal es restaurar y mejorar las naves industriales para
adaptarlas a las necesidades actuales, optimizando la funcionalidad y el espacio en
beneficio de la propiedad. La promotora, con experiencia previa en proyectos de IPD,
decide aplicar esta metodologia desde las etapas iniciales. El objetivo es optimizar los
costos y llevar a cabo una obra que agregue valor, en un entorno colaborativo y
transparente.

Se plantea en dos fases, siendo la primera una intervencion urgente para reemplazar la
cubierta. La necesidad surge debido a que las cubiertas actuales son antiguas y estan
compuestas por materiales altamente contaminantes, limitando su uso y rentabilidad. La
promotora busca rehabilitar las naves para poder aprovechar las instalaciones, ya sea
para alquilarlas u otros propositos.

Datos generales del Proyecto

Tipo de obra: Rehabilitacion, reparacion de cubierta existente.
Plazo estimado proyectado: 4 meses

Superficie existente: 3.613, 52m2

Superficie de cubierta: 3100 m2

Coste dispuesto por la propiedad: 550.000 €

Ubicacién: L'Hospitalet- Provincia de Barcelona

Afio inicio: 2021

3.1.1 Fases del Proyecto

En este apartado, se describe como se ha trabajado desde las fases iniciales como ha se
desarrollado el proyecto. Este esquema, como se muestra en la figura 13, se observan
las fases previas al inicio del proyecto forma parte del contrato IPD que se describira en
siguientes apartados. Es de esta forma que se garantiza la consecucion de los resultados
esperados, mediante la observancia rigurosa de las fases establecidas en el método.
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Figura 13: Fases a seguir para la aplicacion de la metodologia (Contrato Carrilet 2022)
Programa de Necesidades

El proyecto inicia con una primera reunion entre el promotor y la persona especialista
en la aplicacion y guia de la metodologia. Esta reunion se basoé en explicar los puntos
claves de la metodologia y una recoleccion de datos e informacion para comprender y
crear un programa de necesidades, donde el promotor explica las bases, el capital esta
dispuesto a invertir, necesidades principales a abordar y por sobre todo el alcance del
proyecto, para con ello tener en claro el norte y objetivo del proyecto. El programa de
necesidades establece una serie de requerimientos y limitaciones que deben ser
considerados para llevar a cabo la rehabilitacion y modernizacion del edificio.

A partir de este documento se deja por escrito el programa de necesidades del promotor
con criterios a en cuenta, este documenta se firma entre promotor y al que ahora
Ilamaremos “Owner Representative” (OR) que guiara a la implementacion correcta de
la metodologia IPD con todas sus bases. EI OR es el encargado de representar al cliente
en el proceso de construccion, velando por sus intereses y asegurando que se cumplan
los objetivos y requisitos establecidos, para ello se firma un contrato entre el promotor y
el OR.

En este primer acercamiento, se convino en hacerse en dos fases. La primera fase del
proyecto es una intervencion urgente que busca poner en servicio las naves industriales
lo antes posible. La sustitucion de la cubierta de fibrocemento de las naves es la
principal necesidad, pues muchos potenciales clientes no estan dispuestos a trabajar bajo
esta cubierta, debido a que es un material que genera contaminacion y agentes agresivos
a las personas que lo operan. Ademas, se necesita reparar el pavimento de las naves y
generar plazas de aparcamiento para los inquilinos del edificio de oficinas.

Otra de las actuaciones necesarias en esta primera fase es la mejora de las vias de
evacuacion para cumplir con las normativas actuales. Se requiere también sanear los
patios posteriores, derribando tabiques y bafios, y ubicando los servicios dentro de las
naves. Por altimo, se renovaran las oficinas de la 2° y 32 planta, actualmente
desocupadas, con un area total de 200 m2.
I ——
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Las necesidades del proyecto también incluyen la generacién de una terraza ajardinada
en la fachada posterior del edificio, que facilite el acceso desde los espacios comunes y
de luz a las oficinas de las plantas 1 y 2. La reforma estructural de la cubierta de las
naves serd minima para permitir la creacion de esta terraza.

Figura 14: Cubierta principal antes del inicio del proyecto (Fuente Propia)

y
> // i@ Godgle o

-

Figura 15: Cubierta principal antes del inicio del proyecto. Vista aérea (Google Maps 2022).
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La fase 2, y siguientes del proyecto que no fueron las ejecutadas a la fecha y no son
objeto de estudio.

Cabe resaltar que la inversion méxima del promotor para la primera fase del proyecto es
de 450.000 € y que el edificio de oficinas no puede parar su actividad, ya que
actualmente tiene todos los espacios ocupados menos uno. Ademas, se debe valorar
aspectos como la estructura existente de las cubiertas de las naves, la generacion de la
terraza ajardinada y la adecuacion de los sistemas de evacuacion a la normativa actual.

Para cumplir con los objetivos y requerimientos del programa de necesidades, debido a
que el promotor ya habia trabajado de formas colaborativa, propuso deforma
fundamental contar con un equipo de trabajo colaborativo y una metodologia de
construccion eficiente. En este sentido, se propuso utilizar la metodologia IPD, como asi
también minimizar costes y desperdicio con la técnica constructiva adecuada a las
necesidades.

Figura 16: Fachada edificio Carrilet 219. (Google 2022)

La propiedad proporcioné planos para el estudio inicial del proyecto, estos planos solo
habia en formato papel, lo que implicaria un relevamiento y nuevos planos para el
desarrollo del proyecto arquitectonico.

Una vez fijado las necesidades del promotor, se ha firmado un acuerdo de entre la
propiedad y el OR, rigiendo que se cumplira a rajatabla la metodologia IPD y los
principios Lean, que seran la guia para el desarrollo del proyecto, desde los contratos
hasta la entrega de los trabajos.

3.1.2 Contrato IPD Carrilet

Una de las claves para el éxito de la aplicacion de la metodologia es el contrato IPD, he
aqui el punto de partida para que todas las partes estén en total conocimiento de su
contenido. Este contrato sirve de guia para el desarrollo y buena aplicacion de la
metodologia, de este modo garantizar una mayor eficiencia y efectividad en la gestion y
ejecucion del proyecto.
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El contrato IPD que se ha utilizado en el proyecto fue el contrato Leonardo es una
modalidad contractual colaborativa utilizada para aplicar el método Lean IPD en
proyectos de construccion, ya sea de nueva construccion o de rehabilitacion. A
diferencia del sistema tradicional, en el contrato Leonardo las partes involucradas
(promotor, proyectista y constructor) se orientan hacia un objetivo compartido,
participando conjuntamente en los riesgos y beneficios del proyecto. Se busca
maximizar la eficiencia y la efectividad a través de una estructura integrada, una gestion
colaborativa y transparencia en la informacion.

El documento se estructura de manera ordenada y se destaca por sobre todo tres
aspectos importantes: la organizacion y gobernanza del proyecto, el sistema operativo
del proyecto y la estructura comercial del acuerdo econdmico entre las partes. Ademas,
se describen las etapas del proyecto: validacién, preconstruccién, construccion y puesta
en marcha. A continuacién, se describen cada uno de los puntos importantes de que
componen el contrato.

3.1.2.1  Método IPD y Principios Lean Construction

Las partes acuerdan usar un método colaborativo LeanlPD basado en el paradigma Lean
Construction para desarrollar el proyecto. Se busca compartir riesgos y recompensas,
alinear objetivos, tomar decisiones en colaboracion y comunicarse abierta y agilmente.

El objetivo es incrementar el valor y reducir el desperdicio en el producto y procesos,
fundamentalmente trabajar bajo los principios de Lean Construction y un ambiente
colaborativo.

3.1.2.2 Equipo IPD

En el aportado del equipo IPD se explica uno de los aspectos mas criticos no solo del
acuerdo en si, sino para lograr el éxito en la implementacién de la metodologia es
esencial tener claridad y comprensidn de todos los puntos a tratar en relacion con la
conformacion del equipo IPD.

Recapitulando el orden cronoldgico del que se sucedieron en el proyecto, luego de que
el promotor haya aceptado trabajar bajo los principios de gobernanza y del método IPD,
significa que esta dispuesto a colaborar en una estrategia de gestion de proyectos
integrada, y con ello se pasa a la seleccion de los participantes del proyecto.

Partiendo de esta base, se invita a los posibles participantes del proyecto, para ello se
gestiona un contrato de adhesion, este es un tipo de contrato en el que una de las partes
acepta los términos y condiciones preestablecidos para poder trabajar bajo este tipo de
metodologia y por ende en el equipo IPD del proyecto.

Una vez acordado entre las partes, con los contratos que se menciono en el parrafo
anterior, se forma el equipo IPD, se redacta y se firma el contrato donde se detalla todos
los aspectos a tener en cuenta antes y durante el desarrollo del proyecto.

En el proyecto Carrilet, el promotor ya habia tenido experiencias previas con el modelo
de trabajo IPD y con colaboradores que estaban alineados con esta forma de trabajo. Por
________________________________________________________________________________________________|
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lo tanto, en una primera fase del proyecto se lleg6 a un acuerdo con una primera
contratista que tenia cierta afinidad con el promotor en materia de experiencias previas
y afinidad. Posteriormente, durante la etapa de validacion, el primer contratista propuso
la inclusion de una subcontratista que estaba planeado hacer la actuacion de la cubierta
principal como la figura de contratista en el equipo IPD, lo que dio lugar a la formacion
del equipo del proyecto, tal como se muestra en la figura 13.

Contratista __\

Contratista general,
encargado de la ejecucion
conformacdo por:
» Comision ejecutiva
= Comisién Senior

Equipo IPD

A\

Promotor

Dh
Oy,
Q
(& tO

~
Proyecto _
Equipo de arquitectura s

conformado por: = el proyecto conformado por:
= Comisién ejecutiva . Comisidn ejecutiva
« Comisién Senior . Comisién Senior

El promotor, inversionista en

Figura 13: Equipo IPD Proyecto Carrilet (Fuente Propia)

El Equipo IPD establece compromisos confiables que sean claros para todos los
miembros involucrados y se aseguraran de contar con los recursos y la capacidad
necesarios para cumplir con estos compromisos. Se debe mantener un ambiente
transparente en el proyecto, proporcionando informacion a los deméas miembros del
equipo. Se espera que los miembros del equipo informen a su personal y colaboradores
sobre este compromiso y las consecuencias de su incumplimiento.

Dentro del equipo IPD, segin se muestra en la figura 13, cada miembro del equipo esta
compuesto por una Comision Ejecutiva y una Comisién Senior. A continuacion, se
describen brevemente los roles de cada uno de ellos, segtn lo establecido en el contrato
IPD que se detalla en el siguiente apartado.

e Comisidn Ejecutiva: estard formada por un representante autorizado del
Promotor, del Proyectista y del Constructor, y se encargara del seguimiento,
gestion y coordinacién de la implementacién del Proyecto, resolucion de
cuestiones, establecimiento y mantenimiento de un calendario de reuniones y
autorizacion de asuntos relevantes. El representante de cada miembro del equipo
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tendra autoridad para comprometer a su representado en los asuntos que
requieran aprobacion, autorizacion o notificacion escrita. Si no se puede lograr
unanimidad en la toma de decisiones, el asunto puede ser remitido a la Comisién
Senior para su consideracion adicional.

e Comision Senior: La Comision Senior brinda apoyo y consejo a la Comision
Ejecutiva y resuelve desacuerdos en la toma de decisiones. Los representantes en
la Comisidn Senior tienen autoridad para comprometer a su parte en asuntos que
requieran aprobacion por escrito. Todos los miembros de la Comision Senior
pueden asistir a las reuniones de la Comisién Ejecutiva y, si es necesario, tomar
decisiones en casos de impasse. La Comision Senior intentara llegar a decisiones
unanimes, pero si no es posible, el Promotor tomara una decision en el mejor
interés del Proyecto. Si la decision afecta cuestiones de licencia, el Proyectista
tomara la decision.

La Comision Ejecutiva del Proyecto elaborard y actualizara una lista de Personal Clave
del Equipo IPD, que incluiré a las personas autorizadas para comprometer a un
Miembro del Equipo IPD, las que lleven la responsabilidad principal de la Obra o el
Disefio, las que lideren los Equipos de Implementacion y el director de Ejecucion de la
Obra, quien seré contratado por el Promotor. Ningin Miembro del Equipo IPD podra
afiadir, eliminar o reemplazar a sus Personas Clave sin el consentimiento de la
Comision Ejecutiva.

Cada miembro del equipo es responsable de supervisar a sus propios empleados y
colaboradores, y debe remover del proyecto a cualquier persona hacia la que el
promotor o la Comisién Ejecutiva tenga una objecion razonable y objetiva. La
Comision Ejecutiva buscara tomar decisiones por unanimidad, pero si no se puede
lograr, el asunto puede ser remitido a la Comision Senior para su consideracion
adicional.

También, las partes del acuerdo asumen las funciones de promotor, constructor y
proyectista y trabajan juntas como un equipo IPD para el disefio, construccion y puesta
en marcha del proyecto. El acuerdo no implica la creacién de una sociedad conjunta o
empresa conjunta entre las partes y ninguna parte se comportara como tal. Los
compromisos que se mencionan en el contrato son:

e Compromisos confiables: Los Miembros del Equipo IPD deben hacer
compromisos confiables para planificar y ejecutar el proyecto. Un
compromiso es confiable si las condiciones para cumplirlo estan claras,
el miembro es competente, ha planificado y asignado recursos
adecuados, cree que el compromiso se cumplird y esta dispuesto a rendir
cuentas si no se cumple y a informar al resto del equipo si no se puede
realizar la tarea comprometida.

e Compromiso de Transparencia: Los Miembros del Equipo IPD deben
mantener transparencia en todos los aspectos del Proyecto, especialmente
en subcontratacion, gestion de costes y pagos. Esto implica compartir
informacion disponible, tener una contabilidad transparente, evitar
conflictos de intereses, no pagar ni recibir honorarios de otros Miembros
del Equipo IPD o agentes, y aplicar descuentos en las facturas del
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Proyecto. El personal debe estar informado sobre este compromiso y sus
consecuencias en caso de incumplimiento.

La estructura de la Comision Ejecutiva, Comision Senior y Equipos de Implementacion,
y cada miembro del proyecto ya descripto al inicio del apartado, deben asumir sus
responsabilidades para garantizar el éxito del mismo. Se citan las responsabilidades de
cada parte citadas:

e Responsabilidades comunes: El equipo IPD tiene varias responsabilidades
comunes que incluyen establecer una atmdsfera de confianza mutua, trabajar
juntos para compartir informacion relevante, mejorar los procesos del proyecto,
participar en la Comision Ejecutiva, promover la colaboracion y resolver
desacuerdos mediante negociaciones amistosas antes de utilizar otras formas de
resolucion de conflictos. Ademas, deben organizar e integrar sus respectivos
roles y apoyar a sus representantes para que puedan cumplir sus compromisos.

e Responsabilidades del promotor: ElI Promotor es responsable de proporcionar
requisitos, objetivos y limitaciones para el proyecto, participar en la aclaracion
de dudas, responder consultas relacionadas con su competencia exclusiva,
proporcionar acceso a documentacion relevante, y notificar a los Participantes
sobre cualquier cambio en su situacion financiera que afecte al cumplimiento de
sus obligaciones de pago durante la ejecucion del contrato.

e Responsabilidades del proyectista: El Proyectista asumira la responsabilidad
principal del proyecto durante la etapa de pre-construccion y compartira la
responsabilidad con el constructor durante la etapa de validacion. Proporcionara
todos los servicios de disefio e ingenieria necesarios para ejecutar el proyecto en
cualquier aspecto o especialidad y coordinard y sera responsable de todos los
servicios de disefio prestados por sus colaboradores. Ademas, sera responsable
de organizar la direccion de obra durante la etapa de construccion, revisara e
integrara los servicios de disefio que realicen subcontratistas expertos y sera
responsable de la aplicacion de la metodologia Disefio Centrado en el Valor
TVD y de que la metodologia BIM se aplique de manera Util.

e Responsabilidades del constructor: El Constructor tendré la responsabilidad
principal del proyecto durante las etapas de construccion y puesta en marcha y
colaboraré con el Proyectista durante la etapa de Validacion. Debera encargarse
de todas las actividades relacionadas con la ejecucién fisica de las obras y las
condiciones del sitio, incluyendo la planificacion y control de la produccion,
compra de materiales, logistica, subcontratacion, gestion de residuos y
equipamiento necesario para entregar el proyecto listo para su uso. Ademas,
proporcionara servicios de pre-construccién y asesoramiento al Proyectista en el
desarrollo del disefio del proyecto, siempre que no constituya la practica de la
arquitectura o la ingenieria, a menos que se le solicite especificamente.
Asimismo, debera gestionar a toda la mano de obra, materiales, equipo y
servicios necesarios para llevar a cabo la obra, ya sea utilizando sus propios
medios o subcontratando a terceros.

CASO CONTRATACION COLABORATIVA LEAN IPD EN BARCELONA

EN UN PROYECTO PEQUENO 43



Escola Tecnica Superior d'Enginyeria De Camins Canals i Ports de Barcelona

El contrato también menciona que parte del equipo también estan los colaboradores del
proyecto, estos son todas las personas o empresas contratadas por los miembros del
equipo IPD para trabajar en el proyecto en cualquiera de sus etapas. Estos colaboradores
pueden ser consultores, proyectistas, subcontratistas, proveedores de material o equipos,
entre otros. Sus honorarios y otros cargos se incluyen en los costes reembolsables del
proyecto.

La Comision Ejecutiva es la encargada de decidir la contratacion de los colaboradores y
de aprobar los términos y condiciones de los acuerdos. Ademas, tiene la facultad de
ordenar su sustitucion si algun miembro del equipo IPD presenta una objecion
razonable.

Se establece la forma de contratacion de los colaboradores por parte del equipo IPD. El
proceso se llevara a cabo mediante la presentacion de ofertas competitivas, sin que estos
colaboradores formen parte del Equipo IPD ni del Fondo de Riesgo Compartido.
Ademas, existe la posibilidad de que sean contratados como subcontratistas o
proveedores por el constructor, mientras que los proyectistas seran contratados y
remunerados directamente por el proyectista. La decision de contratacidn se tomara por
parte de la Comision Ejecutiva, basdndose en estudios comparativos entre las ofertas
presentadas. En algunos casos, estos colaboradores pueden ser contratados
puntualmente para brindar servicios de preconstruccion.

El equipo IPD del proyecto de construccion aplicara los principios y herramientas Lean
Construction, como el pull planning, BIM, el sistema Last Planner y el disefio centrado
en el valor (TVD). Ademas, decidiran como implementar estos principios y si necesitan
contratar facilitadores o implementar otras herramientas.

Hasta aqui, el contrato ha abarcado los puntos importantes en materia de un acuerdo de
colaboracidn entre las partes para la construccion de un proyecto, donde se enfatiza el
uso de la metodologia Lean Construction y el enfoque colaborativo del equipo IPD.

El objetivo del equipo es aumentar el valor del proyecto y reducir el desperdicio en los
procesos. También se menciona que los miembros del equipo hagan compromisos
confiables y mantengan la transparencia en todos los aspectos del proyecto. Ademas, se
establecen apartados especificos donde las responsabilidades para cada miembro del
equipo, incluyendo el promotor, el proyectista y el constructor.

También, a la organizacién y gobernanza del proyecto, se incluyen organismos de
direccion y gestion para garantizar la transparencia y la confianza. Se resalta que debe
haber y establecer una atmésfera de confianza mutua, trabajar juntos para compartir
informacion relevante y resolver desacuerdos mediante negociaciones amistosas. Las
responsabilidades especificas del promotor, el proyectista y el constructor también se
establecen claramente.

3.1.2.3 Indicadores de Referencia

Los indicadores de referencia son herramientas clave en la gestion de proyectos, ya que
permiten medir y evaluar el desempefio a lo largo del tiempo y comparar los resultados
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obtenidos con los objetivos y metas propuestos. En el contexto de un contrato, los
indicadores de referencia se definen como los pardmetros que se utilizaran para evaluar
el progreso del proyecto y, en consecuencia, determinar el éxito o fracaso de su
ejecucion.

En este sentido, el contrato establece los indicadores de referencia que se utilizaran para
medir el desempefio y se brinda la posibilidad de desarrollar otros indicadores, en
funcion de las necesidades del proyecto.

Indicadores de coste

Los Indicadores de Coste difieren de los indicadores de costos tradicionales en los
contratos de construccion, ya que tienen en cuenta todos los costos del proyecto,
incluidos los de disefio, licencias de obra y tasas, honorarios, equipamiento y
mobiliario, pero excluyen los costos financieros y el IVA

También, estan incluidos tanto los costes directos como indirectos, asi como los costes
de disefio y construccion. Se tiene en cuenta también una provision para contingencias y
no incluyen los honorarios de las empresas que forman parte del equipo de IPD, ya que
estos son fijos y no dependientes de los indicadores de coste. En las figuras 14 y 15 se
puede ver deforma que mas visual lo que comprende a los indicadores de costes

Estos indicadores incluyen el Coste Permisible, el Coste Previsto, el Objetivo de Coste
1, el Precio Méaximo Estimado, el Objetivo de Coste 2 y el Coste Final.
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Figura 14: Indicadores de coste forma esquematica (Fuente: Contrato Carrilet)
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Coste previsto

El informe de validacién establece el primer
presupuesto estimado para cada alternativa,
el cual debe ser inferior al coste permisible.
Es la base para la financiacion del proyecto y
la distribucién de las ganancias o pérdidas
del fondo de riesgo.
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Figura 15: Indicadores de coste (Fuente: Contrato Carrilet)

Es importante, y se insiste a las partes que la justificacién documental es necesaria para
acompariar las propuestas y actualizaciones sobre los indicadores de coste y puede
incluir una descripcion de las asunciones y desviaciones respecto al programa del
promotor, un presupuesto detallado y desglose de las condiciones generales y los gastos,
y una lista de la documentacion, especificaciones y bases de disefio empleadas. Esto
altimo es clave, porque se basa y se trabaja bajo un ambiente de confianza y armonia, y
esto es clave para que se cumplan los objetivos de coste y llevar a cabo el proyecto.
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Figura 16: Indicadores de coste (Fuente: Contrato Carrilet)

Indicadores de tiempo

Son herramientas utilizadas por el Equipo IPD para evitar el desperdicio de tiempo en
cada etapa del proyecto. Al comienzo de cada etapa, se establecen al menos dos
indicadores: el Tiempo Previsto (TP) y el Objetivo de Tiempo (OT). TP es la fecha
comprometida para entregar la etapa correspondiente, mientras que OT es la fecha que
se marca como meta para entregar la etapa correspondiente utilizando técnicas Lean
Construction.

La diferencia entre OT-TP se considera como el Buffer de Tiempo, que protege la fecha
comprometida prevista de la variabilidad y los imprevistos. La Fecha de Entrega del
Proyecto es la de firma del Acta de Recepcion o Finalizacion Completa.
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Figura 17: Indicadores de tiempo (Fuente: Contrato Carrilet)

Una vez descritos los indicadores que sirven de referencia en todas las fases del
proyecto, se procede a detallar las etapas de este, tal y como se menciond al principio
del capitulo. A través de la figura 17, la cual muestra los procesos involucrados, es
posible visualizar las etapas que se suceden después de la firma del Contrato:
Validacion, Preconstruccién, Construccion y Puesta en Marcha. Cada una de estas fases
tiene un propdsito especifico y una serie de actividades que deben ser cumplidas en
orden para alcanzar el éxito del proyecto.

3.1.2.4  Etapade validacion segun contrato

Entre los procesos se encuentra la etapa de validacion, esta etapa es un paso crucial en
el proceso de construccion de un proyecto, cuyo objetivo es asegurarse de que el Equipo
IPD pueda cumplir con los objetivos y necesidades del Promotor, especialmente en lo
referente a coste y calendario. Durante este paso, se busca establecer un compromiso
colectivo, explorar las alternativas y opciones técnicas disponibles para resolver los
sistemas constructivos, analizar el riesgo de la inversion, cerrar las expectativas del
promotor y comprobar que las empresas/personas designadas son competentes y pueden
trabajar de forma colaborativa. La responsabilidad de esta etapa es conjunta entre
Proyectista y Constructor, y se lleva a cabo mediante diversas actividades, como la
revision del sitio, el estudio de licencias, el establecimiento de un entorno comun de
datos y comunicaciones, y el uso del BIM. Dicho esto, se tendra en cuenta en la etapa de
validacién los siguientes puntos:

e Estudio de alternativas: El estudio de alternativas es una etapa en la que se
evallan las diferentes opciones y soluciones técnicas para alcanzar los objetivos
del proyecto, como sistemas constructivos, fuentes de energia, soluciones
estructurales, entre otros. La Comision Ejecutiva puede formar equipos de
implementacion para estudiar y estimar los costos y riesgos de cada alternativa y
marcar las pautas y el calendario para su trabajo. La recomendacion de al menos
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una alternativa se basara en los indicadores de referencia correspondientes, los
efectos sobre la cuenta de resultados y los flujos de caja del proyecto. Los
colaboradores clave pueden unirse al equipo en el momento en que una
alternativa tome forma.

e Subproyectos: El Equipo IPD puede decidir dividir el Proyecto en dos o tres
fases o Subproyectos independientes para acelerar la finalizacion del proyecto.
Los Subproyectos resuelven restricciones antes que todo el proyecto, como
conclusién de disefio y ofertas suficientes, permisos y financiacion. Cada
Subproyecto tendra su propio plan de etapas e indicadores de referencia, pero no
tendra un programa de incentivos diferente al del proyecto principal.

e Buffer de contingencia: es un fondo establecido para absorber costos
reembolsables que surgen de eventos o problemas no anticipados durante el
proyecto, como cambios en el disefio, correccion de defectos, cambios en las
condiciones del mercado, ralentizacion de trabajos por emergencias sanitarias,
entre otros. Este buffer es un recurso compartido y no es asignado
individualmente por cada miembro del equipo. Se establece para proteger el
objetivo de coste del proyecto y es controlado por la Comisién Ejecutiva. Se
monitoriza como una partida individual en el modelo de costes y su uso se
determina por la Comisién Ejecutiva. EI promotor no puede exigir que se utilice
el buffer de contingencia para cubrir una Orden de Cambio.

¢ Informe de validacion: es un documento que la Comision Ejecutiva envia al
Promotor para su aprobacion. Incluye una descripcion del proyecto,
confirmacion del compromiso, historial del proyecto, analisis del plan de
negocio, analisis del sitio y licencias, BIM Execution Plan, alternativas
estudiadas, andlisis de riesgos, hitos temporales, costos previstos y objetivo de
costo, flujo de caja, fondo de riesgo compartido, plan de pagos, relacién de
personas clave, propuesta de contratacion de seguros y limitaciones de
responsabilidad no aseguradas. Si el costo previsto excede el costo permisible, el
Promotor puede aumentar el costo permisible, la Comisién Ejecutiva puede
plantear alternativas o el Promotor puede rescindir el acuerdo. Si el Informe de
Validacion es aprobado, el equipo IPD comenzaréa la Etapa de Preconstruccion y
entrard en vigor el Fondo de Riesgo Compartido.

En un siguiente apartado, abordaremos a profundidad sobre como se llevo a cabo el
proceso de la etapa de validacion, resaltando como se llevo a cabo y que resultados se
obtuvieron a partir de ello.

3.1.2.5  Etapade Pre-construccién

Siguiendo con la descripcion de las etapas del proyecto, se pasa a la etapa de la
preconstruccion, la etapa de Preconstruccion se enfoca en facilitar la construccion del
proyecto, incluyendo disefio, permisos y licencias, y negociaciones con terceros. El
objetivo es disefiar el proyecto dentro del presupuesto previsto y disminuir las
solicitudes de informacion durante la construccion.

El constructor y subcontratistas prestan servicios de preconstruccion, como estimacion
rapida de costos y andlisis de constructibilidad. El informe de preconstruccion actualiza
el informe de validacion y establece el precio maximo estimado y el objetivo de coste 2.
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El promotor aprueba el informe de preconstruccion y el precio maximo estimado antes
de que comiencen las operaciones de construccion.

3.1.2.6  Etapa de Construccion

La Etapa de Construccion es la siguiente fase después de la etapa de preconstruccion, en
la que se lleva a cabo la construccién del proyecto aprobado en la etapa anterior. En esta
etapa, el responsable principal es el Constructor, quien propondré a la Comisién
Ejecutiva la estructura de personal dedicado al proyecto, tanto en el sitio de la obra
como fuera de ella. Ademas, el Constructor asignara personas capacitadas en la
metodologia Last Planner System y con experiencia en proyectos similares para
planificar y controlar las actividades de construccion.

Durante la Etapa de Construccidn, el Proyectista y el Constructor completaran el disefio,
contratardn colaboradores, ejecutaran la obra con la calidad requerida y corregiran todos
los errores para entregarla sin defectos. También organizaran las pruebas y chequeos
finales, y la puesta en marcha de las instalaciones y sistemas, y elaboraran el Libro del
Edificio.

Los errores cometidos durante la construccidn del proyecto seran corregidos antes de la
recepcion definitiva, siguiendo la filosofia Lean, indagando por las causas para resolver
el problema raiz y evitar repeticiones. El cargo de los costos de esos errores se hara en
primer lugar a los causantes terceros o subcontratados y, si los causantes son miembros
del Equipo IPD, se hara con cargo a la cuenta de Subsanacién de Errores dentro del
Buffer de Contingencia IPD, considerandose Costes Reembolsables.

3.1.2.7  Puesta en Marcha y Recepcién

La etapa de puesta en marcha y recepcion es responsabilidad del constructor, salvo en lo
que se refiere al Libro del Edificio, que recae en el Proyectista. La etapa tiene dos hitos
temporales: la finalizacion sustancial, que es la fecha en que la obra esta
suficientemente completa para que el promotor pueda ocupar o utilizar el edificio, y la
finalizacién completa o recepcidn, que es la fecha en que la obra esta totalmente
terminada y aceptada por el promotor.

Para la finalizacion sustancial, el proceso incluye que el constructor notifique a la
Comision Ejecutiva que considera que se ha completado la finalizacién sustancial de la
obra o de una parte designada, y que la Comision Ejecutiva realice una inspeccion para
determinar si se cumplen los requisitos para ocupar esa parte. El constructor debe
preparar un Certificado de Finalizacion Sustancial que establece la fecha en que se
declara la finalizacion sustancial y las responsabilidades respectivas del promotor y el
constructor.

En cuanto al Libro del Edificio, obra una serie de documentos y planos que recogen
toda la informacién relevante sobre el edificio construido, incluyendo las caracteristicas
técnicas de los materiales utilizados, planos de instalaciones, sistemas constructivos,
detalles de disefio, etc. Estos documentos se recopilaran y ordenaran para conformar el
Libro del Edificio, que se entregar al final de la obra. El Libro del Edificio es un
documento clave para la gestiéon y el mantenimiento del edificio a lo largo de su vida
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atil, y debe ser actualizado cada vez que se realice una modificacion en el edificio. En el
caso especifico que se menciona en la pregunta, se indica que se entregara en formato
BIM integrado en un sistema de gestion del edificio. La responsabilidad de elaborar y
entregar el Libro del Edificio recae en el Proyectista, y su entrega es un requisito para
que el Promotor acepte la ocupacion parcial del edificio

Para la finalizacion completa-recepcion, el proceso incluye que el constructor notifique
a la Comisidn Ejecutiva que la obra esta terminada y lista para la inspeccion final y la
aceptacion, y que la Comision Ejecutiva realice una inspeccion para determinar si la
obra esta realmente terminada y es aceptable segin los Documentos del Contrato. La
Direccion Facultativa expide el correspondiente certificado final de obra, visado por los
respectivos Colegios Profesionales. Luego, los participantes presentan una solicitud
final de pago y una serie de documentos de cierre requeridos en los Documentos del
Contrato antes de recibir el pago final.

Finalmente, se describe los procedimientos de liquidacion de cuentas y cierre de un
proyecto colaborativo de construccion. Se establece una Fianza de Buena Construccion
del 5% del presupuesto de ejecucion por contrata para garantizar la calidad de la
construccidn. Los costos reembolsables se ajustaran segun lo determinado por la
Comision Ejecutiva, y si hay conflictos, se resolveran de acuerdo con el procedimiento
establecido. Los reparos por dafios materiales de vicios o defectos de ejecucion en un
plazo de un afio después de la Recepcion son responsabilidad del constructor, y el costo
se distribuira solidariamente entre los miembros del equipo IPD. Se estudiara qué
seguros se necesitan para cubrir los riesgos asociados al proyecto, y se intentara
establecer una responsabilidad solidaria entre Promotor, Constructor y Proyectista en
caso de demandas de terceros. La Comision Ejecutiva analizara como debe quedar el
seguro de responsabilidad civil profesional de cada miembro del equipo IPD.

3.1.2.8 Estructura Comercial

El objetivo de la estructura comercial es crear un mecanismo justo y equitativo de
remuneracion que fomente la confianza. Para lograr esto, es necesario que los objetivos
de los participantes estén alineados con los del proyecto, lo que implica la conciliacion
de objetivos comerciales legitimos y necesarios.

La estructura comercial se resume como Cost Plus, con Objetivo de Coste y
Comparticion de Riesgos 0 Ganancias. Esto implica que los honorarios son
independientes del costo, se reembolsan todos los costos de manera transparente y
equilibrada, no se carga margen sobre costos, y se comparten riesgos y recompensas de
manera equilibrada. Ademas, se establece un Buffer de Contingencia IPD del Proyecto
y se comparte la recompensa si el resultado supera las expectativas del promotor.

e Honorarios: Los honorarios del constructor y el proyectista son una cantidad fija
que cubre sus gastos generales y beneficios empresariales, no estan vinculados
al costo o etapas del proyecto. La parte de los honorarios que se invierte en el
proyecto se llama "a riesgo™ y corresponde al beneficio empresarial.

e Costos reembolsables: son los costes en los que incurre el equipo y que son
imputables al proyecto, los cuales son reembolsados cada mes por el promotor.
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Estos costes no incluyen margen de beneficio ni gastos generales, ya que estan
incluidos en los honorarios fijos. Se proporciona una lista no cerrada de
ejemplos de costes reembolsables, que incluyen sueldos, gastos de transporte,
suministros y equipos, gastos de impresion y envio, costos de alquiler de
maquinaria y equipos, costos de seguridad y salud, entre otros. Los descuentos y
reembolsos se aplican a los costes reembolsables, y la Comisidn Ejecutiva
decide si un coste determinado es reembolsable o no.

e Costes del promotor: EI Promotor debe incluir los costos de contratacion de
recursos a tiempo completo para el Proyecto, asi como los pagos de tasas y
gravamenes, en los Indicadores de Coste. Estos costos pueden incluir tareas que
deberian realizar otros miembros del equipo, pero que no realizan a tiempo, 0
cuestiones que podrian ser contratadas por otra parte, pero que el Promotor
prefiere mantener bajo su control directo. También se incluyen tasas por
permisos y licencias, avales solicitados por organismos reguladores y tasas de
enganche para servicios de suministro. EI Promotor debe informar a la Comisién
Ejecutiva sobre estos costos para que se incorporen a los Indicadores de Coste
del Proyecto.

El Programa de Incentivos financiero de la Comision Ejecutiva busca premiar a los
miembros del Equipo IPD por su excelente desempefio. La base del programa es el
Fondo de Riesgo Compartido, que tiene como objetivo crear un marco de inversion en
los resultados del Proyecto. Si los participantes superan las expectativas de valor
entregado, podran aumentar su beneficio.

Durante la fase de construccion, si se estima que el costo final del proyecto sera mayor
que el costo previsto, el sobrecosto sera cubierto de la siguiente manera: primero, se
utilizara cualquier monto recuperado del seguro o de terceros responsables y se realizara
el pago final en funcion de la estimacion de ese monto. Si la recuperacion real difiere de
la estimada, el Promotor y los Miembros del Fondo de Riesgo Compartido conciliaran
los pagos anteriores. Si esto no es suficiente, se utilizara el Buffer de Contingencia del
Equipo IPD, excepto la Fianza de Buena Construccién. Si aun asi no se cubre el
sobrecosto, se utilizaran cantidades no distribuidas del Fondo de Riesgo Compartido,
excepto la Fianza de Buena Construccion, y luego se devolveran las cantidades
previamente distribuidas del Fondo de Riesgo Compartido al Promotor.

e Pagos: Los miembros del equipo pasaran al Promotor una factura neutra por los
gastos reembolsables y una factura normal por la parte de los honorarios que no
se invierte en el Fondo de Riesgo Compartido, que son los Gastos Generales de
la empresa. La factura mensual se calcula inicialmente dividiendo la cifra total
pactada entre los meses de duracion estimada del Proyecto, aunque puede ser
recalculada por el Equipo IPD en funcién de los informes de avance del
Proyecto. La parte de Honorarios que los Participantes invierten en el Fondo de
Riesgo Compartido se podréa ir pagando a cuenta de la liquidacion final, en
funcién del desarrollo del Proyecto y el anélisis de desviaciones. EI Promotor
pagara las facturas en los plazos especificados en Anexo - Forma de pago. En
cuanto a los rechazos de solicitud de pago, el Promotor puede hacerlo en caso de
incumplimientos reiterados, pérdidas o dafios a la propiedad del Promotor u
otros, incumplimiento de pago a sus colaboradores, trabajo rechazado, no
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conforme o defectuoso, o retraso negligente en la ejecucion del trabajo. El
Promotor debe notificar al Participante los motivos especificos del rechazo y
resolver las causas antes de realizar los pagos retenidos. Finalmente, se establece
que el pago de las facturas no significa la aceptacion de trabajos que no cumplan
con los Documentos del Contrato.

e Registro de cuentas: los miembros del Equipo IPD deben llevar registros
contables precisos y mantenerlos durante un periodo determinado para cumplir
con las leyes y regulaciones aplicables.

e Auditoria: La auditoria de los Costes Reembolsables puede llevarse a cabo en
cualquier momento y puede abarcar cualquier periodo del Proyecto. El
Promotor notificara a los Participantes los resultados de cualquier auditoria que
se realice, y los Participantes tendran derecho a presentar una objecion por
escrito en el plazo de 14 dias después de recibir la notificacion. Si se determina
que se han realizado pagos indebidos, se descontaran del pago final o se
recuperaran de cualquier pago en curso. Si se determina que se han realizado
pagos insuficientes, se realizaran los pagos pendientes. En general, se busca
garantizar una gestion econdmica adecuada del proyecto y minimizar cualquier
posible malversacion de fondos.

3.1.3 Etapa de Validacion del Proyecto

A partir de este punto, se inicia unas de las etapas que mas valor aporta a todo proyecto
bajo la gobernanza de trabajos colaborativos, el cual consiste en la elaboracion de un
informe que presenta los resultados de la etapa de validacion del proyecto realizada por
el equipo IPD.

La Etapa de Validacion del Plan de Negocio en el sistema LeanlIPD es crucial. Aqui se
evallan las opciones y el alcance del proyecto, se establecen las expectativas del
promotor y se estiman los costos realistas antes del disefio. Esto evita redisefios
innecesarios y frustraciones del equipo de arquitectura, al tiempo que se utiliza el
Disefio de Valor Objetivo para alcanzar los objetivos de costo y valor establecidos. Esta
etapa se incorporod en 2016, en la tercera edicion de ConsensusDOCS 300, debido a su
éxito y beneficios financieros.

Con el fin de brindar informacion adicional, se adjunta al presente documento el
informe original del proyecto en la seccién de anexos del trabajo. Esta informacion es
destacable, ya que ha sido de gran ayuda para enfocar las soluciones técnicas y
establecer el objetivo de coste sobre el cual se calcul6 posteriormente el bonus a pagar a
los participantes.

Gracias a este analisis realizado en esta etapa, se logré examinar las alternativas
necesarias y viables antes de iniciar la construccion del proyecto. Esta anticipacion y el
consenso alcanzado entre las partes han generado beneficios significativos y aportado
un valor considerable al proyecto en cuestion.
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En primer lugar, se define el alcance del proyecto, el cual implica analizar el programa
de necesidades mencionado anteriormente y llegar a un acuerdo con la promotora para
establecer el alcance final del proyecto. Esto permite realizar estimaciones de costos
precisas y determinar una inversion adecuada. Todo este proceso se lleva a cabo con el
consenso de todas las partes involucradas en el equipo IPD, tal como se establecio en el
acuerdo entre dichas partes.

INFORME DE VALIDACION

APROBACION DEL INFORME DE VALIDACION

ESTIMACION DE COSTES |

ALTERNATIVAS ESTUDIADAS

ALCANCE

Figura 17: Indicadores de tiempo

El alcance inicial del proyecto (la cual fue descripta en el programa de necesidades
redactada con el promotor) en ella incluia la sustitucion de la cubierta de fibrocemento
de las naves, la reparacion del pavimento, la generacion de plazas de aparcamiento, la
mejora de las vias de evacuacion, el saneamiento de los patios posteriores, la renovacion
de las oficinas y la generacién de una terraza ajardinada.

Se estudiaron varias alternativas y se elaboraron estimaciones de costes. La comision
ejecutiva decidid que la nueva cubierta no se apoyaria en las correas y se mantendrian
solo para arriostrar las jacenas, dandoles un tratamiento que evite la progresion del
deterioro. La estimacién de coste del proyecto se present6 a la comision senior, que
decidio la solucion sin la terraza amplia.
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Estimacion de Costes 1

INVERSION MAXIMA

HONORARIOS ARQUITECTO

HONORARIOS SUB CONSTRUCTOR (1ERA ETAPA)
HONORARIOS CONSTRUCTOR

COSTES PERMISIBLES

OTROS COSTES PROMOTOR

DO

LICENCIAS (% SOBRE PEM)

COSTES DE PRECONSTRUCCION

COSTES DE DISENO ARQUITECTURA

CONTINGENCIA DE IMPREVISTOS

PEM

COSTES INDIRECTOS DE CONSTRUCCION
COSTES DIRECTOS DE CONSTRUCCION ‘ ‘

- € 100.000 € 200.000 € 300.000 € 400.000 € 500.000 € 600.000 € 700.000 € 800.000 € 900.000€ 1.000.000 € 1.100.000 €

Figura 18: Tabla comparativa de estimacién de costes. (Fuente: Propia)

En un informe preliminar a la comision senior se presentaba una primera estimacion de
coste, como se puede ver en la figura 18 en donde se analiza la posibilidad de hacerlo
con o sin terraza, segun el proyecto entregado por el estudio de arquitectos. En ello se
analizo los costes de forma que si estaba en el alcance econémico de la promotora.

En la figura 21 se puede ver una comparativa de ambas alternativas, para realizar el
analisis de cual alternativa es mas viable econdmicamente. La opcion que contemplaba
la terraza requeria un costo aproximado de 957.589 € segun el informe de validacion, y
la que no incluia la terraza se acercaba mas a un nimero mas interesante por parte del
inversionista, unos 677.262 €.

Durante la reunién de la Comisidn Senior se produce unos de los momentos claves del
proyecto antes de su construccion. El representante de la empresa constructora propone
que su compafiia renuncie al proyecto y sea reemplazada por el principal subcontratista
de cubiertas, como empresa contratista. Esta ultima ya tenia planeado unirse al Equipo
IPD mediante un contrato de adhesion. A pesar de que el costo sigue siendo alto incluso
sin la terraza, el Promotor autoriza que se continle, a la espera de que el nuevo
Constructor confirme la primera estimacion. En cualquier caso, el cambio de
constructor requiere la firma de un nuevo contrato IPD, que debe ser estudiado por el
constructor para luego enviar su propuesta de honorarios.

Luego los cambios que fueron citados anteriormente, se elabora una nueva estimacion
de coste ya con un nuevo equipo, donde se ha generado una disminucion en muchas
partidas, haciendo esto mas beneficioso para la promotora, ya que se acercaba al monto
inicial disponible.
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CUBIERTA

Desamiantado de cublerta

Desmontaje de correas afectadas por aluminosts y crujia central para montaje de nueva cublerta
Reparacion estructura, cruces de arriostramiento, pintura anticarbonatacion e ignifugado de tirantes
Nueva cublerta Deck perti 106 con TPO, a taticos y lucemarios

NUEVA CUBIERTA PLANA

Demolicion parcial solera, demontaie correas 1a crujia y parcial 2a crujia
Demontaje escalera incendio exterior entre p1 y p2
Cimentacion y nueva estrucutra metalica a cota P2 ignifugada con perita
Cublerta nueva con losas Breinco y bandejas vegetales Hydropack
Barandillas de malia electrosoldada

ZONA ACCESO (!

Desmontale de mamparas y pavimentos
Pintura nuevas plazas

NAVE

Demolicion recreckdo solera y division central
Sustitucidn cierre de vidrio por lamas de ventilacion
Tapiar huecos de bafios existentes.

Figura 19: Propuesta del proyecto vista 3D (Contrato Carrilet)

Se incluyen los costes de cambiar la cubierta, modificar las dos primeras cerchas,
rehabilitar la oficina del 2° 32, habilitar el espacio de aparcamiento, derribar los
vestuarios y aseos existentes al fondo de la nave, y la estimacion de costes finales.
También se incluyen los datos de partida, el tiempo y los costes de la etapa de
validacién. Finalmente, se presentan los firmantes del informe y los anexos
correspondientes.

Luego, se subcontrata al desamiantado y se ajusta la estimacion de costes, incluyendo
en algunos casos presupuestos de suministro de materiales. Se lleva a cabo un taller para
explicar el contrato IPD al personal del constructor, seguido de su presentacion de
honorarios e inversion a riesgo.

El Arquitecto y el Promotor actualizan sus propias estimaciones. A fecha del 17 de
octubre, se presenta al Promotor una cifra de estimacién de costes para su aprobacion y
para la firma de un nuevo contrato con el Arquitecto y el nuevo Constructor. La
demolicidn de los vestuarios y aseos existentes al fondo de la nave no se incluye en esta
estimacion y sera responsabilidad del inquilino. Se considera que se ha avanzado en la
etapa de preconstruccion.
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Estimacion de Costes Il

Inversién Maxima

Honorarios Arquitecto [l#5.000 €

Honorarios Constructor

Costes Previsto
Otros costes promotor 2.000 €
Costes Etapa de Validacion [11.847 €
DO Arq
Licencias (% sobre Cubierta)

Costes de Preconstruccion

Costes de Disefio Arquitectura

Contingencia de Imprevistos

PEM

Costes Indirectos de Construccién
Aparcamiento

Reforma Naves B - “338473°€

100.000 € 200.000 € 300.000 € 400.000 € 500.000 € 600.000 €

Figura 20: Tabla comparativa de estimacién de costes 2. (Fuente: Propia, etapa de validacion)

Estimacion de Costes 1 Vs 2

INVERSION MAXIMA |

| | |
- € 100.000 € 200.000 € 300.000 € 400.000 € 500.000 € 600.000 € 700.000 € 800.000 €

Estimacion de Coste /s Terraza » Estimacion de Costes 2 s/ terraza

Figura 21: Tabla comparativa de estimacién de costes 2. (Fuente: Propia, etapa de validacion)

Un ingeniero especialista fue contratado a cargo del promotor para estudiar los
requisitos, la cual se puso en conocimiento de los Bomberos de la Generalitat y de la
Oficina de Actividades del Ayuntamiento. Finalmente se aclard que el aparcamiento
debera contar con instalaciones preparadas para deteccion de humo y extraccion de este,
asi también la actual salida de emergencia por el pasillo es suficiente para la actividad
ahora contemplada (padel indoor). Todo esto fue informado el futuro arrendador de las
naves para que lo tenga en cuenta a la hora de solicitar licencia para su actividad.

En conclusién, a modo de valorar la importancia de la etapa de validacion, el coste de
todo este analisis, aplicadas a la hora de todo el equipo, unas 323 horas, el coste de las
horas invertidas por parte del equipo, reembolsadas tal cual fue de 11.847 €, siendo este
un 2,6 % de la inversion méaxima inicial del promotor, un porcentaje aceptable a la hora
de analizar alternativas, solucionar problemas o deficiencias de proyectos antes de que
la construccidn haya avanzado. Esto hace muchas veces que el promotor o inversionista
note muy tarde que no pueda afrontar los gastos que requiere verdaderamente.
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3.1.4 Plan de Incentivos (Pool Risk)

La incentivacion del desempefio es una clave para garantizar el éxito en cualquier
proyecto empresarial. Tal como se menciona en el apartado del contrato IPD, se ha
acordado entre las partes un Programa de Incentivos financieros que tiene como
objetivo premiar la excelencia de los miembros del equipo y reconocer el esfuerzo y
dedicacion de aquellos que logren superar las expectativas establecidas.

Dentro de este programa, el Fondo de Riesgo Compartido desempefia un papel
fundamental, ya que establece un marco de inversion en los resultados del proyecto,
permitiendo aumentar los beneficios en caso de que se logren mejorar los valores
previstos. Este fondo ha sido incorporado como anexo al acuerdo.

En el informe de validacion del proyecto, se incluye el “Pool Risk” pactado, el cual se
establece tras alcanzar un acuerdo respecto a la estimacion de costes y porcentajes de
participacion del proyecto por parte de las partes involucradas. La figura 22 que se
muestra mas abajo a este informe presenta una tabla que muestra los porcentajes de
riesgo en relacion con la variacion del coste real del proyecto. Tras la tltima estimacion
de coste, se ha establecido un coste previsto de 480.000 €.

Asimismo, es importante destacar que el promotor del proyecto asumira el 50% del
resultado, ya sea en caso de pérdida o ganancia al final del ejercicio. En virtud de este
pacto, se establecen los siguientes escenarios segun el resultado obtenido al término de
la construccion:

e En caso de que se produzca una pérdida en el proyecto, la asuncién del 50% de
esta pérdida sera compartida por todas las partes involucradas en el proyecto,
incluyendo el promotor. Este enfoque de responsabilidad compartida tiene como
objetivo motivar a todas las partes a trabajar de manera colaborativa y eficiente
para minimizar el riesgo de pérdida.

e Si, por el contrario, el proyecto genera beneficios, el promotor del proyecto
compartira el 50% de los mismos con las demas partes involucradas. Este
enfoque permite premiar el esfuerzo conjunto y la consecucion de los objetivos
del proyecto, incentivando asi la colaboracion y el trabajo en equipo.

Los Honorarios y la Inversion de los Participantes son, respectivamente:

Constructor 60.000 € 33,3% 20.000 € 83,3%
Proyectista 15.000 € 26,7% 4.000 € 16,7%
Total 75.000 € 24.000 € 100%
Coste Permisible: 480.000 €

Figura 22: Inversiones maxima de cada uno de los actores. (Fuente Anexo contrato Carrilet 219)
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Variacion Coste Real Bonus ganado
% € Promotor Constructor Proyectista
-18% -86.400€ | 62.400€ | 20.000 € 4.000 €
-15% -72.000 € | 48.000 € 20.000 € 4.000 €
-12% -57.600 € | 33.600 € 20.000 € 4.000 €
-9% -43.200€ | 21.600 € 18.000 € 3.600 €
-6% -28.800€ | 14.400€ | 12.000 € 2.400 €
-3% -14.400 € 7.200 € 6.000 € 1.200 €
0% 0€ 0€ 0€ 0€
3% 14.400 € -7.200 € -6.000 € -1.200 €
6% 28.800€ | -14.400€ | -12.000€ | -2.400€
9% 43.200€ | -21.600€ | -18.000 £ -3.600 €
12% 57.600€ | -33.600 € | -20.000 € -4.000 €
15% 72.000 € | -48.000€ | -20.000€ | -4.000 €
18% 86.400€ | -62.400€ | -20.000 € | -4.000 €

Figura 23: Tabla comparativa de estimacién de costes 2. (Fuente Anexo contrato Carrilet 219)

Quedando pactado también, que la inversion maxima del promotor es de 550.000 €, el

coste previsto tras la validacion debe ser menor al coste permisible.

Beneficio del Arquitecto / Constructor

-20%

20%

Figura 24: Tabla comparativa de estimacion de costes 2. (Fuente Anexo contrato Carrilet 219)
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La evaluacion final de los numeros del proyecto al término de su construccion resulta
fundamental para determinar la existencia de ahorros o pérdidas. Este proceso permitira
evaluar la aplicabilidad de la tabla de incentivos presentada anteriormente. La
implementacién de este tipo de incentivos resulta esencial en la promocion y
motivacion de la colaboracion entre las partes implicadas en el proyecto, incentivando
el ahorro y la consecucién de un objetivo comun enfocado en la entrega de valor al
proyecto.

La remuneracion otorgada en caso de éxito, junto con la asuncion compartida de las
pérdidas en caso de que no se cumplan las expectativas, constituyen mecanismos claves
para incentivar la cooperacién y el compromiso con los resultados del proyecto. Es
importante resaltar que, aun en caso de pérdidas, el resultado comun del proceso seria el
aprendizaje obtenido, lo que constituye una valiosa leccion para futuros proyectos. De
esta forma, se fomenta una cultura de mejora continua y se garantiza la maxima
eficiencia en la gestion de proyectos a lo largo del tiempo.
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El proyecto ha llegado a su etapa final una vez que los trabajos en obra han sido
completados. Se realizaron entrevistas a los participantes del proyecto en consenso con
las partes involucradas. Dichas entrevistas se llevaron a cabo con todos los
representantes de la comision ejecutiva y de la comision senior de cada parte. A traves
de estas entrevistas, se analizaron los resultados obtenidos mediante la aplicacion de la
metodologia utilizada en el proyecto. La metodologia abarcé todas las areas que
conforman la planificacién y ejecucion de un proyecto de este tipo.

Es de vital importancia contar con la opinion de cada uno de los participantes del
proyecto, ya que esto nos permite medir la eficacia de la aplicacion de la metodologia y
obtener las conclusiones y discusiones pertinentes. Estos resultados son fundamentales
para comprender como se llevo a cabo el proyecto y poder utilizar esta informacion en
proyectos similares en el futuro.

En este apartado, también se presenta el informe final del proyecto, el cual incluye los
datos que han sido estudiados en la auditoria realizada al finalizar el proyecto. Estos
datos son utilizados para realizar un analisis final y obtener conclusiones respaldadas
por datos reales del proyecto completado.

3.2 ENTREVISTAS A LOS AGENTES IMPLICADOS

Como ya se ha mencionado, el objetivo de obtener una comprension detallada sobre
como se llevo a cabo la implementacion de la metodologia IPD en el proyecto son las
entrevistas, el objeto de estudio de este trabajo es conocer el desarrollo en cada una de
sus fases de planificacion y ejecucidn, asi como los beneficios obtenidos en cada etapa,
las barreras que se han impuesto, y los principales puntos tratados durante la ejecucion
de la obra. Para ello. se llevd a cabo entrevistas con los principales actores del proyecto.
Estas entrevistas permitieron recopilar informacion de primera mano sobre los temas
mencionados anteriormente. A continuacion, se presentan las entrevistas, a modo de ser
analizadas mas adelante.

3.2.1 Equipo Promotor

Por parte del promotor, se llevaron a cabo entrevistas tanto con la propiedad de la
empresa promotora como con su representante ante los clientes. Es importante destacar
que el equipo del promotor estaba compuesto por la representante de la firma, el OR
(Owner Representative) de la comision ejecutiva y un representante alternativo de la
propiedad, encargado de la gestion de espacios o la relacidn con los clientes. A partir de
ahora, nos referiremos a este Gltimo como el representante de relacion con los clientes.

Estructura de la Entrevista

La entrevista se ha llevado a cabo siguiendo la estructura descrita en la figura 2 de la
metodologia de estudio. Esta estructura proporciona una guia para entrevistar a los
actores principales y obtener informacion relevante para el andlisis posterior. Siguiendo
dicha estructura, se han planteado las siguientes preguntas al equipo promotor:

e ;Cual fue la experiencia previa de la promotora con la metodologia IPD antes de

este proyecto?
I ——
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e ;Qué beneficios destacd la promotora de trabajar de forma colaborativa en el
sector de la construccion?

e (Qué desafios enfrentd la promotora en su experiencia laboral con la aplicacion
de la metodologia IPD?

e ;Como permitio el IPD adaptar el proyecto a las necesidades reales durante la
etapa de validacion?

e Cual fue el resultado de la decision de apartar a la contratista principal
inicialmente involucrada y proponer a la subcontratista como la nueva
contratista principal?

e (Qué papel desempefid el OR (Owner's Representative) durante el proyecto y
como contribuyé a resolver conflictos y mantener la transparencia?

e ;Como fue la experiencia general durante la obra en términos de colaboracion y
transparencia segun la promotora?

e (Cudl fue el rol del estudio de arquitectura en el proyecto y cuél fue su
influencia en la ejecucion del mismo?

e Como se resolvieron los conflictos y los imprevistos que surgieron durante la
obra y qué papel desempefié el equipo IPD en su solucién?

En base a estas preguntas, se ha extraido las frases o informacidén mas relevante para
cada una de las personas entrevistadas. Algunas de las preguntas han sido formuladas en
el desarrollo de la entrevista, a modo de recabar informacion adicional.

3.2.1.1  Entrevista a Promotor (Propietario de la firma)

Durante la entrevista, la promotora comparte su experiencia en relacion con la
aplicacion de la metodologia IPD en proyectos de construccién. Se destaca la
importancia de la colaboracion y la integracién de las partes involucradas en un
proyecto de construccidn para alcanzar un resultado exitoso. Ademas, se mencionan
algunos desafios que se han enfrentado en la experiencia laboral. Se hace hincapié en la
importancia de que todas las partes involucradas comprendan y apliquen correctamente
los conceptos y principios de esta metodologia para lograr el éxito en un proyecto.

Experiencia previa con la metodologia

La promotora, destacé la experiencia previa positiva que tuvo al trabajar con IPD en
otros dos proyectos anterior a este. Para el promotor, trabajar de forma colaborativa en
el sector de la construccion es importante y rompe con los roles tradicionales de las
diferentes partes involucradas.

Es cierto que en las dos experiencias previas no hubo una aplicacion al 100% de los
principios de esta metodologia, lo cual con el cambio del OR, logro conseguir en este
proyecto una correcta aplicacion, siendo asi Carrilet la primera experiencia donde pudo
notar los beneficios de la metodologia para la promotora.

e “... ya habiamos trabajado previamente con varios proyectos, en este caso el de
Carrilet ha sido el tercero que llevamos a cabo, y la experiencia para nosotros
como promotor fue super positiva, trabajar con IPD y de forma colaborativa
nos va super bien. En nuestro sector no estan acostumbrados a esta forma de

CASO CONTRATACION COLABORATIVA LEAN IPD EN BARCELONA 62
EN UN PROYECTO PEQUENO



Escola Tecnica Superior d'Enginyeria De Camins Canals i Ports de Barcelona

trabajar, entonces es romper un poco los roles tradicionales, y lograr que el
constructor y el arquitecto tengan que estar alineados con el objetivo del
promotor, que al final es llegar a una obra con el tiempo justo y el precio
correcto.

“..Y también en cuanto en calidades ha permitido adaptar a la obra a la
necesidad real y hacer una entrega de un resultado de calidad ... ”

” ...llegamos a esta idea porque conociamos de experiencias previas en la
construccion, especificamente en un proyecto anterior de edificacion. Alli hemos
buscado hacer con criterios de economia circular, y como nosotros somos una
empresa pequefia y hacemos inversiones en desarrollo inmobiliario, nos
interesd este mundo de la economia circular. Nos intereso probar e innovar en
este sector que era bastante nuevo y con pocas experiencias, entonces partiendo
de que uno de los principios de la responsabilidad social corporativa de nuestra
empresa es la sostenibilidad, nos encontramos con una empresa que se dedica a
la economia circular y a la innovacion en este campo, entonces para hacer esta
inversion, dijimos ¢ Que es la sostenibilidad del siglo XX1? Y nos encontramos
con la economia circular. A partir de alli, investigando un poco mas, una de las
empresas que ya ha tenido experiencias y seguia investigando este campo nos
comenta que estan empezando con la aplicacion de proyectos colaborativos y
nos metimos de lleno en el. ¢Y por qué? Porque la metodologia parte del Lean,
que es una filosofia que se alinea con nuestros principios como empresa, a esto
también le hacia falta mucha integracion de las partes involucradas en el
proyecto, y eso era lo que estdbamos buscando, fue entonces donde nos
encontramos con la metodologia IPD”

“...en las experiencias previas que tuvimos con IPD, fue que hubo fallas en la
aplicacion de la metodologia. Ese proyecto en concreto (proyecto anterior al de
Carrilet) donde probamos por primera vez esta metodologia, no se cumplié al
100% segun las bases del IPD...que luego al cambiar de OR pudimos entender el
espiritu de la metodologia y aplicarlo como debe ser...”

Etapa de validacion

En la etapa de validacion se explica como el IPD permite adaptar el proyecto a las
necesidades reales. En este proceso, se descubri6 que el programa de necesidades

excedia el costo objetivo de la obra. Sin embargo, mediante ciertos cambios en el

proyecto, se logré acercarse al costo objetivo establecido por la propiedad.

La colaboracién entre las partes (constructores, arquitectos y subcontratistas) fue
fundamental en este proceso. Fueron ellos mismos quienes discutieron ideas que
contribuyeron al bien coman del proyecto, y fue gracias a sus propuestas que se decidio
sustituir las cubiertas.

“.. en esta primera etapa se valoro a nivel econdémico el tema de sustituir las
cubiertas, y también de hacer o no unas terrazas ajardinadas en la parte de atras.
Esto en la etapa de validacion se desestimoé (lo de las terrazas ajardinadas) por
el coste. Cuando se hizo todo el andlisis en profundidad del proyecto y el coste de
la estructura y todo, sobrepasaba los beneficios que se podian obtener, es alli
donde la etapa de validacion fue de suma importancia...”
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e “..el IPD también te permite adaptarlo a las necesidades de las partes, porque
a veces, en teoria, en la cabeza te lleva a creer que un proyecto tiene que ser de
una determinada manera. Y cuando empiezan o te encuentras con problemas, se
debe a que la valoracion econémica o la estimacion que te habias hecho no era
del todo realista, entonces eso te lleva a problemas mas grave en el futuro, que
en el momento no lo tienes en cuenta, y eso tiene consecuencias graves en la
inversion...”

e “...luego de la dltima optimizacién de recursos (etapa de validacion), debo decir
que esta etapa aport6 sobre todo al mostrar con nimeros el desfase que habia en
el costo objetivo. Al final resulto muy atil, nos sirvio de analisis y cada uno dio
su punto de vista y solucion a ello desde la experiencia de cada uno...”

Otro momento crucial en el desarrollo del proyecto fue la decision de reemplazar a la
contratista principal inicialmente involucrada y proponer a la subcontratista como la
nueva contratista principal. Esta accion se basé en la consideracion de que, al descartar
las terrazas ajardinadas y priorizar el cambio de las cubiertas, asi como cumplir con el
costo objetivo del proyecto, el contratista anterior no veia la necesidad de asumir ese
rol, ya que la mayor parte del trabajo recaia en el contratista industrial, quien ahora se
convertiria en el contratista principal. Esta circunstancia también es resaltada por el
promotor como resultado de un contrato colaborativo en el cual se pudo discutir y llegar
a un acuerdo sin mayores inconvenientes.

e “..cuando se tenia que hacer la terraza esta ajardinada, requerian mas ramos
de construccion, requeria méas profesionales. Entonces como al final acabamos
solo sustituyendo la cubierta. Fue la misma contratista (la anterior) la de
apartarse, siendo una empresa grande, y como para ellos esta obra al final era
solo sustituir las cubiertas con un solo proveedor, al final no justificaba sus
costes, sus honorarios profesionales. Ellos mismos fueron los que dijeron que con
honradez no tenia sentido, habiendo quedado el proyecto solo en sustituir las
cubiertas y ellos mismos los presentaron al industrial, que seria finalmente la
nueva contratista del equipo...”

e “el cambio del contratista fue en buenos términos, porque una de las ventajas
también es que en tipo de contratos se vive la transparencia. Entonces las dos
partes estuvimos de acuerdo sin mayor inconveniente, ya que al pagar las horas
invertidas en las reuniones nadie pierde, se paga las horas que se ha llevado a
cabo, lo que corresponde, entonces nadie pierde... ”

e “..yaque todo el tiempo que se le dedica a la valoracion del proyecto se pagan,
dicho esto sabemos que por lo que ha invertido la contratista anterior en estudiar
el proyecto fue gente que ha tenido trabajando en el proyecto. Pues en caso se
pagaron los costes del tiempo de dedicacion y listo, quedando, asi como dije, en
buenos términos...”

Al final, sobre lo que respecta de la etapa de validacion, la promotora destaca que en este
tipo de metodologias el promotor sale protegido de una manera justa, ya que se evita la
descoordinacidn, y los costes estan mas alineados con lo que se quiere del proyecto. Por
la cual la fase de validacion requiere mas trabajo, pero es mas sostenible.

Experiencia general durante la obray con el equipo IPD
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En general, durante la obra hubo conflictos aislados como toda obra de construccion que
al final se pudieron resolver a través del equipo IPD, pero por sobre todo la promotora
puntualiza que fue un ambiente colaborativo y transparente, donde todas las partes
estuvieron alienados en aportar valor al proyecto.

e “... una de las ventajas también es que en este tipo de contratos se vive la
transparencia. Uno de los valores guia es la colaboracion y la transparencia... ”
e “... al OR le costo mucho convencer al nuevo contratista trabajar bajo esta

metodologia porque no estan acostumbrados a trabajar asi y les resulta
incobmodo. Generalmente, cuando un contratista esta acostumbrado a trabajar de
forma tradicional cuesta convencerlos y capacitar como se maneja este tipo de
gestion. De hecho, se buscaban otros dos posibles contratistas que no quisieron
trabajar asi, en contratos colaborativos...”

o “..Tengo que decir que el ambiente de trabajo es mucho mejor, hay mejor
disposicion los trabajadores estan a gusto, es un ambiente mas armonico, se
siente la diferencia en ese aspecto, y todo esto va a favor del proyecto...”

e “..yo creo que trabajar a nivel humano, trabajar de esta manera es mucho mas
gratificante en todos los niveles...”

Se menciona ademas que luego del cambio de contratista, hubo momentos de tensién
debido a la falta de entendimiento de este tipo de metodologias por parte del contratista.
El OR, quien era el encargado de poner orden y claridad en el proyecto, tuvo que hacer
de mediador y explicar las formas de tratar los imprevistos segun lo establecido en los
contratos de IPD.

La promotora hace referencia a que el OR tuvo una labor importante de pedagogia, gracias
a la labor de este, no hubo conflictos mayores y mantuvo una buena relacién con el
contratista principal. Ademas, resalta la importancia de cuidar las relaciones
interpersonales en este tipo de proyectos, para mantener la transparencia y armonia.

Respecto al estudio de arquitectura considera que tuvo una participacion limitada debido
a que tuvo poca influencia en la ejecucion del proyecto. La mayor parte de la influencia
se la atribuye al contratista, ya que su trabajo fue crucial en este tipo de proyectos de
rehabilitacion con pocas partidas.

e “..cuando surgieron los imprevistos que surgieron, el contratista pretendia
tratarlos por el sistema tradicional. Entonces el OR, con el objetivo de guiar un
poco a lo que dicta la metodologia, os decia, no, es que, aunque sea contrato
colaborativo, hay una forma de tartar los imprevistos aqui. A pesar de que no
comprendian bien a priori como tratar los imprevistos, no se generaron mas
conflicto més alla de que no comprendian correctamente a la metodologia... ”

e “.. Lacolaboracion es lo mas importante y se contagia, el contratista también
aporté grandes soluciones diferentes a los distintos imprevistos que iban
surgiendo, cada uno de los actores aportaba desde su experiencia. En el caso del
contratista, por ejemplo, un retraso con un tema de materias primas. Pues bien,
en lugar de esto vamos a poner lo otro, se solucionaba. O sea que hay una actitud
proactiva en beneficio del proyecto, que al final es lo que queremos...”
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e “..En el caso de los arquitectos hubo poca intervencion, como al final se
convirtié en una obra relativamente sencilla, intervinieron muy poco, pero aun
asi llevaron el seguimiento de la obra, y luego cuando se habia llegado a un
acuerdo con el alquiler del padel, colabor6 con los requerimientos de ellos con
el tema de la luz, e intervino. Pero al final aportaba mas el contratista, ya que el
95% de los trabajos aproximadamente era trabajo de/ contratista...”

e “..tuvimos un problema nuestro a nivel interno financiero y esto genero un
retraso con el banco y una serie de cosas que derivo una falta en el pago al
contratista. Pero lo hablamos con la contratista y no hubo ningun problema. Esta
claro que se establece relaciones de confianza, que al final no hubo problema,
que hasta eso se ha manejado con transparencia... De decir oye, pasa esto, que
el banco todavia no nos ha hecho el pago. Al final con la transparencia y la
confianza se soluciond. El contratista colaboré y pudimos seguir adelante
cubriendo un poco ese desfasaje en el pago, que fue también un aporte positivo
por parte de la contratista, lo cual estamos agradecidos...fue un imprevisto que
nos aparecio de forma puntual e inesperada que tuvimos que solucionar en el
momento...”

e  “...También combina los roles de todas las partes involucradas, desde el
arquitecto, hasta el Gltimo colaborador en obra...eso hace que todos estén
alineados hacia un mismo objetivo..."

e "...genera impacto positivo en cuanto a calidad de la obra, ha permitido
adaptar la obra a la necesidad real, haciendo un trabajo con calidad...”
e "..el IPD permite que los miembros del equipo y por ende la obra se adapte a

la necesidad del proyecto, al valor objetivo..."

e "Y estos son las grandes ventajas para mi, es que se consigue trabajar de forma
colaborativa, que puedes adaptar el proyecto a la realidad y nadie pierde, todos
salimos ganando y cobrando vuestros honorarios y las horas invertidas en el
proyecto, o sea se separa lo que es la contratacién de los honorarios..."

o “..los contratos de IPD son claros y tienen previstas estas situaciones (l0s
conflictos). Entonces, si vas con un mediador, es importante su intercepcion para
posibles conflictos que se han dado...”

e “.. Sabes qué en este tipo de contratos juegan mucho més las relaciones
interpersonales, y las relaciones durante el proyecto hay que cuidarlas... O sea,
no es un proyecto, sino que son personas haciendo un proyecto. Entonces el OR,
por ejemplo, debi6 tener mucha paciencia cuando surgian los imprevistos, el OR
seguia hasta que se dé a entender como gestionar los conflictos y soluciones. Hay
toda una labor de pedagogia durante las discusiones, que a al final es necesario,
mas aln cuando existe persona que forman parte del equipo IPD que no tienen
bien claro las reglas de juego...”

En sintesis, se considera que trabajar con IPD es un proceso colaborativo, adaptable y
ventajoso para todas las partes involucradas, especialmente para el promotor. Se opina
que el IPD protege los intereses de todos Y, sobre todo, evita que el promotor se sienta
aislado o solo, ya que el trabajo en equipo permite lograr transparencia, armonia y
minimizar los sobrecostes que no han sido adecuadamente consensuados

Valoraciones finales sobre la metodologias y recomendaciones
I ——
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El promotor comenta que la intervencion temprana de un control o auditoria desde el
principio de la obra seria ideal para futuros proyectos, ya que, por la experiencia de este
proyecto, se decidi6 hacer un control de todos los movimientos ya en la fase final de la
obra. Esto por supuesto se convirtié en un coste de proyecto, por ende, de la propiedad,
que finalmente es un sobrecoste. Esto tal vez si se contemplaba desde el principio lo
tendria previsto a la hora de desembolsar el monto para la auditoria, pero insiste en que
hay que comprobar que las facturas que se han pagado son las que se han facturado a la
empresa promotora.

Ademas, resulta beneficioso seleccionar participantes del proyecto que posean un
entendimiento suficiente de la metodologia, con el fin de evitar conflictos ocasionados
por la falta de conocimiento sobre el IPD. En este sentido, es destacable y altamente
provechoso contar con la asesoria de un especialista en la materia, como lo fue el OR,
quien desempefié un papel crucial en el manejo de este tipo de conflictos por falta de
conocimiento.

Es importante destacar que para el éxito de un proyecto bajo la metodologia IPD, resulta
fundamental la intervencién del Owner Representative, quien actia como el mediador y
guia durante todo el proceso. Su papel es clave para asegurar que las necesidades y
objetivos del promotor sean alcanzados, y al mismo tiempo, garantizar que todas las
partes involucradas trabajen juntas de manera colaborativa y transparente.

De esta manera, se logra una gestion armoniosa del proyecto, evitando malentendidos y
conflictos innecesarios, lo que contribuye a una ejecucion exitosa del proyecto en
términos de calidad, tiempo y costos. Por lo tanto, la promotora recomienda plenamente
la utilizacion del IPD vy lo aplicaria de nuevo en futuros proyectos.

o “..Mi experiencia, desde el punto de vista del promotor, fue sUper positiva
trabajar con IPD, se prioriza por sobre todo el trabajo colaborativo entre las
partes. En el sector que trabajo (desarrollo inmobiliario) no estan
acostumbrados a esta forma de plantearse la gestion del proyecto, esto lleva a
romper un poco con los paradigmas que existen alrededor de la
construccion...”

o “...Es importante la figura del OR para el acompanamiento a lo largo del
proyecto, para en casos como se menciond, como la del que el contratista nuevo
que no entendia el manejo de los conflictos al principio, el OR sirvi6 en ese caso
en especifico como guia y de capacitacion para comprender los principios del
IPD y poder mantener el ambiente colaborativo entre las partes...”

e “..yo solo trabajaré de esta manera, porque si no como promotor es un gran
problema, porque cuando no hay tipo de controles, al final de la cadena, el altimo
que paga es el promotor...”

e “...aquilo importante es que al final este tipo de metodologia no es solo proteger
al promotor, sino lo que es justo... Mira, lo que no es justo que las empresas
trabajando de forma tradicional (otras metodologias) trabajan de forma aisladas
sin compartir informacion y sin ser colaborativo. Por lo general, es ahi donde el
proyecto y por ende el promotor sale perjudicado... por €so hay mucho mas
trabajo en la fase de validacion con esta metodologia, lo cual lo hace mas

I ——
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sostenible. Los costes estan méas alineados con lo que realmente se quiere del
proyecto...”

e “..unaprendizaje clave es la de auditar desde un principio, aunque a veces sabe
mal en el sentido de que genera una posible desconfianza, si se pacta desde el
principio quizas no se sienta eso, pero es bueno que las partes sepan que se va a
auditar...”

e “...hay que comprobar que las facturas que ha pagado el proveedor son lo que
nos ha facturado a nosotros, desde la primera factura...”

3.2.1.2 Entrevista Representante Relacion con los Clientes

En el caso del promotor, se contaba con la figura de un representante del promotor ante
los clientes. Sin embargo, este representante no desemperiaba el papel de representante
de la comisidn ejecutiva propiamente dicho, sino que participaba en las reuniones del
equipo como parte del promotor. Aun asi, la experiencia obtenida desde dentro del
equipo demuestra que fue bastante satisfactoria en todos los aspectos, desde un
ambiente de trabajo armonioso hasta la colaboracion en la resolucion de conflictos
durante la obra, en comparacion con contratos utilizados anteriormente. También se
discuten las diferencias en la forma en que se abordan los problemas y las fallas en esta
metodologia en comparacion con otras.

Experiencia previa con la metodologia

La persona entrevistada, en este caso el representante de la relacion con los clientes por
parte de la promotora, no ha tenido experiencia con esta metodologia, si con algo
similar pero no como metodologia como tal en construccion. Por tanto, el proyecto de
Carrilet fue su primera experiencia no solo como representante en la comisién ejecutiva
sino también en el trabajo colaborativo. Si ha llevado el final de la obra de un proyecto
anterior, que como menciono el propietario de la firma en su momento, no ha sido un
IPD sino més bien un contrato de libros abiertos.

e “...Personalmente no puedo decir que haya trabajado en este tipo de
metodologia. He trabajado con otros sistemas, tampoco he estado desde el lado
del promotor...”

e “...sihe tenido experiencia hace unos afios donde se intentd hacer IPD, pero
termino siendo mas bien un “Open Book” entre el promotor y el contratista...”

e “...El contrato colaborativo, por supuesto cuando se me presentd me parecio
mucho mejor pensado para lograr un objetivo... la idea de crear un &mbito de
trabajo y un &mbito de negocios, sobre todo mas amigable, mucho mas armonico
fue lo que me atrajo particularmente...”.

Etapa de validacion

En esta fase del proyecto, el representante por parte del promotor parte del promotor
destaca como el resto del equipo, la etapa de validacion fue una fase clave para el
proyecto, destaca que es una de las herramientas mas significativas a la hora de aportar
valor al proyecto.

CASO CONTRATACION COLABORATIVA LEAN IPD EN BARCELONA 68
EN UN PROYECTO PEQUENO



Escola Tecnica Superior d'Enginyeria De Camins Canals i Ports de Barcelona

Experiencia general durante la obray con el equipo IPD

Durante la obra, la mayor parte fue positiva, pero asi también hubo ciertos vicios
ocultos que afectaron un poco al desarrollo del trabajo. Sin embargo, en general los
problemas se resolvieron de forma positiva en las reuniones con el equipo, y se ha
cumplido con las expectativas del propietario, quien finalmente seré duefio y hara
funcionar el activo. También menciona la importancia de la planificacion y de seguir un
plan sencillo al momento de la ejecucion de la obra.

También se enfatizo la importancia de la planificacion, la transparencia en la
contabilidad y la educacion de los participantes en la metodologia colaborativa.

En cuanto a las reuniones con el equipo de IPD informo que las decisiones se tomaron
por consenso y los problemas se discutieron de manera transparente.

También se destaco que las reuniones eran necesarias para asegurar que el proyecto
estuviera en buen camino y para demostrar transparencia en el proceso. A pesar de que
algunos arquitectos e ingenieros podrian resentir las reuniones constantes, se reconocio
que eran importantes para el promotor y el jefe de obra para realizar un seguimiento y
demostrar que todo estaba de acuerdo con el plan.

e “..alahorade llevar la dinamica de grupo, las decisiones se tomaban, sino por
consenso, al menos por consenso aparente, lo cual es mucho més de lo que se
puede decir de una obra normal. En una obra normal se buscan soluciones y se
acuerdan por acta y se deja muy claro al jefe de obra que asi es como hay que
hacer. Obviamente todos pueden dar opinién en ambos casos, pero si que es
verdad que la dindmica de este proyecto que hicimos nosotros, las discusiones
llegaban mucho por consenso, se pedia la opinion del arquitecto, se pedia la
opinién del jefe de obra ahi presente, y yo, como la persona por parte de la
propiedad y se llegaba a un consenso entre todos...”

e “... en mi opinién, el IPD no es solo un sistema de incentivos y una forma de
trabajar colaborativamente, sino que, es mas bien un sistema que ajusta en la
labor de conseguir el objetivo propuesto, de centrarse en resultados y de
conseguir que todos los participantes se motiven y acepten tanto los buenos o
malos resultados, como ahorros y beneficios, por asi decirlo...”

e  “..sique esverdad que los arquitectos y los ingenieros tienden a resentir estas
reuniones constantes, sobre todo si se alargan. En cambio, es muy importante
para el promotor, para tener un seguimiento y para el jefe de obra, para tener el
consenso de todo lo que esta haciendo, para mostrar transparencia y mostrar lo
que esta haciendo y que se le diga que todo va segun su plan, y también si tienen
problemas...”

o “...No diré que no hubiera reuniones donde un arquitecto alli presente tal
vez era demasiado. Y probablemente habria que ver una dindmica donde
se pudiera facilitar en este aspecto, al constructor y el representante del
arquitecto pueda exigirle menos en tiempo y atencion. Esto lo puedo
aceptar. De otro modo, lo que si que te diré es que ninguna de las
reuniones que hicimos fue 100% innecesaria... ”
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“...En términos de volumen total se puedo decir que la filosofia LEAN estuvo
presente, en varios puntos particulares como lo de la cubierta que fue la mayor
parte si gue estuvo presente en todo momento los principios Lean...”

Valoraciones finales sobre la metodologias y recomendaciones

Lo que ha notado, es que la inversion de tiempo para este tipo de proyecto por parte de
la arquitectura y el contratista ha sido a su forma de ver, un poco ajustada. Ya que como
se alarga la obra, muchas veces habia cosas que se tenian que resolver sin seguir la
metodologia, o en todo caso, hacerlo aparte de forma independiente al proyecto.

También, menciona que desde el lado del promotor hay muy pocas razones para no
seguir con esta metodologia, la cual el Unico motivo por la cual no lo volverian hacer de
esta manera es por la falta de constructoras que no estén alineados con los principios del
IPD. Lo cual recomienda mas expansion de la informacion o capacitacién para que
contratistas o arquitectos se adhieran a esta forma de trabajo. Cabe mencionar que hizo
referencia a que fue fundamental la presencia de un OR que entienda y ensefie también
la metodologia, lo cual fue este caso. Sin ello muchas veces se cae en un falso IPD.

“...el fallo es la dimension en el tiempo en este caso en concreto. Como es un
proyecto pequefio en este caso, cuanto mas se alarga, menos voluntad hay por
parte de los implicados a dedicarle tiempo. Entonces se vuelve a estar en que el
mas interesado, que normalmente es la propiedad, porque es el que se queda
con el activo a mantenerlo y a tenerlo en buen estado, adopta la figura de
insistir el trabajo por méas poco que sea el trabajo, entonces si habria que
ajustar la metodologia al tamafio y al tiempo invertido con relacion a este,
¢no?....”

“...por ser un proyecto pequefio hay menor voluntad a volver quizas por parte
de los participantes, esto quizas se debe a que la facturacion no lo justifica
tanto...”

“...uno de los errores por parte del promotor fue tratar de compatibilizar el
proyecto con el inquilino, y hacerlo entrar lo antes posible...eso por parte del
promotor y por ende a las otras partes ha perjudicado un poco, ponerlo en
marcha muy répido cambiando las necesidades en la marcha, fue también algo
gue tuvo consecuencias al proyecto, pero bueno esto es un problema del
propietario no tanto del proyecto en si, pero de alguna manera pudo haber
afectado...”

“...al fin de cuentas, hay pocas razones para el propietario para NO volver
hacerlo. La Unica manera de que no optemos como promotora seguir con esta
linea seria por falta de contratistas o arquitectos que no quieran seguir la linea
o subirse al carro...”

“faltaria expandir mas la informacion, para que haya mas constructoras
disponibles por asi decirle para trabajar con IPD”

”...Sin duda, o en este caso en particular es una metodologia donde todos
ganan pero a la vez comparado con otras metodologias, el promotor sale
ganando también, que generalmente no es lo normal...”

“...Y sin duda tener alguien ahi que entiende como ha de funcionar un sistema
colaborativo resulta fundamental, y que asuma esta funcién, que realmente, no es
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de la de lider, sino mas bien que sea de conductor, en este caso la del OR y
especialista en el tema...”

e .. .las reuniones sin duda fueron mas armonicas. Siempre habra reuniones de
las que se alarga y a la que los problemas se les da mucha vuelta. Es cierto que
en las reuniones salen las discusiones de siempre, que yo creo que de esto se
puede aprender y en un futuro llevarlo mejor...”

e “..Sin duda, clave para proximos proyectos, la auditoria desde el dia uno,
porque al final de la obra se hace engorroso y también genera incomodidad de
la incorporacion o intervencion una auditoria al final, no es lo
recomendable...”

3.2.2 Equipo Arquitectura

Al igual que las entrevistas anteriores al equipo promotor, las preguntas que han sido
formuladas para el equipo de arquitectura han sido las siguientes:

e (Cudl fue la experiencia previa del arquitecto con la misma promotora antes de
este proyecto?

e ;Como fue la etapa de validacion segln sus experiencias?

e ;Como fue la experiencia general durante la obra y con el equipo IPD?

e ;Cual es la opinion del arquitecto sobre la aplicabilidad de la metodologia IPD
en proyectos pequefios o rehabilitacion?

e (Qué valoracion hace el arquitecto sobre la metodologia utilizada en el proyecto
en términos de funcionalidad y protocolo?

e ;Qué recomendaciones sugiere el arquitecto para futuros proyectos que utilicen
la metodologia IPD?

3.2.2.1  Entrevista a Propietario de la Firma

En la entrevista, el arquitecto propietario y representante de la comisién senior, expone
su opinion sobre su aplicabilidad a proyectos pequefios como este caso. El arquitecto
destaca la importancia de seleccionar cuidadosamente al industrial adecuado y
considerar aspectos técnicos, financieros e inmobiliarios a largo plazo antes de
incorporar al industrial en el proyecto.

Experiencia previa

En el caso de la arquitectura, y el propietario de la firma, ha comentado que ya ha tenido
experiencia previa con esta metodologia, también con la misma promotora en su
momento. El caso de Carrilet fue el segundo con la promotora, lo cual ha dejado
muchos aprendizajes segin ha comentado.

e “..Yoya habia trabajado anteriormente con la promotora. También habia sido
un proyecto de un proyecto colaborativa, pero con ciertas falencias a la hora de
la aplicacion de la metodologia ... ”

Etapa de validacion
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Durante la fase de validacion del proyecto, el representante de la comision ejecutiva del
despacho de arquitectura tuvo una participacion mas destacada que el propietario de la
firma, quien recibio informacidn, pero no estuvo tan involucrado como el representante.
Esto sugiere que el representante estaria mejor informado para contribuir en la etapa de
validacion. Sin embargo, se sabe que la decision de descartar la opcion de la terraza
ajardinada fue crucial para el proyecto y se considera que la validacion fue exitosa.

A pesar de esto, menciona que la solucién final aporté el industrial (contratista), y se ha
separado la prioridad el punto de vista arquitectonico del edificio, siendo mas una
solucidn a la necesidad dejando de lado la opinidn de lo que realmente era la vision del
arquitecto. Lo cual no estuvieron de acuerdo, pero como se ha estado trabajando de
forma colaborativa, se consensud y se discutié y ha llegado a un acuerdo de todos. Es
por eso la importancia de esta fase, y es donde cree gue realmente sirvio la metodologia.

e “..Loque paso es que nosotros habiamos previsto una solucién técnica
determinada, y la implicacion cuando se sumé el industrial en ese caso el
contratista al proyecto. El contratista pidié una solucion més facil desde su
punto de vista. Y se simplificd mucho. Se cambio la solucién, se simplifica el
problema de la obra y solucion se hizo mas econémica. Y en ese sentido, como
el que aportaba el know how de la nueva solucion, era el propio industrial que
iba a ejecutarlo, pasamos un poco a cambiar los roles. El es el que propuso una
solucion y nosotros fuimos complementando o pidiendo o perfeccionando o
adaptando la solucion que el propio industrial habia propuesto. Y asi fue.
Digamos que en ese sentido si fue un proyecto colaborativo, en el sentido de que
es los roles fueron bastante compartidos... ”

e “.Lasolucion que finalmente se ha hecho, fue la que aporto la industrial, es
una solucion muy industrial, o sea muy de lamina vinilica que da a la
impermeabilizacion simplemente extendida y encima. Esté bien para una nave
industrial que se estan haciendo como se estan haciendo ahora. Y es una
solucién que directamente responde a la solicitacion de impermeabilizacion
directa. Pero he de decir que, en ese caso, esa cubierta puede ser, que tal como
estd, no es simplemente una cubierta industrial, sino que esta en vista de las
oficinas del edificio més alto que tiene al lado, también del resto de edificios
gue dan a esta manzana, que son mas altos y son residenciales. Y yo creo que
quizas es una solucién demasiado industrial o demasiado funcional, para las
expectativas que realmente hay, que son también una condicion mas
paisajistica, también la posibilidad de que eso en un futuro pueda ser también
alguna otra cosa. En fin, bueno, visto lo visto, igual esa es la manera mas
operativa y mas econémica para responder a las solicitaciones de
impermeabilizacion de esa cubierta. Pero yo creo que a lo mejor nuestra
propuesta inicial tenia una ambicion mayor, que a lo mejor también les podia
dar unas expectativas mayores. ”

Experiencia general durante la obra y con el equipo IPD

Durante la ejecucién de la obra fue general muy bien, se han resuelto los conflictos de
forma colaborativa y ha sido satisfactorio para todos. Ha enfatizado respecto al tamafio
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del proyecto ha sido innecesaria muchas de las reuniones, que se pudo haber resuelto de
forma mas répida y sin mucha discusion, pero entiende que es parte de la metodologia.

e “...me parece que la experiencia, pues fue buena. Si que creo que para un
proyecto de esta envergadura ya que en el fondo era la reconfiguracion de una
nave con algunas cosas mas interiores y el tema de la cobertura hacia que sea
un proyecto hasta cierto punto pequefio y sencillo, digamos, a nivel de
complejidad y por lo tanto yo creo que seguramente, vuelvo a decir, desde mi
distancia, el sistema de gestion de un proyecto asi se podria haber simplificado,
también la gestion para un proyecto que ya era simple de por si...”

e “...mi punto de vista es que eso funciono6 razonablemente bien y que se llegaron
a acuerdos y que el ambiente era afable...”

Valoraciones finales sobre la metodologias y recomendaciones

Una de las claves de la entrevista con el lado de la arquitectura fue lo que para ellos
consideraron al final del trabajo respecto a la metodologia, considera que tiene ciertas
falencias para el tamafio del proyecto la aplicabilidad. Por sobre todo reflexiona sobre la
aplicabilidad de un sistema complejo en la realizacion de un proyecto sencillo.
Reconoce que, si bien el sistema utilizado en el proyecto en cuestion fue efectivo,
resulté demasiado elaborado para la simplicidad del proyecto y podria haberse ajustado
mejor. Propone la necesidad de que el sistema se adapte previamente a la complejidad o
simplicidad del proyecto. Asimismo, sugiere la simplificacion de los procedimientos
una vez que se ha incorporado el contratista.

e “...De parte del equipo de arquitectura. Yo, digamos una vez arremangados, una
vez centrado en el trabajo, yo creo que el tema sistema es bueno porque uno no
hace ningun trabajo que es puramente tedrico o que es especulativo, sino que ya
tiene al contratista, que es el que lo tiene que realizar las cosas, y por tanto uno
se dedica simplemente a demanda, uno se dedica a resolver los problemas que
realmente existen delante. No nos dedicamos a nada méas que lo que realmente
hace falta y por tanto el arquitecto no inventamos la rueda, sino que la rueda esté
inventada y nosotros simplemente decimos por donde tiene que pasar y si hay
algun problema determinado, digamos cdmo resolver este problema, etcétera.
Por tanto, yo creo que, una vez encarrilado el asunto, yo creo que la
funcionalidad ha sido muy buena y vuelvo a decir, seguramente con menos
protocolo hubiese funcionado también, o sea, con menos dedicacion de tiempo a
la gestion, el protocolo hubiese funcionado muy bien...”

e “..alomejor podria haber habido un sistema de gestion igual pero mas sencillo
en su procedimiento, que no hiciese y que no implicase tanto tiempo, tantas horas
de los actores para seguirlo, puesto que este proyecto era, bueno, mucho menos
complejo que el anterior que trabajamos con la misma promotora...”

e “..Para proyectos méas sencillo lo que se podria hacer es adaptarlo, haria un
ajuste de los protocolos y de los sistemas también, para simplificarlos y hacerlos
menos pesados...”

e “..Un proyecto de este tamafio volveria a trabajarlo asi si fuésemos capaces de
reajustar el procedimiento. Es decir, si ahora me preguntas si el sistema es
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adecuado para un proyecto asi, yo te diria no, pero cuando digo no, a la vez digo
No COMO NO es COMO un Poco matar moscas a cafionazos, es como demasiado
perfecto, demasiado elaborado para un proyecto tan sencillo. Entonces yo lo que
diria, es decir, me parece un proyecto, un sistema adecuado si el sistema es idéneo
de adecuarse previamente a la sencillez del problema que tiene delante... ”

o “..El sistema deberia tener una pregunta previa. Es decir, jes el sistema
complejo o es el sistema simplificado? Y este sistema simplificado a un proyecto
que es también simplificado, con el fin de buscar su aplicabilidad... ”

e “..primero debe tener un tramo qué es escoger el industrial. O sea, ese tramo
previo donde tiene que estar la decision inmobiliaria, econémica y técnica junta.
Es decir, oye, ese es el sistema adecuado, ese es el industrial adecuado. Alli debe
ser mas elaborado de lo que hemos tenido en ese caso. Y el segundo tramo, que
es ya con ese industrial. Desarrollar un proyecto sencillo tiene que ser a través
de unos procedimientos mucho mas sencillos. Que yo aqui vuelvo a decir, un poco
mas de carga, incorporando otras cosas, incorporando al promotor un poco mas
de carga entre el arquitecto, el OR y el promotor. Antes de incorporar la
contratista, ahi es necesario pensar en otras cosas en inmobiliaria, en valor, en
otras cosas, antes de incorporar la contratista. Y cuando el contratista esta
incorporado, pues simplificar muchisimo los procedimientos...”

o “..Yo tengo la intuicion de que las horas se fueron. O sea, hubo mas horas de
las esperadas, pero no por un asunto técnico, sino por un asunto procedimental.
Es decir, habia demasiadas reuniones y por tanto, digamos una vez el proyecto
es sencillo desde el punto de vista técnico, que no hace falta tantas reunionesy a
lo mejor simplemente el engranaje entre industrial y arquitecto...”

El arquitecto sugiere que para proximos proyectos donde se quiera implementar este tipo
de forma de trabajo, es importante que la metodologia sea la que se adapte al tipo de obra
y no solo el proyecto a la metodologia IPD. Considera que para este tipo de obras como
a la rehabilitacion donde no hay muchas partidas, sugiere que sea considerado de una
manera que sea compatible en algunos aspectos como la reunién del equipo, las
decisiones y el debate de ciertos temas, que muchas veces consideras innecesarias.

3.2.2.2  Entrevista a Representante de la Comision Ejecutiva
Experiencia previa

En cuestion de experiencia, ha comentado lo mismo que el propietario de la firma del
estudio de arquitectura ha trabajado también en otras ocasiones con la misma
promotora, pero en este caso ha sido donde se ha aplicado mejor la metodologia.

e “...Hicimos un proyecto no hace mucho. Era de un edificio entero nuevo. Y bien,
bien...”

Etapa de validacion

Se destaca que la fase de validacion ha sido de gran utilidad para el proyecto y el equipo
en general, ya que ha establecido las pautas para el desarrollo de este, lo que ha

beneficiado a la promotora y a todas las partes involucradas. Ademas, se menciona que
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fue especialmente importante que en esta fase el constructor inicialmente involucrado se
retirara y propusiera a un subcontratista como contratista principal.

e “...El proyecto tenia como una ambicion mas grande al inicio, es por eso por lo
que fue muy util la etapa de validacion, porque lo que permitio es, bueno en
funcién también de la capacidad de inversion o voluntad de inversion del
promotor, modular varias alternativas... ”

e “...La etapa de validacion ayudo también a que el cambio del contratista sea lo
mas &gil posible y lograrlo en buenos términos, realmente eso fue muy positivo.
Que el contratista anterior con el espiritu de no cargar mas coste al proyecto se
retire y proponga a la subcontratista como la contratista principal fue positivo
para el proyecto. Esto finalmente aporta mucho valor y por sobre todo al
promotor...”

e “..laaportacion de disefio en fases iniciales, que son las que tienen mayor
impacto, de alguna forma se deberian también tratar como una aportacion de
valor, y a nivel de honorarios fuerte, porque la idea del IPD que a mi me gusta
mucho, es la de no gastar de mas, o sea, se paga lo justo y se hace lo justo y que
sea el no hacer redisefios. Eso me parece muy interesante... ”

e “..Peroesverdad que td, cuando en una fase inicial lanzas tres o cuatro
alternativas de un anteproyecto y eso al final lo tratas como si fuera solo etapa
de validacion, no es... Porque, porque claro, hay un despliegue de conocimiento
y enfoque y tal, que eso de cara a nosotros, no estad como monetizado. Pero
bueno, supongo que debe haber soluciones para para resolver eso también.

e el consenso de decisiones es complicado porque al final los intereses, a lo mejor
es de puramente de la eficacia de una solucidn constructiva, van contra un tema
de a lo mejor de la arquitectura o de la imagen del edificio. Entonces eso que
temporalmente uno dice no por la eficacia yo cogeria una solucion... a mi me
supo mal la de la cubierta. Si tu ves el aspecto de fuera que tiene un impacto
fuerte... O sea, todo el edificio, toda la parte de atras, mira hacia esa cubierta y
es una cubierta que a nivel funcional y técnico es la mejor cubierta que hay de
garantias de impermeabilizacion y tal. Pero la apariencia que tiene eso es
bastante flojita. Cuando nosotros habiamos hecho una propuesta de hacerlo con
chapas plegadas, con tres o cuatro colores, cosas que van un poco mas alla de
la decision técnico-econémica, que a veces en un proyecto nosotros lo
proponemos porque vemos las ventajas de eso y €so cae, porgque como siempre,
se decide todo de forma consensuada y con el puro rendimiento econémico y
tal... Eso entiendo que no se valora bien y pienso que hay muchos casos que
incluso en un proyecto desde cero eso puede ser incluso perjudicial para el
resultado final...”

e “..simplemente yo lo puse sobre la mesa, lo dije y digo yo creo que esto para
eficacia técnico-econdmica muy bien, pero para el edificio no le estamos
haciendo una aportacion de valor.

Al final, luego de haber llegado a un acuerdo, de parte del disefio creen que han
aportado poco, porque mencionan que ha sido méas bien una solucion técnica y dejando
un poco de lado el aspecto ornamental o arquitectonico de la solucién que ellos habian
presentado al proyecto, pero como habiamos mencionado, esto se discutio y se resolvid
dentro del equipo sin mayores inconvenientes.
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Experiencia general ejecucion de la obra

En cuanto a la resolucion de conflictos en el marco del IPD, comenta que es importante
establecer un protocolo claro para la toma de decisiones y la resolucion de conflictos.
Lo que comenta han tenido la dificultad de equilibrar la eficacia técnica y econdémica
con la aportacion de valor arquitectonico en proyectos de construccién. En particular,
menciona un caso en el que la solucion técnico-econdémica dejo de lado la arquitectura y
coémo esto puede afectar la satisfaccion del inquilino y la percepcién del edificio en
general.

e “...Creo que hay una parte de flexibilidad en la toma de decisiones que es
buena, pero eso deberia estar exclusivamente en la etapa de validacion. O sea,
con nosotros hubo un tema del aparcamiento que también se tuvo que legalizar
actividad y todo, que no quedo bien claro en el inicio y eso ha ido llevando un
poco de conflicto durante la ejecucion de obra, yo creo, que se pudo haber
evitado cogiéndolo desde el principio...”

e “..el tipo de actuacion que se ha hecho a nivel de arquitectura, al final hemos
acabado aportando poco, 0 sea, no sé, 0 sea que no pasa nada, pero gque yo creo
que es verdad que el principal beneficiado es el promotor, eso seguro, que no
me parece mal, al final es el que pone el dinero...”

e “Hubo un tema de licencias que no estuvo bien claro desde el principio, que al
luego, se afiade al final y estos sobrecostes que hay que poner en la bolsa de los
variables o al pool risk, al final termina penalizan un poco a todo el equipo por
no haber tenido claro el enfoque inicial.

Valoraciones finales sobre la metodologias y recomendaciones

En cuanto a la aplicabilidad del sistema IPD a proyectos pequefios, sugiere que la
metodologia puede ser Gtil en proyectos en los que el promotor tiene una tipologia clara
y conocimiento de sus necesidades, algo mas concreto. Sin embargo, en proyectos mas
complejos y sin una tipologia clara, como una nave industrial, la metodologia IPD
puede no ser tan beneficiosa para las horas que uno invierte a nivel de proyecto y de
ejecucién de la obra.

En general, destaca la importancia de la comunicacion y la transparencia entre las partes
involucradas, asi como la necesidad de establecer un protocolo claro para la toma de
decisiones y la resolucion de conflictos.

e “..en lafase de validacion tiene que haber un guién muy concreto de lo que
incluye y lo que no incluye...”

e “...hubo muchas reuniones al inicio que a lo mejor se podrian haber agilizado
mas si hubiera habido una decision més clara...”

e “...yO Veo una cosa que para mi es muy buena de la IPD, que es que estas

reuniones, aungue teéricamente tienen que ser super operativas, que al final
muchas veces no lo acaban siendo, pero tienes un entorno de dialogo que es
muy diferente que el entorno de una presenta, de una oferta, una licitacion o tal,
sino que hay un trabajo como conjunto de equipo que eso genera una dinamica
de sintonia, bueno compartida, que eso es bueno...”
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e “..por el tipo de actuacion que se ha hecho a nivel de arquitectura, al final
hemos acabado aportando poco, 0 sea, no sé, 0 sea que no pasa nada, pero que
yo creo que es verdad que el principal beneficiado es el promotor, eso seguro,
que no me parece mal, al final es el que pone el dinero. Pero yo creo que tiene
que haber un poco de discernimiento de quien coge la batuta... ”

e “..Lametodologia si que es muy adecuado, porque de otra forma a lo mejor si
hubiera sido con el constructor o nosotros hubiera gastado més dinero del que
tenia previsto que hubiera rentabilizado dentro de su plan de negocio. O sea
que para el promotor si, para nosotros desde luego que no, porque a nivel de
honorarios y de tiempo invertido quizas hay que contemplar a futuro a la hora
de imputar los costes de hora, valorarlo como el coste de oportunidad... ”

e “..Esverdad que ti vas cobrando las horas porque se registre y esta auditado y
tal, pero al final, mientras un proyecto esta en marcha, uno esta pendiente y
tiene que estar bueno. Y eso para un proyecto de este tamafio yo creo que es
excesivo...”

e “..yoveo que la IPD, por decir algo, me puedo imaginar un grupo inmobiliario
que hace residencias de estudiantes, seria ideal pero claro, eso es una tipologia
muy clara que el promotor conoce bien sus necesidades y simplemente es una
maquina, ¢no? Entonces, a través del IPD eso se vincula mucho mejor. Para un
proyecto, a lo mejor tiene una recurrencia y no tiene como un marco tipolégico
muy claro de lo que es mas complejo. Este edificio, la nave no se sabia muy bien
cual seria el futuro de la nave o si era un alquiler de metros para una actividad
concreta o0 no. Entonces yo veo que no es tan beneficioso de cara a la resolucion
de todo el proyecto y obra...”

e “..elpull risk ayuda principalmente al promotor. Al equipo técnico y al
constructor puede ayudar como si esta todo muy, muy claro, pero si no esta todo
muy claro, yo veo que ahi hay un pequefio Aueco...”

o “...Alfinal el consenso juega un poco en contra, ya que la propuesta de valor se
mira por el lado técnico econémico y siempre va a pesar eso mucho mas, y la
propuesta arquitecténica uno pone sobre la mesa, pero no tiene mucho peso a la
hora de decidir cual camino tomar...”

e “...Sinceramente creo que en este proyecto ha ido bien porque al final el
promotor ha tenido el resultado que mejor le ha ido, digamos, mas acorde. En
ese sentido si que es muy adecuado, porque de otra forma a lo mejor si hubiera
sido con el constructor o nosotros no se hubiera gastado mas dinero del que
tenia previsto que hubiera rentabilizado dentro de su plan de negocio. O sea
que para el promotor si, para nosotros desde luego que no, porque a nivel de
honorarios y de... yo le decia, como el coste de oportunidad...”

3.2.3 Equipo Contratista

En el caso del contratista, solo se ha podido contactar al propietario de la firma, cuya
participacion y opinion resulto ser fundamental. Al representante de la comision
ejecutiva, que ha sido el mismo fue jefe de obra, ya no pertenece a la empresa, por la
cual no se contacto con la persona.
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Al igual que las entrevistas anteriores al equipo promotor y arquitectos, las preguntas
que han sido formuladas para el contratista han sido las siguientes:
e Experiencia previa con la metodologia
e ;Cual ha sido la experiencia previa en proyectos similares?
e ;Cual fue la contribucidn en la etapa de validacion del proyecto?
e ;Cual fue la experiencia general en la ejecucion de la obra?
e ;Cuales fueron los problemas que surgieron con el equipo IPD durante la obra?
e ;Cuales son las recomendaciones del contratista y cual es su evaluacion final de
la metodologia utilizada en el proyecto?
e ;Por qué considera que las obras de rehabilitacion son altamente impredecibles
para encajar en la metodologia IPD?
e (Qué aspectos se deben tener en cuenta para futuros proyectos similares segun
su opinion?

3.2.2.3 Entrevista a Propietario de la Firma

Como se ha mencionado en varias ocasiones, uno de los participantes con mas
influencia fue sin duda el contratista, ya que fue el que tuvo mayor participacion de cara
al proyecto en todos los aspectos, no solo econdémico sino también en el area de dar
soluciones practicas al proyecto.

Cabe mencionar, que la entrevista se ha realizado al final de todo del proyecto, luego de
la auditoria realizada al final de la obra por problemas a la hora de contabilizar facturas
que mas adelante desglosaremos.

Experiencia previa

En el caso de experiencias anterior, si ha trabajado con este tipo de metodologia, que
han sido todos muy buenas, pero ha resaltado que fueron todas obras nuevas, que es
donde segun el contratista resulta mas adecuado la aplicacién de esta metodologia.
Cabe resaltar, que las aplicaciones anteriores han estado como subcontratista, pero de
todos modos ha sido totalmente diferente, por el simple hecho de tratarse una obra
nueva.

e “...He participado de forma indirecta en muchas, todas fueron buenas porque
eran construccion nueva. En una obra nueva puedes predecir y proyectar lo que
vas a hacer, es relativamente sencillo, si haces una buena organizacion y si
tienes una buena ingenieria, lo tienes todo previsto y preparado... ”

Etapa de validacion

En la etapa de validacion, el contratista ha aportado mucho valor a la obra, trayendo
consigo una de las grandes soluciones al problema que constituia la obra como tal.
Aportando experiencia y una solucion que resulto la adecuada al proyecto.
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Experiencia general ejecucion de la obra

El contratista expresa experiencia negativa sobre la metodologia IPD en un proyecto en
el que ha trabajado. Sefiala que el proyecto le ha producido una perdida no de manera
directa sino un coste de oportunidad alto, debido al tiempo de dedicacion, a los cambios
y al desfasaje del tiempo en el plazo previsto para la finalizacion de la obra. El
contratista reclama un lucro cesante al proyecto ya que por la misma dedicacion pudo
haber generado mayor ganancia dedicandole a otros proyectos.

Uno de los problemas que ha surgido, entre el contratista y el promotor, fue que, en una
fase inicial de la obra, surgi6 un imprevisto financiero como mencionamos en la entrevista
con la propiedad. La propiedad tuvo un retraso con el cashflow a nivel interno, debido a
esto, durante un periodo el contratista tuvo que financiar la obra, de modo a que no afecte
a los plazos, proveedores y mano de obra.

e “...De hecho, una obra proyectada para hacer en cuatro meses nos hemos ido
un afio. Eso ya te da todos los puntos desfavorables del sistema, de ese sistema
de trabajo para la rehabilitacion. Porque donde nadie decide, el tiempo pasa y
eso perjudica al contratista... ”

e  “..una rehabilitacion tiene su singularidad siempre, tienes que ir
improvisando, con lo cual pretender atar una rehabilitacion sin haber hecho un
trabajo previo de estudio es complicado, muy complicado, evidentemente que si
lo quieren llevar a la realidad econdmica alguien va a salir perjudicado.
Porque los problemas no los da el contratisza, los problemas lo da la obra...”

e “..Enuna obra nueva, ya pones notas de lo que excluye. En una rehabilitacion
excluye todo menos lo que esta propiamente contado, asegurar que eso va a ser
la realidad es imposible. Imposible. De hecho, una obra proyectada para hacer
en cuatro meses nos hemos ido un afio...Eso ya es un punto que no, ya te da
todos los puntos desfavorables del sistema, de ese sistema de trabajo para la
rehabilitacion. Porque donde nadie decide, el tiempo pasa y eso perjudica al
contratista. A los demas les da igual...”

e “...Cuando tl no tienes un proyecto de qué es lo que vas a hacer y tienes, vas
encontrando cada dia un problema y no hay alguien que dice esto es asi porque
tiene que haber una aprobacion econémica. Todo eso es un retraso. Si tU actias
como contratista y te encuentras en una situacion de esas, si encuentras un
contratiempo en el mismo dia, td le pasas un contradictorio y te lo aceptan o no
te lo aceptan. Si no te lo aceptan, eso lo pasas. ¢La pregunta es al revés la
pasas, continuas? Y el dia 30 del mes cuatro que tenia el proyecto terminé, me
voy. Y ahora si tengo que volver a montar un circo, mover el circo otra vez tiene
un coste. Porque es una rehabilitacion. Pero bueno, ya estamos aqui y ya hemos
recorrido hasta aqui, que cobarde es quedarse a mitad de la cuesta, vamos a
tirar para adelante. Pero era obvio que tal como se planteaba, no iba a ser un
proyecto agradable econémicamente para mi. Porque al final, donde todo el
mundo decide, o se supone que tiene que decidir, el tiempo corre y a dia de hoy,
después de mds de un ario de proyecto, estamos sin cerrar el proyecto...”
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e “...no ha sido una buena experiencia, para nada. Demasiado tiempo invertido.
Ya no hablo de problemas, porque al construir, siempre va a haber problemas
de un tipo o de otro. Y no es no es que eso se pueda contemplar como un
problema. Surgen cosas y hay que solucionarla. Pero demasiado tiempo
invertido para nada...”

e “..siesas reuniones no se deciden y no se le pone nombre al pajaro, el tiempo
sigue corriendo. Si solo evaluar la pérdida de oportunidad que tienes mientras
ese tiempo va corriendo por si td tienes unos medios destinados para hacer un
trabajo. No te puedes descolgar totalmente de ese trabajo porque se supone que
hay que terminarlo...”

e “...Alfinal la constructora, tienen que financiar un proyecto que se le dice que
ajuste el precio, porque va a trabajar con dinero de la propiedad. Pero resulta
que la propiedad no tiene el dinero previsto, con lo cual, una vez que estas alli,
tienes que pagar, tienes que asumir con los proveedores...”

Recomendaciones Valoraciones finales sobre la metodologias y recomendaciones

Segun el contratista, este proyecto hubiera funcionado muy bien si el costo hubiera sido
mayor. Si el equipo esta parado, se le cobra el equipo pagado y si hay algo de mas que
no tenia previsto, se devuelve. Ademas, se debe tener una buena prevision de lo basico
para evitar problemas en el futuro.

En conclusidn, el contratista insiste que el proyecto no se ajusta a la metodologia. Las
obras de rehabilitacién son altamente impredecibles para ser encajadas en un método
IPD, debido a las variaciones frecuentes en tiempos y costos. Estos costos generan
oportunidades perdidas para el contratista, ya que el equipo se encuentra parado en
numerosas ocasiones, esperando definiciones, a pesar de que se cubren todos los gastos
incurridos en el proyecto, hay costos que no visibles, dificiles de imputar al proyecto.
En base a la experiencia particular, no se repetiria este enfoque, solo se aplicaria en caso
de tratarse de una obra nueva, donde la metodologia se adapta perfectamente y el
proyecto se lleva a cabo de manera armoniosa.

e “...Para mi hay dos matices bdsicos para tener en cuenta para proyectos futuros
de caracteristicas similares a este a tener en cuenta, tiene dos preguntas que
hacer para partir e iniciar la metodologia. ¢ Tienes dinero o no tienes dinero?
Porque no tienes por gué tenerlo, yo te lo financio, pero eso tiene un coste. ¢En
cuanto a lo que quieres hacer? ¢ En cuatro meses? Bueno, si lo quieres en cuatro
meses, vamos a trabajar para hacerlo en cuatro meses. Igual que entiendo que si
yo de los cuatro meses, porque tu tienes proyectados unos alquileres, me retraso
un mes, me vas a penalizar, si t te retrasas seis meses tendras que contemplar lo
mismo al revés. Tendras que pagarme por ello. Ese es el contrato que sélo busca
el fin ese econémico de que el proyecto no se vaya de madre en lo econémico, es
un contrato que ya te digo, para una obra nueva, para una obra de 15 millones
de euros, donde esté todo muy claro y las reglas del juego estan muy claras,
seguro que funciona. Ademas, creo que es un metodo...Es un billete de viaje
tranquilo...”
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o “..Cada uno tiene su forma de trabajar. Yo creo que en esta vida no se trata de
hacerle dafio a nadie y evidentemente no intentar que nadie te haga dafo a ti.
Pero aparte de los contratos, lo que te digo ahi, la otra parte humana sé que no
se hizo intencionadamente. Si se hubiese hecho intencionadamente, entonces
probablemente tu y yo no estuviésemos hablando ahora mismo cuando estabamos
en un juzgado. Como no fue asi. Si yo hago una reclamacion, no solo tengo que
hacer la reclamacion de los intereses, sino. ¢Qué pasa con todo ese tiempo que
el contrato se ha dilatado?”

e “..Tiempos, impactos, equipos que no rinden y tiempos que no justifican este tipo
de proyecto, porque al final solo si miras el tiempo que quiere que se la dedique
administrativamente. Si es un proyecto normal, un contrato normal, firmas el
contrato, mi es trabajo administrativo, aparte del que ya tengo aqui. Pero en
referente a esa obra, va a ser tener la documentacion de todo el personal al dia 'y
al final de mes pasarle la factura. Ya esta. Y luego, si estan todos los seguros y
todas esas cosas que hay que tener para esa obra y para todas las demas, pero
gue eso no mueve la aguja. Si ademas de todo eso, tu quieres que le dedique un
tiempo exclusivo a moverte hasta el dltimo pelo a ver donde se desvid,
administrativamente ti me estds haciendo invertir un tiempo que no lo estoy
dedicando a mi dia a dia, simplemente para cubrir una serie de papeles que a ti
te van muy bien...”

e “..entonces el contrato solo se aplica a esto que esta aqui escrito. Cualquier otra
cosa seré motivo de otro contrato o de un contrato adicional que no tiene nada
que ver. Porque esto, la base es esto. T4 no me puedes decir en una obra nueva
que quieres una torre de 20 plantas y cuando llevas 15 hechas, o perdén, cuando
Ilevas cinco hechas, No, ahora lo he pensado mejor y quiero cuatro de cinco. Pero
el coste no es lo mismo. Porque estas cambiando continuamente. Porque la
rehabilitacion tiene...”

e “...Ha habido dos problemas graves la falta de decision y la falta de dinero y la
falta de proyeccion y la falta de saber que una rehabilitacion no es una obra
nueva. Todo eso engloba a los dos, porque al final es la consecuencia de dos
cosas...”

3.2.4 Auditoria

Como se ha mencionado anteriormente, se ha contratado una auditoria externa al
concluir el proyecto con el fin de examinar el origen y los pagos de todas las facturas
imputadas al proyecto, dado que durante el desarrollo de la obra dicha responsabilidad
estaba a cargo del OR, luego de que algunos nimeros no coincidian y se ha dado ciertas
incongruencias e irregularidades en las facturas presentadas, todas las partes que
conforman el proyecto acordaron realizar una auditoria para analizar los nimeros reales
y rastrear todos los gastos y costos incurridos en la obra. También con este informe se
podria analizar los resultados de la obra y cerrar definitivamente los nimeros reales que
arrojaria el proyecto.

3.2.2.4 Entrevista Auditoria

El auditor es un consultor y formador especializado en herramientas Lean Construction
y modelos de contratacion colaborativa, con amplia experiencia en acompafiamiento,
implantacion del LPS y mejora de procesos mediante el enfoque Kaizen. Ademas,

CASO CONTRATACION COLABORATIVA LEAN IPD EN BARCELONA

EN UN PROYECTO PEQUENO 81



Escola Técnica Superior d'Enginyeria De Camins Canals i Ports de Barcelona

destaca como facilitador de reuniones en entornos IPD vy realiza auditorias de contratos
colaborativos.

Durante su intervencion al final de la obra, el auditor examiné los movimientos
contables relacionados con el proyecto y detectd discrepancias en la imputacion de
costos directos y las horas dedicadas al proyecto entre los diferentes actores
involucrados. Esto resultd en discrepancias en las facturas, probablemente se dio por la
falta de informacion o capacitacion al personal administrativo encargado de generarlas o
falta criterio al asignar mano de obra y horas dedicadas por cada profesional.

El auditor recomienda auditar las facturas desde el principio del proyecto y establecer
un criterio unificado para imputar las horas invertidas y los costos de obra, a fin de
evitar errores y garantizar que los numeros reflejen la realidad del proyecto. Destaca la
importancia de establecer un célculo o criterio igualitario para todos los implicados,
como asi también dedicarle tiempo a capacitar al personal administrativo para que sea
un trabajo mas fluido.

A pesar de estas discordancias, en general, los nimeros fueron claros y se destaca la
transparencia de todos los involucrados durante la auditoria. No hubo intenciones
maliciosas, sino que los errores en las facturas surgieron debido a criterios diferentes al
asignar horas y costos de obra.

3.3  ANALISIS DEL INFORME FINAL

El informe de auditoria ha hecho un analisis completo de los costos del proyecto
Carrilet, el cual ha sido completado con éxito y con un ahorro del 2% en los costos. El
informe detalla los costos y las facturas de las diferentes partes involucradas,
incluyendo al equipo de arquitectos y la contratista principal.

Se encontraron discrepancias en los célculos de costos de ambas partes, pero en general
el proyecto fue considerado un éxito. En el informe se menciona que se presentaron
facturas por costos reembolsables en la construccion. Ademas, se revisaron los gastos
correspondientes a seguridad y salud, auditoria y trabajos puntuales asumidos
directamente. Se menciona que la inversion maxima del promotor fue de 555.000 € y ¢l
coste permisible fue de 480.000 €.

A continuacion, se exponen tablas comparativas donde se podra ver de forma numéricas
los resultados del proyecto para luego hacer un analisis en cada uno de las partes
involucradas.

Inversién maxima: € 555.382
Costes facturados por agentes del proyecto y proveedores: | € 559.189
Costes justificados satisfactoriamente: € 545.829

Tabla 1: Resumen de resultados (Fuente: Informe auditoria 2023)

Luego de tener el numero final este se aplica a la distribucion que se habia mostrado en
la tabla 1 de riesgos expuesto en el contrato, quedando los siguientes resultados para
cada parte del proyecto:
I ——
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Porcentaje de diferencia final | 2%| € 9.553
Ahorro promotor € 4.777
Ahorro Constructor € 3.981
Ahorro Arquitecto € 79

Tabla 2: Resultado final auditoria (Fuente: Informe auditoria 2023)

3.3.1 Informe Arquitectura

Se ha realizado una revision exhaustiva de la documentacion proporcionada por el
estudio de arquitectura. Esto incluyo la revision de facturas presentadas a lo largo del
proyecto, que abarcaron los costes directos asociados a las diferentes fases del proyecto
y los honorarios pactados por un total de 15.000 €, de los cuales 4.000 € fueron
destinados a un fondo de riesgo sujeto al resultado final del proyecto, con un importe
total de 20.427,49 €.

Se llevd a cabo una entrevista presencial con el Gerente del despacho, quien exhibio las
nominas del personal interno y las facturas mensuales de los colaboradores externos.
Esto validd la base de célculo utilizada para la imputacion de costes por hora en los
documentos de desglose acompafiados de las facturas.

Ademas, se examino la metodologia utilizada por el despacho para recopilar e imputar
costes a través de un sistema ERP (SAGE), donde todos los costes se asignan a los
diferentes proyectos o centros de coste. Durante la revision, se identificé una
discrepancia en una factura en particular, donde el importe de los costes directos
(1.982,91 €) no coincidia con el desglose adjunto (2.398,21 €). Se determind que esta
diferencia fue un error tipografico al elaborar la factura, ya que se arrastré el importe del
mismo concepto de la factura anterior. Se recomendd corregir este error mediante la
emisién de una factura complementaria antes de cerrar el proyecto. En resumen, se han
realizado comparativas de importes en las partidas relacionadas con la parte
involucrada, y los resultados se detallan a continuacién.

Costes Disefio Arquitecto| 8.000 € 6.571 € 6.571 €
DO Arg.| 11.000€ 2.398 € 1.983 €

Honorarios Arquitecto| 15.000 € 15.000 € 15.000 €
TOTAL| 34.000 € 23.969 € 23,554 €

Tabla 3: Desglose coste de proyecto (Fuente: Informe auditoria 2023)

3.3.2 Informe Contratista

Se ha realizado una revision exhaustiva de la documentacion proporcionada, la cual

incluyo lo siguiente:
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e Facturas detalladas de los diferentes capitulos y partidas de costos directos.

e Facturas relacionadas con las fases pre-constructiva, constructiva y honorarios.

e Facturas de proveedores de materiales y subcontratistas.

e Registros de dedicacion de personal directo e indirecto, incluyendo horas y
kilometraje.

e Restmenes de los conceptos de remuneracién del personal directo e indirecto.

e Copias de las declaraciones de retenciones fiscales del personal mencionado
anteriormente (Modelo 190).

Se llevaron a cabo entrevistas tanto presenciales como telefonicas con el responsable
financiero de la empresa. Durante estas conversaciones, se destaco la dificultad que
enfrentd debido a su reciente incorporacion al proyecto, asi como la ausencia de los dos
responsables de produccion que participaron en el proyecto y ya no estan vinculados a
la empresa. Ademas, se sefialo la falta de conexion directa entre los sistemas de
informacion utilizados en la produccion y los sistemas de informacion relacionados con
el area financiera y fiscal de la empresa. Teniendo en cuenta todos estos elementos, se
realiz6 un andlisis de los costos facturados y justificados, tanto en términos de costos
indirectos y honorarios, como en los demas aspectos del proyecto.

3.3.2.1 Costes Indirectos y Honorarios

Se ha realizado una revision exhaustiva de la documentacion aportada, la cual se centra
en los costes indirectos y honorarios del proyecto. Se han presentado facturas por un
total de 108.252,68 € en concepto de costes indirectos del personal vinculado al
proyecto. Estos costes se han distribuido y repercutido en diferentes areas, como los
costes de pre-construccidn, los costes indirectos de construccion y los honorarios.

Fase Pre-Construccion

El responsable del Proyecto ha proporcionado una explicacion de los costos en los que
se basan 112 horas de trabajo, con un importe total de 4.390,40 €. Ademas, se ha
registrado un apunte sin documentacion justificativa de 150 horas del CEO de la
compaiiia, por un importe de 7.290,00 € que se atribuird a esta etapa de pre-
construccion.

Al analizar la documentacion de respaldo para verificar la veracidad y precision de los
calculos de costes por hora del personal, se ha identificado una discrepancia relevante.
Los 39,20 €/h imputados difieren del calculo de 28,40 €/h, que se obtiene sumando el

salario bruto, las contribuciones a la Seguridad Social de la empresa.

En cuanto al ejercicio 2022, la discrepancia se reduce, pero aun persiste entre los 39,20
€/h repercutidos y los 38,40 €/h. Al solicitar aclaraciones al Responsable Financiero de
la empresa, no se pudo argumentar ni justificar esta diferencia, argumentando que se ha
utilizado como base de calculo desde el inicio del proyecto y que hasta ahora nadie lo
habia cuestionado.
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Ademas, se solicito justificacion al CEO de la compafiia sobre las 150 horas imputadas
a esta fase del proyecto, pero no se proporcioné documentacion de respaldo para
respaldar este importe de 7.290,00 €.

Se computa coste/h de 39,20 €, se
JEFE DE OBRA
€ 3.181 | € 4.390 (112 h justifica a 28,40 € para 2021
CEO € 7.290 | € 7.290 (150 h No se aporta justificaciéon
€ 10471 | € 11.680 Importe previsto 5.040 €

Tabla 4: Fase Pre Constructiva, Costes indirectos (Fuente: Informe auditoria 2023)

Fase Construccion

Se ha proporcionado una justificacion de costes por parte del Responsable del Proyecto
y un colaborador, basada en horas de dedicacion y kilometraje, por un total de
39.846,20 € correspondientes a esta fase del proyecto (ver Anexo 2). Sin embargo, al
analizar la documentacién de respaldo presentada, se han encontrado discrepancias en
los costes/hora imputados. Los costes repercutidos de 39,20 €/h y 29,50 €/h difieren
significativamente de los calculos obtenidos de 28,40 € (2021) y 38,40 € (2022) para el
Responsable del Proyecto, y de 21,70 €/h para el personal de soporte.

Estas discrepancias conducen a una cifra justificada de 34.197,04 €, que es
considerablemente inferior a la cantidad imputada y facturada.

Jefe de Obra |20.589,40 €|22.677,20 € 578,6|h
Colaborador 12.629,40 €|20.775,40 € 2113|h
KMs 4.394,56 €| 8.428,00 € 2197|h

Tabla 4: Fase Constructiva, Horas Constructor (Fuente: Informe auditoria 2023)

Honorarios

En relacién a esta partida, dado que se acordaron los importes de manera definitiva al
inicio del proyecto, no se requirio la presentacion de justificacion documental. Se han
facturado y atendido los honorarios no sujetos a riesgo, que ascienden a 40.000,00 €.
Unicamente queda pendiente la Gltima factura por un importe de 21.501,69 €, que
incluye los 20.000,00 € aportados como riesgo del resultado del proyecto.

Costes Directos Construcciéon

Se han presentado facturas por concepto de costes reembolsables, totalizando
410.153,30 €. Cada factura se ha respaldado con facturas de proveedores y
subcontratistas que han justificado parcialmente los importes facturados. Después de
revisar la documentacion, se ha identificado un remanente de importe facturado que
requiere justificacion, el cual asciende a 61.396,00 €.
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Se han proporcionado cuadros de horas trabajadas por el personal directo, desglosados
por partidas de obra, sumando un total de 2.207 horas. También se ha presentado un
segundo cuadro que detalla las horas por persona/mes, con un total de 2.115 horas. Solo
este segundo cuadro incluye el desglose de los costes repercutidos, totalizando
57.390,83 €.

Al igual que con el personal indirecto, se ha proporcionado informacion detallada sobre
los costes anuales del personal directo dedicado al proyecto, asi como las retenciones
practicadas y las declaraciones de retenciones correspondientes (Modelo 190). Se
observa una discrepancia lineal en los costes/hora del personal entre ambos documentos,
lo cual implica un incremento del 12,5% en todos los casos.

Tras consultar este asunto con el Responsable Financiero, se confirma que este aumento
es una préactica habitual de la empresa. Sin embargo, en este caso en particular,
consideramos que no es apropiado, ya que solo deberian repercutirse los costes directos.
Por lo tanto, se realiza un ajuste en los costes directos de personal, reduciéndolos de los
mencionados 57.390,83 € a 51.014,07 €.

Quedo sin resolver los siguientes datos: existe una diferencia a resolver: (504.439 € -
518.215 €) -13.776 €, lo que resulta en un saldo negativo.

Si ajustamos esa cantidad aplicando una compensacion al constructor de +3.981 €
correspondiente al fondo de riesgo, el saldo negativo se reduciria a -9.795 €.

La factura por un importe de 21.501,69 €, aun esta pendiente de aprobacién y atencion.
El constructor deberia emitir una factura de abono parcial por -9.795 € para ajustar el
saldo pendiente de la factura de 21.501,69 € a 11.706,69 €.

3.3.3 Informe Promotor

Se ha revisado y comprobado la recepcion y pago de facturas relacionadas con gastos de
seguridad y salud, auditoria y trabajos puntuales realizados directamente por el
promotor.

3.3.4 Andlisis de Planificacion de la Obra

El proyecto inicialmente tenia previsto tres meses para la finalizacion de las obras segln
el planning propuesto. Sin embargo, al analizar el calendario real del proyecto, que se
puede observar en la figura 25, se observa que ha llevado un total de 13 meses. Este
desfase en el tiempo de ejecucion implica un retraso significativo con respecto a lo
planificado inicialmente. Ademaés, cabe destacar que el cierre de la auditoria ha
requerido un tiempo adicional de 4 meses mas, lo cual ha contribuido ain mas a la
extension del cronograma del proyecto.
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Figura 25: Comparativo de calendario Obra(Fuente: Propio)

3.3.5 Cash Flow Final del Proyecto

Es interesante también observar el comportamiento del flujo de caja que arroja el
informe respecto a los meses de duracion del proyecto, esto fue calculado por las
facturaciones hecha cada mes y el acumulado mes a mes, respecto a los desembolsado.

Esto sirve para analizar el comportamiento financiero de la obra, y también ver en lo
meses donde hubo baja produccion.

Cash-flow

600.000 €
500.000 €
400.000 €
300.000 €
200.000 €

100.000 €

=@==|\ensual: ==@==Acumulado:

Figura 26: Flujo de Caja Carrilet (Fuente: Informe auditoria Carrilet 2023)
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4 RESULTADOSY CONCLUSIONES

Tras la recopilacion de datos, resultados y la realizacion de las entrevistas
correspondientes al proyecto estudiado, se lleva a cabo una discusion detallada sobre
dichos resultados. Ademas, se presentan conclusiones y recomendaciones relevantes
que brindan informacion valiosa para futuras aplicaciones en proyectos similares, asi
como para investigaciones adicionales en casos en los que la metodologia IPD comparta
variables de aplicabilidad similares.

Los resultados permiten concluir que la metodologia IPD es aplicable para proyectos de
este tipo, donde no son de presupuesto muy gruesos, a nivel de complejidad y partidas
son relativamente sencillas y de plazos cortos. Pero, también deja algunos aprendizajes
que resulta de cara al futuro a tenerlos en cuentas para perfeccionar la metodologia.

4.3 RESULTADOS A NIVEL PROYECTO

Tras finalizar el proyecto, se ha logrado un ahorro del 2%, lo cual ha generado la
distribucion de bonificaciones para todos los participantes involucrados en el mismo. Es
importante destacar que tanto el Constructor como el Arquitecto han logrado mantener
un equilibrio financiero, ya que han recibido los honorarios estipulados al inicio del
proyecto y han podido cubrir la totalidad de los gastos justificados y respaldados por la
auditoria. Ademas de estos aspectos, se les ha otorgado bonificaciones adicionales en
base a la inversion que realizaron en el proyecto. (Figura 27)

a |Reforma Naves 338.473 £ 348.757 € 339.494 €
Aparcamiento 40.362 € 51.014 € 70.660 €
b |Costes Indirectos Construccién 44.170 € 34,197 € 43.022 €
c |PEM 423.005 € 433.968 € 453.175 €
d |Contingencia imprevistos 3% 12.690 € - £
e |Costes Disefio Arquitecto 8.000 € 6.571 € 6.571 €
f |Costes Preconstruccién 5.040 € 10.471 € 5.040 €
g |Licencias (% sobre Cubierta) 4% 6.800 € - £
h |DO Arq 11.000 € 2.398 € 1.983 €
i |Coste Etapa Validacion 11.847 € 11.847 € 11.847 €
j |Otros costes Promotor 2.000 € 5.574 € 5,574 €
k |Coste Previsto 480.382 € 470.829 € 484,189 €
| |Honorarios Constructor 60.000 € 60.000 € 60.000 €
m |Honorarios Arquitecto 15.000 € 15.000 € 15.000 €
n |Inversion maxima: 555.382 € 545.829 € 559.189 €
Fianza buena construccién: 5% 22.659 €

Figura 27: Cuadro comparativo final de costes (Fuente: Informe auditoria Carrilet 2023)
|
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En la figura 27, se observan los costos finales de la obra en comparacion con los costos
previstos desde la etapa de validacion. Hay partidas que no se llevaron a cabo, lo que
permitié compensar ciertos sobrecostos surgidos durante el desarrollo de la obra.

Una de las razones por las cuales los costos asociados al disefio arquitectonico y a la
Direccion de Obra (DO) resultaron inferiores a las estimaciones iniciales fue la
redistribucion de las horas de trabajo del arquitecto hacia el Constructor. Este ultimo
aprovecho esas horas para brindar servicios de preconstruccion y ejecucion del
proyecto.

Este enfoque se beneficio del sistema de gobernanza tripartita, donde la Comision
Ejecutiva tenia la facultad de decidir quién se encargaria del disefio detallado. En este
caso, el Constructor asumié la responsabilidad de desarrollar el disefio detallado de los
lucernarios y la ventilacion estatica de la cubierta, recibiendo una compensacion por las
horas dedicadas a ese trabajo que originalmente habrian sido remuneradas al arquitecto.

Durante la etapa de validacion, se llevaron a cabo catas para evaluar el estado de la
estructura de la cubierta. Esto permitié detectar la presencia de aluminosis en las correas
antes de iniciar las obras, lo que llevé a tomar las medidas necesarias para abordar esta
situacion. Gracias a esta deteccion temprana, se pudo movilizar al equipo de obra de
manera oportuna y tomar las acciones adecuadas para evitar posibles problemas futuros.

Es importante destacar que varios imprevistos surgieron durante la etapa de
construccidn, como la presencia de aluminosis en las correas de soporte de la cubierta
antigua, arquetas y desagues en mal estado, aislamiento al fuego del forjado sobre el
aparcamiento, y reparaciones de solera, entre otros problemas de obra.

Sin embargo, estos imprevistos no se facturaron a través de "precios contradictorios”,
sino al costo real en el que incurrieron.

4.4 RESULTADOS A NIVEL PROMOTOR

El promotor ha sido uno de los principales beneficiarios del proyecto, tanto a nivel
econdémico como en relacion a la calidad y el valor aportado. Se ha logrado el objetivo
econdmico al obtener resultados por debajo de los costos permitidos, lo que ha resultado
en un ahorro final de la inversion. Aunque el cumplimiento de los plazos no fue
exactamente como se esperaba, se considera que el proyecto ha sido exitoso en general.

Segun lo revelado en las entrevistas, la etapa de validacion ha desempefiado un papel
fundamental en el proyecto. Fue en este momento donde el promotor pudo analizar y
evaluar la inversion planificada, lo que ha evitado futuros sobrecostos al finalizar la
obra. Ademas, el promotor expresa sentirse protegido, ya que percibe que todos los
actores involucrados trabajan en conjunto para proporcionar un proyecto con un valor
agregado y viable econdmicamente para la propiedad. Por sobre todo, destaca el
ambiente de confianza que se vive y la transparencia, que han sido caracteristicas que
Ilevaron a ser un trabajo donde se pudieron resolver conflictos y solucionar problemas
de obra de manera totalmente trasparente.
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La propiedad tiene la intencion de aplicar plenamente esta metodologia en futuros
proyectos, ya que no considera trabajar de ninguna otra forma que no sea a traveés del
IPD. Esta modalidad de trabajo se percibe como un proceso armonioso que brinda
resultados satisfactorios y una gran satisfaccion al finalizar el proyecto.

Uno de los aprendizajes y cuestion relevante para considerar en futuros proyectos es la
contratacion de una auditoria interna desde etapas tempranas o incluso antes del inicio
del proyecto. Desde la contabilizacion de la primera factura hasta la etapa final de
entrega de la obra, resulta fundamental contar con esta auditoria. De esta manera, se
promovera la transparencia, se podra tener un mayor control sobre los gastos y se
evitaran posibles errores al asignar costos relacionados con la obra. Es importante tener
en cuenta que este aspecto debe ser considerado como un costo desde las etapas
iniciales del proyecto.

4.5 ARQUITECTURA

En lo que respecta al equipo de arquitectura, no se encontraron mayores inconvenientes.
Al evaluar los resultados econdémicos, consideran que las horas invertidas fueron
aceptadas y no surgieron problemas significativos. Durante las etapas previas y la fase
de validacion, su participacion resulto de gran valor, aportando su perspectiva
profesional. Sin embargo, durante la ejecucion de la obra, su participacion se limit6
principalmente al acompafiamiento.

Se concluye que la solucién adoptada tuvo mas enfoque técnico-econémico, dejando de
lado aspectos visuales. A pesar de ello, el equipo de arquitectura supo aceptar y estar de
acuerdo de manera consensuada con los objetivos del proyecto.

El equipo de arquitectura recomienda que, en el caso de proyectos de rehabilitacion, la
metodologia adoptada sea mas flexible o adaptable en cuanto a la toma de decisiones y
las reuniones con el equipo. Consideran que, en ocasiones, las horas invertidas fueron
excesivas para un proyecto de baja complejidad. Por lo tanto, sugieren desarrollar una
metodologia méas adaptable o flexible para proyectos de menor envergadura. Es
importante tener en cuenta que la metodologia actual es mas adecuada para proyectos de
mayor escala. Como recomendacion, se destaca la importancia de adaptar los protocolos
a proyectos de envergadura similar al caso estudiado.

La insatisfaccion del arquitecto en relacidn con la solucién estética es comprensible, ya
que tenia en mente una cubierta de colores y se opt6 por una cubierta blanca/gris clara.
Vale la pena aclarar que la decision fue tomada en dos etapas dentro de la Comision
Ejecutiva. En un principio, se considero utilizar una cubierta deck con ldminas de tres
colores; sin embargo, una semana después, el constructor informo que el tiempo de
suministro para las laminas coloreadas era de varias semanas, lo cual interrumpiria el
plan de la obra. Se evalué en conjunto con todo el equipo que el entorno visual ya tenia
un caracter industrial, y que los ocupantes del edificio contemplaban un paisaje de
cubiertas industriales al asomarse por la ventana. Por lo tanto, se decidi6 que agregar
una cubierta metalica no aportaria valor a nadie, dado que la expectativa visual de los
ocupantes de las plantas 3 y 4 del edificio era precisamente la de ver naves industriales.
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Durante el debate sobre el concepto de calidad, se resolvié que, en Lean, la calidad y el
valor se definen por las expectativas del cliente, y sorprender al cliente o usuario con
una mayor calidad de la esperada es una cuestion aparte. Al final, el arquitecto también
estuvo de acuerdo en que el mayor valor estético no compensaba el costo.

4.6 CONSTRUCTOR

Desde la perspectiva del Constructor, tras analizar los resultados del proyecto y llevar a
cabo la entrevista correspondiente, se han identificado diversos puntos de importancia
que merecen ser destacados. En particular, se ha observado una falta de comprension de
los conceptos fundamentales de la metodologia, lo cual se ha convertido en una barrera
significativa a lo largo del proceso, donde el OR ha tenido un trabajo de pedagogia para
la comprension de conceptos claves para que el constructor pueda llevar la obra sin
mayores inconvenientes. Luego de la finalizacion de la obra, como lo expresa en las
entrevistas, el Constructor expresa su descontento con la metodologia utilizada,
argumentando que no es aplicable de ninguna manera a proyectos de rehabilitacion.

A pesar de ello, es importante reconocer que el contratista ha aportado una de las
soluciones mas relevantes al proyecto, brindando valor y experiencia al equipo desde la
etapa de validacion. Sin embargo, al llegar al final de la obra, ha manifestado su
insatisfaccion con la experiencia de llevar a cabo el proyecto bajo esta metodologia.

También expresa su insatisfaccion basdndose en su percepcion de que habria tenido la
oportunidad de obtener mayores ganancias si se hubiera utilizado el sistema tradicional,
argumentando que existe un coste de oportunidad que resulta complejo aplicarlo a algun
coste de la obra cuando existi6 retrasos, ya que tuvo todo equipos parados para la obra y
“perdiendo” de alguna manera oportunidades de negocios en otro tipo de proyectos.

Segun su punto de vista, habria tenido la posibilidad de facturar méargenes adicionales
sobre los costos en constante aumento, como los imprevistos relacionados con el mal
estado de las arquetas, la deteccion de aluminosis o la necesidad de implementar
medidas de proteccidn contra incendios en la losa del aparcamiento, entre otros
aspectos. Sin embargo, es importante debatir si realmente habria sido factible facturar 4
millones de euros en otros proyectos y, en cualquier caso, es necesario aclarar que esa
cifra no representa su ganancia neta, sino simplemente el monto facturado (parece haber
habido una confusidn en la interpretacion de este aspecto).

Por otro lado, es relevante mencionar que el tiempo de trabajo de la mano de obra, tanto
directa como indirecta, no se prolongd mas alla de lo previsto. Por ejemplo, la
construccidn de la cubierta se completd en un lapso de tres meses. El incremento en la
duracion del proyecto debido al aparcamiento solo afect6 a su representante en la
Comision Ejecutiva, quien ya formaba parte de una entidad externa a la empresa
constructora desde el inicio del proyecto. Ademas, el promotor asumio los costos
asociados a dicho representante, reembolsandolos de manera correspondiente.

Segun el informe de la auditoria, por parte del constructor hubo muchas discrepancias
en facturas, horas aplicadas a sus colaboradores y poca informacién de facturas que
fueron contabilizados como costes de proyecto. Eso se puede deber por falta de
conocimiento en la metodologia o una falta de criterio al momento de contabilizar
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gastos que competen al proyecto. Resulté inviable realizar la auditoria en etapas
iniciales debido a que el promotor enfrent6 dificultades para efectuar el pago de las
primeras facturas en el plazo acordado. Cabe mencionar que el banco que le habia
otorgado el préstamo rechazo la solicitud en el momento en que la obra ya habia
iniciado, lo cual gener6 un contexto desfavorable para solicitar auditorias cuando adn
existian facturas pendientes de pago.

En los anexos, se pueden ver fotos donde se observa la interesante solucion constructiva
por parte del constructor.

4.7 METRICAS ENTREVISTAS

De acuerdo con lo expuesto en la seccion de metodologia de estudio, se han establecido
métricas para evaluar la aplicabilidad del proyecto. Una de estas métricas consistié en
utilizar un gréfico radial para exponer y comparar el nivel de satisfaccion y experiencia
final de los participantes del proyecto con respecto a la metodologia aplicada. Los
resultados de esta evaluacion se presentan en la Figura 28.

METRICAS ENTREVISTA

Experiencia Previa IPD
100

Lo volveria aplicar Etapa de Validacion

Resultados Esperados \\/ Aporte al Proyecto

Participacion en el

Proyecto
Promotor Contratista

—— Arquitectura

Figura 28: Métricas grafico Radial (Fuente: Propia)

4.8 RECOMENDACIONES Y APRENDIZAJE

Al exponer los resultados y experiencias de cada uno de los participantes del proyecto,
se destaca que hay muchos puntos basicos a tener en cuenta para futuros proyectos que
han sido resultado de la aplicacion de la metodologia en proyecto con las caracteristicas
del proyecto estudiado.
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En una contratacion tradicional, los imprevistos y problemas de obra que surgieron en la
ejecucion habrian llevado a un aumento de los costos para el Promotor, asi como a un
aumento correspondiente en los margenes de beneficio para el Constructor.

En este sistema, el acuerdo comercial que separa los beneficios de los costos juega un
papel fundamental, lo que hace recomendable para el Promotor adoptar este enfoque de
contratacion, especialmente en proyectos de rehabilitacion.

Es relevante resaltar que, gracias a esta situacion, ninguno de los profesionales
mencionados ha sufrido pérdidas econdmicas durante el desarrollo del proyecto. Esto se
debe a que han sido remunerados de acuerdo con lo acordado previamente,
permitiéndoles cubrir los costos asociados a la ejecucion de las tareas pertinentes.

Ademaés, como reconocimiento a su compromiso e inversion en el proyecto, han sido
beneficiados con bonificaciones adicionales que reflejan su participacion y exitosa en el
mismao.

Si bien es cierto, hubo un desfasaje en el plazo de entrega de las obras, pero fue un
retraso en la cual todos los participantes estuvieron de acuerdo, fue un retraso de 4
meses en cual no ha afectado econdmicamente a los participantes.

Resulto clave y determinante la Etapa de Validacion del Plan de Negocio, esta
desempefia un papel fundamental al evaluar y valorar las distintas alternativas y el
alcance del proyecto, estableciendo las expectativas del promotor y estimando los costos
de manera realista antes de iniciar el disefio. Esta etapa evita redisefios innecesarios y
frustraciones por parte del equipo de arquitectura al no dedicar mas tiempo del
necesario. La inclusion de la Etapa de Validacion en el sistema LeanlIPD a partir de
2016 (en la tercera edicion de ConsensusDOCS 300) se debe a los resultados positivos
obtenidos y la seguridad financiera que proporciona, por ejemplo, en el caso de Israel
(2013) expuesto en el estado del arte no se habia utilizado aun la etapa de validacion.

Ademas, este enfoque ha sido efectivo para satisfacer las necesidades del usuario final,
como fue el caso de la nave alquilada para las pistas de padel indoor. Se tomaron
medidas especificas, como el disefio de lucernarios para evitar deslumbramientos, la
incorporacion de extractores de ventilacion estatica y la adaptacion de la superficie para
adecuarla al pavimento requerido. Estas decisiones se basaron en las necesidades
expresadas por el usuario final durante la etapa de validacion, la cual se reconoce como
un elemento crucial en la metodologia para todos los participantes del proyecto.

Una de las barreras que debe ser considerado en futuros proyectos, tener en cuenta de
gue aun sigue la falta de conocimiento de la filosofia o los fundamentos basicos de la
metodologia, existe evidencia clara de los grises en la comprension. Por la cual, resulta
de suma importancia el acompafiamiento de un experto con extensa experiencia en la
materia para que la aplicacion del IPD, con el objetivo de aplicar de manera correcta, ya
que, para este tipo de proyectos como la rehabilitacién de un edificio, es facil recaer en
errores de comprension o aplicacion del método, y con ello surjan conflictos o posibles
discrepancias de los criterios adoptados a la hora de plantear los problemas.
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Otras de las claves para futuros proyectos es la incorporacion temprana de un
profesional dedicado a la auditoria de toda la contabilidad que desempefie un rol de
control en todas las areas relacionadas con la facturacion, revision de costos y
comprension contractual. En el proyecto estudiado, se ha notado una carencia de criterio
al momento de contabilizar los costos de la obra, lo cual resalta la necesidad de llevar a
cabo una auditoria de facturas desde los primeros meses de ejecucion, en lugar de
hacerlo al final de la obra.

Es imperativo reconocer que la auditoria de facturas debe ser una actividad prioritaria
desde el comienzo del proyecto, permitiendo asi mantener un control riguroso sobre los
costos y evitar posibles errores en la imputacion de gastos. Esta medida contribuira a
generar mayor transparencia en el proceso y a prevenir situaciones que puedan
comprometer la gestion financiera del proyecto en etapas posteriores.

Para futuros trabajos, se recomienda documentar detalladamente la experiencia obtenida
durante la implementacion de este enfoque de desarrollo. Es importante registrar y
analizar los puntos ambiguos identificados, asi como las lecciones aprendidas y las
soluciones aplicadas para superar los desafios encontrados. Esta documentacion servira
como una guia invaluable para proyectos similares en el futuro, proporcionando una
referencia Util y ayudando a evitar errores y dificultades comunes.

La aplicabilidad de la metodologia IPD en proyectos pequefios o de rehabilitacién ha
demostrado ser factible, aunque también se han identificado ciertos puntos ambiguos en
su implementacion. No obstante, es de vital importancia tener en cuenta los hallazgos de
este estudio para evitar los mismos problemas en futuras aplicaciones de IPD. Es
necesario seguir investigando y perfeccionando las précticas de IPD para maximizar los
beneficios y minimizar las dificultades. De esta manera, se podra asegurar que la
metodologia IPD siga siendo una herramienta valiosa y colaborativa para el éxito de los
proyectos en el sector.
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ANEXOS

Planos de la Obra
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INFORME DE VALIDACION CARRILET

Resumen

Este Informe presenta los resultados de la Etapa de Validacion, llevada a cabo por los
integrantes del Equipo IPD: Promotor; Arquitecto y Constructor.

Alcance
El alcance inicial del proyecto contemplaba los siguientes puntos (cfr. Programa de
Necesidades de 25 mayo 2021):
1. Sustitucion de la cubierta de fibrocemento de las naves. Requerimientos:
a. Maxima luz natural
b. Aislamiento térmico
2. Reparar pavimento de las naves (2.300 m2)
3. Generar plazas de aparcamiento: habilitando las plazas que salgan en superficie
cerca del acceso, para uso de los inquilinos del edificio de oficinas (7-15 plazas).
4. Mejora de las vias de evacuacién adaptandolas a la normativa actual.
5. Sanear los patios posteriores, derribo de tabiques y vestuarios actualmente
ubicados alli, y nueva ubicacion de esos servicios dentro de las naves.
6. Renovar oficinas del 2° 32, actualmente desocupadas: 200 m2
7. Generar terraza ajardinada al nivel de la planta 1 en la fachada posterior del
edificio. Requerimientos:
a. Facilitar acceso a esa terraza desde espacios comunes del edificio.
b. Dar luz a las oficinas de fachada posterior en plantas 1y 2.
c. Minima reforma estructural de la cubierta de las naves.
8. Inversion maxima de 450.000 €.

El alcance se ampli6 y defini6 en la primera reunion a

- dejar diafana la oficina del 2° 32, renovando las instalaciones de aire acondicionado y
iluminacién en lo que sea necesario;

- adaptar el espacio de las naves para instalaciéon de padel indoor.

A finales del mes de julio se lleg6 al acuerdo de que el Promotor contrataria
directamente las obras del 2° 32, que quedaban asi fuera del Alcance de este proyecto.
La razon fundamental era que el Constructor no tenia un equipo disponible para
ejecutarlas en agosto, y que el alcance se habia limitado al derribo de la tabiqueria
existente y al cambio de pavimento. EI Promotor contrat6 esos trabajos a un pequefio
subcontratista local, cuya oferta pudo ser aceptada tras compararla con la estimacion y
especificaciones preparadas por el Constructor.

Alternativas estudiadas

Se comenzo por encargar un estudio de la solidez estructural de la estructura de cubierta
existente. Se encargaron las catas necesarias.
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Se elaboraron estimaciones de costes para:

- Coste de s6lo cambiar la cubierta y derribar espacios.

- Costes de modificar las dos primeras cerchas y generar una terraza de 10 m de anchura
a la altura del forjado del 2° piso, de manera que quedaran dos pistas de padel bajo esa
terraza.

- Coste de rehabilitar la oficina del 2° 32

- Coste de habilitar el espacio de aparcamiento.

- Coste de derribar los vestuarios y aseos existentes al fondo de la nave.

Las catas han dado como resultado que las jacenas estan en buen estado, pero no la
mayor parte de las correas, que presentan aluminosis, aunque muchas de ellas
mantienen su solidez (cfr. Informe de Eptisa en Anexo 2).

La Comision Ejecutiva, tras valorar las diversas posibilidades, también decidio que:

- La nueva cubierta sera tipo DECK, no tipo sandwich, con un aislamiento de 10 cm 'y
perfil de 106 x 0,7 mm.

- La nueva cubierta no se apoyara en las correas, sino en las jacenas.

- Se mantendran las correas solo con la mision de arriostrar las jacenas, dandoles un
tratamiento que evite la progresion del deterioro.

Estimacion de Coste del Proyecto

En el informe preliminar a la Comision Senior (reunida el 22 julio 2021), se presenta la
estimacion de costes y modelo BIM de dos soluciones: con una terraza amplia entre el
edificio y la nueva cubierta, o sin esa terraza. Se presenta el anteproyecto gréafico
elaborado por el Arquitecto en Anexo 1, y comparativa de costes en cuadro siguiente:

Desglose Costes Proyecto: Con Terraza Sin Terraza
a Costes Directos Construccion 592.156 € 364.247 €
b Costes Indirectos Construccion 43319 € 43319 €
¢ PEM 635.475 € 407.566 €
d Contingencia imprevistos 10% 63.547 € 40.757 £
e Costes Disefio Arquitecto 15.000 € 15.000 €
f Costes Preconstruccién 5.955 € 5.955 €
g Licencias (% sobre PEM) 3% 19.064 € 12.227 €
h DEO (=DO Arq) - € - £
i Otros costes Promotor 10% 63.547 € 40.757 €
j | Coste Permisible 802.589 € 522.261 €
k Honorarios Constructor 90.000 € 90.000 €

Honorarios Sub Cubierta 35.000 € 35.000 €
| Honorarios Arquitecto 30.000 € 30.000 €
m Inversion maxima: 957.589 € 677.261 €

CASO CONTRATACION COLABORATIVA LEAN IPD EN BARCELONA

EN UN PROYECTO PEQUENO 100



Escola Tecnica Superior d'Enginyeria De Camins Canals i Ports de Barcelona

La Comision Senior estima que el sobrecoste de esa terraza no compensa el valor que
aporta, y desecha por unanimidad esa solucion.

En el transcurso de esa reunion de la Comision Senior, el representante del Constructor
propone que su empresa abandone el proyecto, y que sea sustituida por el
subcontratista principal de cubierta, que ya tenia previsto incorporarse al Equipo
IPD firmando un contrato de adhesion.

Aun en la alternativa sin terraza, el coste supera la Inversion Maxima. El Promotor
autoriza seguir adelante, a la espera de que el nuevo Constructor valide esa primera
estimacion. En cualquier caso, el cambio del Constructor significa que es necesario
firmar un nuevo contrato IPD, que €l constructor ha de estudiar y luego enviar su
propuesta de honorarios.

Segunda estimacion de costes

En los meses de septiembre y octubre el subcontrata del desamiantado y va afinando la
estimacion de costes, en algunos casos con presupuesto de suministro de materiales en
firme. Se tiene un workshop de explicacion del contrato IPD para el personal de del
nuevo constructor, tras el cual el constructor envia su propuesta de honorarios e
inversion a riesgo. También Arquitecto y Promotor ponen al dia sus propias
estimaciones. A fecha 17 de octubre, la nueva estimacion de costes es la siguiente:

Desglose Estimacion Costes Proyecto:

a Reforma Naves 338.473 €

Aparcamiento 40.362 €
b Costes Indirectos Construccién 44.170 €
¢ PEM 423.005 €
d Contingencia imprevistos 3% 12.690 €
e Costes Disefio Arquitecto 8.000 €
f Costes Preconstruccion 5.040 €
g Licencias (% sobre Cubierta) 4% 6.800 €
h DO Arq 11.000 €
i Coste Etapa Validacién 11.847 €
j Otros costes Promotor 2.000 €
k Coste Previsto 480.382 €
| Honorarios Constructor 60.000 €
m Honorarios Arquitecto 15.000 €
n Inversion maxima: 555.382 €

Cifra que se propone al Promotor para su aprobacion, y para la firma del nuevo contrato
con el mismo Arquitecto y el nuevo Constructor.

Se ha dejado fuera de esta estimacion el derribo de los vestuarios y aseos existentes al
fondo de la nave, que en todo caso iran a cargo del inquilino.

Se considera que, de hecho, se ha pasado adelante en la etapa de Preconstruccion.
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Licencias

El Promotor contrat6 a un ingeniero especialista para estudiar los requerimientos y
proceso de licencias de actividad. Con su mediacion, se aclaré con Bombers de la
Generalitat i la oficina de Activitats del Ayuntamiento que:

o El aparcamiento deberd contar con instalacion de extraccion y deteccion de
humos.

e La actual salida de emergencia por pasillo lateral lindante con la nave vecina es
suficiente para la actividad deportiva ahora contemplada.

e No es posible pedir una licencia genérica para cualquier tipo de actividad de
publica concurrencia, sino que cada caso ha de presentar su peticion, que ha de ir
a cargo del titular de la actividad. Que en general sera el arrendatario del
espacio, no el propietario del edificio.

Esa informacion se traspaso al posible arrendador de las naves, para que la tenga en
cuenta al solicitar su licencia de actividad deportiva para la instalacion de pistas de
padel.

Datos de partida

Inversién Maxima del Promotor: 450.000 €
- Honorarios pactados con los Participantes: - 60.000 €
Coste Permisible: 390.000 €
Tiempo

La Comision Ejecutiva se reunié en 10 ocasiones, 5 de ellas por videoconferencia.
Fecha 12 reunion: 25 mayo 2021.

Fecha ultima reunion: 20 julio 2021

Tiempo empleado: 8 semanas.

Costes de esta Etapa de Validacion

Horas del Constructor: 119 h
Horas del Proyectista: 204 h
Total horas invertidas por Participantes: 323 h
Coste de las Catas y Estudios (subcontratas): 4.152 €
Coste de las horas de Participantes: 7.695 €
Total Coste Validacion: 11.847 €

equivalente a un 2,6% de la inversion maxima inicial del Promotor.
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