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Resumen

Los proyectos de construccion en el Per( vienen presentando en los Ultimos afios
caracteristicas y necesidades desafiantes para el sector nacional en términos econémicos y de
servicio. La diversidad de los proyectos, sus magnitudes y sus nuevas necesidades requieren de
innovacién en los procesos con el fin de maximizar beneficios, reducir pérdidas y optimizar
recursos. La innovacidn no solo se debe aplicar a los procesos constructivos, sino también en los
procesos de gestion ya instaurados como préacticas tradicionales en el sector, las cuales se aplican
desde la concepcion de un proyecto.

El objetivo general de la investigacion es describir los escenarios éptimos de aplicacion
de una modalidad de contratacion con el fin de fomentar la aplicacion de otras modalidades de
contratacién no tradicionales. Adicionalmente a esto se espera definir claramente la estrategia de
ejecucion conveniente para un proyecto con determinadas caracteristicas.

La metodologia usada para definir la relacién entre un proyecto y su modalidad
adecuada de contratacion consistio: En primer lugar, se revisé la bibliografia actual
relacionada a modalidades de contratacion con el fin de analizar las ventajas y desventajas
propias de su aplicacion, luego con el fin de identificar la caracteristica representativa de un
proyecto se elabord un cuestionario para aplicarlo en la fase de concepcién del proyecto, el cual
permite obtener la caracteristica de identidad del proyecto. Finalmente, con el fin de
definir parametros de evaluacion de las modalidades y relacionarlas con las caracteristicas de
los proyectos se analiz6 la situacion actual del sector, por lo que se analizaron 20 proyectos de
construccién de los cuales se recopilaron sus principales puntos criticos en sus desarrollos,
ademas se hicieron encuestas a profesionales relacionados al sector sobre el estado y el
conocimiento actual de la aplicacion de modalidades de contratacion.

Las conclusiones mas notables de la investigacion fueron la existencia de una relacién
entre un tipo de proyecto y una modalidad de contratacion, adicionalmente a esto se concluye que
en el Per( es viable la aplicacion de diversas modalidades de contratacion, las cuales reducen

costos y evitan relaciones antagénicas entre los diferentes agentes del sector.
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I. PLANTEAMIENTO DEL TEMA

1.

Introduccion

Actualmente el mundo globalizado que vivimos nos obliga dia tras dia a mejorar nuestros
procesos preestablecidos, ninguno de éstos puede gquedarse estatico en el tiempo. Siempre
deben estar en constante innovacion y en aplicacion de mejoras. Los proyectos de
construccion no deben ser la excepcion a la mejora de procesos, debido a su gran importancia
en el desarrollo de un pais requieren de grandes esfuerzos para la mejora de rentabilidad, por
esta razon la industria de la construccion esta en la busqueda de maximizar beneficios y
reducir pérdidas. Esto solo se puede lograr mejorando el desempefio de los procesos que son
parte de un proyecto.

Un proyecto de construccion es un esfuerzo temporal que se realiza para crear un producto,
servicio o resultado unico (PMI 2004), que agrupa varias actividades con una relacion entre

si, en un tiempo definido y con recursos limitados.

Segun lo dicho, este estudio pretende asegurar el valor del proyecto de construccién
generando mejoras para una adecuada toma de decisiones en la fase inicial de un proyecto,
en el cual se elige el modelo de contratacién que se seguira a lo largo del proyecto, este
modelo se elegira segun las caracteristicas que identifiquen a un proyecto y se relacionara con
una modalidad adecuada. Esta etapa es uno de los puntos mas importantes en el desarrollo de

un proyecto, ya que afecta a todos los procesos que la conforma.

1.1. Acerca de la préactica actual.

El presente capitulo inicia con el desarrollo de la practica actual referente a las modalidades
de contratacion aplicadas en nuestro ambito local y continental. Al analizar el estado actual
se encontrara el problema que se desea resolver, posteriormente se detallara las aspiraciones,
los objetivos y las estrategias de investigacion que se usaran en el proceso de encontrar
mejoras, asimismo se especificara los alcances y limitaciones del estudio, finalizando con la

presentacion de la estructura de la tesis.

El sector construccion se encuentra actualmente en una recesion debido a la poca inversion
en proyectos de construccion contrariamente a lo que se venia dando afios atras, sin embargo,
se espera gque en unos meses segun los prondésticos econémicos brindados por el Ministerio

de Economia y Finanzas (MEF) las inversiones en proyectos de construccion crezcan
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paulatinamente hasta llegar a un limite tal como en afios anteriores. Estas predicciones
incrementan la necesidad de investigacién en innovacién de procesos tradicionales

encadenados a la cultura de la construccion en el pais.

Una de las caracteristicas que tiene la industria de la construccidn segun Serpell (1991) es la
de “Relaciones Antagdnicas” ésta se refiere a que en cada etapa del proyecto intervienen
diferentes agentes con intereses divergentes, esta caracteristica causa gran cantidad de
problemas en las diversas fases de un proyecto debido a que cada participante vela por su
intereses y busca maximizar su utilidad provocando un conflicto de intereses, las relaciones
se encuentran directamente vinculadas con la etapa de eleccion de la modalidad de

contratacién de un proyecto de construccion.

Los clientes y promotores de los proyectos actualmente no cuentan con una vision real del
abanico de modalidades que puede ser aplicada a un proyecto de construccion, basandose
solo en algunas modalidades, sin interpretar las caracteristicas de su proyecto y sin maximizar
sus beneficios. Por otro lado, el contratista debido a su experiencia en una gran variedad de
proyectos conoce como afrontar errores repetitivos provocados en todo el proceso de

construccion por eleccion de una misma modalidad de contrato.

La contratacion de las personas en un proyecto es un punto algido que genera problemas los
cuales pueden ser mitigados con una correcta gestion de personas y de contratos (no se debe
tener miedo en buscar innovaciones en estos procesos los cuales afectan notablemente todo
el proceso de construccion). Los contratos que se llevan a cabo actualmente son los
transaccionales, los cuales no son negativos sin embargo tienen las siguientes caracteristicas,
son rigidos y no se pueden adaptar a situaciones nuevas, establecen normas las cuales solo
transfieren responsabilidades entre los mismos agentes y no comparten ni riesgos ni

ganancias.

Si bien la cantidad de proyectos se ha reducido notablemente, se ha incrementado la
diversificacion de los diversos tipos de proyectos, los cuales presentan diversas necesidades
segun el servicio que desea satisfacer, en estos casos se deben priorizar una de sus
caracteristicas tales como: calidad (complejidad de arquitectura), tiempo (cortos plazos) o
costos (altos costos de materia prima), sin embargo, al momento de escoger una modalidad

ninguna de estas caracteristicas se toma en cuenta y se procede de manera tradicional.

Si en el Perd se insertaran nuevas modalidades de contratacion se crearian mejores ambientes

de confianza, mejores medios de comunicacion, un ambiente de reciprocidad entre los
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involucrados y ademas generarian un beneficio mutuo. Es por esta razon que es importante
fomentar la evaluacion detallada de un proyecto de estas caracteristicas desde su concepcién

para poder tomar la mejor decisién referente a la modalidad de contrato.

El modelo de contrato bajo el cual se rigen la mayoria de los proyectos locales es el de DBB
(Design — Bid - Build) en este modelo se separan la fase de disefio y construccion y se
contratan diferentes entidades encargas de este proceso quedando separadas por un proceso
intermedio llamado licitacion en el cual se escoge la contratista idGnea que se encargaréa de la
fase de construccién. Aunque en menor proporcion también existen algunos proyectos bajo
la modalidad DB (Design- Build) una modalidad que se encarga de asignar la responsabilidad

de las dos fases a un solo contratista.

1.2. Establecimiento del problema

Basarnos en que todos los proyectos se deben contratar bajo la misma modalidad sin un previo
analisis detallado del proyecto y sus caracteristicas es un error que provoca crecimiento de
plazos e incumplimiento de alcances. Generando grandes desacuerdos, desavenencias y
malos entendidos entre los agentes involucrados en un proyecto de construccion, dafiando
relaciones entre socios para futuros proyectos, ademas se debe tener en cuenta que todo
problema genera un cambio en el costo del proyecto, modificando rentabilidades y costos

totales de un proyecto.

Elevar los costos planificados de un proyecto afecta la viabilidad de este, asi como la
confianza en los agentes involucrados en €él, generando una mala sensacion en el promotor,
el cual, busca que el proyecto le cueste segun lo planificado. Estas variaciones finales en costo
generados en la etapa de disefio y construccion pueden afectar gravemente la viabilidad y la
razon de ser de un proyecto, provocando finalmente la desaceleracion en la creacion de otros
nuevos por parte del promotor o aumentando la cantidad de penalidades en los contratos que

lleve a cabo.

Esta situacion debe ser mitigada en el pais lo més pronto posible, ya que el sector construccion
debe generar confianza en inversionistas y en el Estado para que asi se vuelvan a crear
inversiones en proyectos de construccion sin temor a perdidas. Solo la innovacion y

transparencia de procesos permitira un alza en las inversiones en el sector construccion.



1.3. Aspiraciones, Objetivos y Estrategias de la investigacion

La estrategia de esta investigacion consiste en definir caracteristicas individuales de un
proyecto y asociarlas con las diferentes modalidades existentes en el sector construccion, lo
cual se realizard mediante la revision bibliografica, recoleccion de datos del sector y analisis
de datos.

La investigacion tiene como objetivo demostrar que en el Peru es posible la aplicacion de
otras modalidades de contratacion distintas a las tradicionales y darlas a conocer por este
medio analizando las ventajas y desventajas de cada una de ellas con el fin de describir

escenarios éptimos para su aplicacion..

Se aspira lograr que los proyectos tengan un costo final de acuerdo a lo planificado y
presupuestado, interviniendo en la fase inicial de seleccion de modalidad de contrato,
generando un efecto sobre la fase de disefio y de construccion las cuales segun los

requerimientos del proyecto deberan trabajar conjunta o independientemente.

De esta forma se tiene como meta tener la méaxima eficiencia posible en la inversion de
recursos en lo proyectos de construccion tomando como base la concepcion de este para un

toma de decisiones acertada.

Como mision la investigacion busca la satisfaccion de los promotores lo cual conlleva la

generacion de mayor inversion en el sector.

En la figura 1.1 se puede observar un resumen de algunos tdpicos de la investigacion entre
las cuales se encuentran: la estrategia, el objetivo, las aspiraciones, la meta y la mision de la

investigacion. Esta diagramacion sintetiza los fines de la investigacion.



Satisfaccion de promotores, MISION

creacién de nuevas inversiones.

»

Maxima eficiencia de la META

inversion de proyecto.

»

Proyectos que cuesten lo

planificado ASPIRACION

»

Dar a conocer modalidades de
» . i OBJETIVO
contratacién aplicadas en el pais
y delimitar un escenario 6ptimo

para su aplicacion.

»

Definir caracteristicas de
ESTRATEGIA
identidad de un proyecto y
asociarlas a una modalidad de

contrato

Fig. 1.1 Diagramacién de la estrategia, objetivo, aspiracion, meta y misién de la investigacion

Fuente: El Autor



1.4. Metodologia de la Investigacion

La investigacion inicia con una revision de bibliografia y andlisis de la situacién actual del
pais, factor importante en la toma de decisiones del sector construccidn, posteriormente se
debe recabar informacion sobre la gestion de proyectos en especial en temas como gestion de

contrataciones, gestion de costo, alcance, tiempo y riesgo.

Luego de esto se debe entender con mayor profundidad las diferentes modalidades de
contratacion aplicadas en el &mbito local, en Latinoamérica y en otros paises de Norteamérica
y Europa. Como una medida de cotejo de informacion local se debe leer la Ley de
Contrataciones y Adquisiciones del estado y el Reglamento Nacional de Edificaciones los

cuales serviran como base para la aplicacion de las futuras medidas y soluciones encontradas.

Mas tarde se procederd a la identificacion y definicion de las modalidades de contratacion
aplicables en el pais, mencionando las ventajas y desventajas, asi como los contextos ideales
para su aplicacion. A la par se deben analizar proyectos generales en los cuales se puedan

identificar caracteristicas intrinsecas que puedan representar al proyecto.

Después se procedera a la recoleccion de datos del sector construccion, encuestas, entrevistas
entre otros medios los cuales serviran para encontrar errores comunes relacionados a la
eleccion de modalidades de contratacion también se escogeran algunos proyectos como
ejemplos de estudio, con la informacion obtenida en todas las etapas se procedera al analisis
de la influencia de cada modalidad en las diferentes gestiones de un proyecto (alcance,
tiempo, costos, calidad, recursos humanos, comunicacién, integracion, riesgos Yy

adquisiciones).

Finalmente se procedera a la interpretacion y conclusion generando aplicaciones de las
modalidades estudiadas, para un mejor entendimiento de la investigacion se generaran
recursos que optimizaran la toma de decisiones como cuadros facilitadores relacionando las
caracteristicas de un proyecto con su modalidad de contratacion adecuada y por ultimo se
procedera a elaborar una publicacién en inglés en el que se presentara la informacion

analizada para posteriores investigaciones.



1.5. Alcances y Limitaciones

Este proyecto se enfocara en el anélisis de las modalidades de contratacion en el ambito local
explicando detalladamente sus ventajas y desventajas y describiendo un contexto ideal para
su aplicacién y contextos negativos para la misma. Bajo este contexto se analizaran proyectos
ya realizados y sus modalidades escogidas para definir una posicion sobre las elecciones
tomadas, esta investigacion no busca criticar ni dafiar la reputacion de los proyectos sino mas

bien encontrar mejoras e innovaciones a los procesos.

Si bien se tomaran en cuenta 30 proyectos, se buscaran que sean lo més representativos de la
realidad actual nacional y latinoamericana, sin embargo, se deben tomar todas las
consideraciones que modifican algunas caracteristicas no contempladas en el estudio tales
como: situacion econémica del pais en el afio de construccion, cambios climaticos, efectos
sociales entre otros. Variables que no puede ser analizada con tanto detalle en esta

investigacion.

Los resultados que se desean con esta investigacion son generar recursos para un mejor
analisis del proceso de eleccién de la modalidad, en el cual se detallaran las “caracteristicas
de identidad” las cuales identificaran a un proyecto estos se relacionaran a sus debilidades en
cuanto a procesos complejos y a los riesgos que poseen. Estos lineamientos se relacionaran

al contexto ideal de una modalidad buscando la relacion idonea.

En esta investigacion s6lo se abordara las gestiones especificadas por la metodologia de
gestién de proyectos PMI (Project Management Institute). Este estudio no pretende definir
métodos de disefio ni de construccion, la teoria desarrollada s6lo se basa hacia la gerencia de

un proyecto.

Por ultimo, esta investigacion busca ser uno de los primeros pasos para posteriores
investigaciones en el &mbito de las modalidades de contratacion para poder generar mejor
confiabilidad y transparencia en proyectos de construccion y se genere mayor inversion en el

sector.

1.6. Revision de literatura

En cuanto a literatura americana, existen varias publicaciones relacionadas a la eficiencia de

algunas modalidades de contratacion y desventajas de otras, sin embargo, en Per( no existe



mucha investigacion sobre el tema, es por esta razon que en literatura en idioma espafol no
se puede hallar informacion relevante para el estudio. Por otro lado, es necesario un marco
tedrico que sustente los conceptos usados en este tema de investigacién y esta informacion si

existe en literatura espafiola y americana.

-Fundamentos para la investigacion de proyectos (Guia PMBOK 2013): En esta guia se
definen conceptos concisos sobre la gestién de proyectos, asi como pautas para su direccion,
se establecen los procesos necesarios para su desarrollo. En esta publicacién se definen los
pasos requeridos para cada proceso de Gestion tales como Gestidn de alcance, tiempo, costo

y de calidad.

-Echevarria en el 2013 hace una investigacion sobre una guia estratégica sobre la seleccion y
contratacién del equipo de un proyecto, en el que desarrolla una gestion de la contratacién en
base a equipos de trabajo, pero bajo tipos de contratos basados en manejo econdémico, en esos
afios aln no se hacian muy conocidas las modalidades de contratacion diferentes a las
tradicionales por lo que el enfoque de estas aplicaciones es en su mayoria econémico.

-Pérez en el 2015 realiza un analisis a la gestién de los interesados en un proyecto de
construccion, proponiendo un sistema estratégico con herramientas y aplicaciones para el
correcto desarrollo de un proyecto, esto depende de la identificaciones de los interesados en
todas las etapas de un proyecto desde la fase de disefio, en la que considera un enfoque
tradicional de la modalidad de contratacion sin embargo su desarrollo abarca varias
definiciones importantes para la investigacion tales como el mapeo de interesados y el plan

de comunicacién que deben seguir.

-Konchar en 1998, realiza una comparacion cuantitativa sobre los modelos de contratos
basados en el Project Delivery Systems entre los cuales se encontraban administracion en la
construccion por riesgos, Disefio y construccion, disefio licitacion y construccion. Konchar
realiza una investigacion estadistica basandose en encuestas de recopilacion de informacién
para hallar con diversas variables la efectividad de una modalidad de contratacion, el genera
una aplicacion de estas e modalidades basandose en la efectividad de su costo unitario, rapidez

de la construccion, rapidez de la entrega, costo real y planificacion real.

-Ibbs presenta una publicacion cientifica en el 2003 en ella, genera un analisis de los cambios
generados en un proyecto bajo la modalidad de Project Delivery Systems en el cual se basa
esta caracteristica para generar estadisticas sobre productividad segin los cambios realizados

en diversas modalidades.



1.7. Estructura de tesis

La estructura del estudio se dividira en 4 partes:

Parte | . Introduccion.

Parte 1. Marco tedrico.

Parte IlI. Meétodo de investigacion.

Parte IV. Anélisis de informacidon y propuestas de solucion

En la primera parte se desarrollard una introduccién al tema de investigacion, asimismo se
habld sobre la situacion actual en la que se encuentra el tema y ademas explico el problema
que se desea resolver, luego se detallaron las aspiraciones, objetivos generales y especificos
asimismo se detallaron las estrategias de la investigacion. Para un mejor vision del tema se
detalla los alcances y limitaciones, finalmente se brinda la revision bibliografica realizada
para el marco teérico y desarrollo del tema, la estructura de la tesis y un resumen a grandes

rasgos.

En la siguiente seccion, se definird el marco tedrico necesario para el desarrollo de la
investigacion. Se definen conceptos relacionados a los proyectos de construccion, se
enumeran las modalidades a analizar segun la bibliografia presentada, asimismo se definiran

conceptos importantes para entender el analisis posterior.

Posteriormente, se realizara el analisis de las ventajas y desventajas de las modalidades, asi
como su impacto en los proceso de gestion de un proyecto con toda esta informacion obtenida
se hallard un contexto ideal de aplicacion para cada modalidad. En esta parte también se
obtendré la caracteristica de identidad de un proyecto y se recolectara informacion y data del
sector de la construccion relacionada con las modalidades de contrato, se presentaran graficos
representativos y se detallan los principales errores en proyectos reales. Se presentan

alternativas de solucion relacionadas a la aplicacion de nuevas modalidades.

Finalmente, en la parte cuatro se hace un analisis de la informacion recabada y se presentan
algunas propuestas de aplicacion y recursos para facilitar la inclusién de nuevas modalidades
en proyectos actuales. Finalmente se presenta la propuesta y el resultado del estudio, asi como

la conclusion y las recomendaciones.



Parte |

Capitulo 1
Introduccion

Se explica la razdn del estudio y
detallar el problema que se pretende

Parte Il

Capitulo 3
Modalidades de contratacion

Se definen las diversas modalidades
aplicadas y no aplicadas en el pais.

Capitulo 2
Proyectos de construccion
Se define qué es un proyecto.

Parte 111

Capitulo 4
Recoleccion de informacion
Selecciona caracteristicas de identidad
Contexto ideal de 11na madalidad

Parte IV

4 )

Capitulo 5
Anédlisis
Con la parte tedrica y con los valores estadisticos obtenidos se hara una
andlisis sobre aplicaciones de las modalidades en futuros proyectos con
\_ caracteristicas definidas. Y,

Crearan recursos: Tablas — Guias - Publicaciones

Fig. 1.2 Estructura de la tesis
Fuente: El autor
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Il. MARCO TEORICO

2. Proyectos de construccién

2.1. Definicidn de Proyecto de construccion

Un proyecto de construccion se define como una lista de actividades que estan relacionadas entre
si con el fin de llegar a un objetivo bajo caracteristicas dadas (Serpell,2013). En este caso la
construccién de una infraestructura es el objetivo, la cual posee un propietario quien lo usara en

su beneficio.

Seglin el PMBOK “un proyecto es un esfuerzo que genera un producto inico que requiere un
trabajo permanente, pero con tiempos definidos”, tomando en cuenta esta definicion se definen

cuatro caracteristicas representativas:

e Temporal
e Requiere recursos
e Progresivo

e Resultado Unico

2.2.Etapas de un Proyecto de Construccion

Un proyecto estd compuesto por etapas definidas las cuales no pueden separarse ni prescindirse,
ya que cada una de ellas tiene un fin concreto en la entrega de una infraestructura. Segun el
PMBOK son: Inicio, planeamiento, ejecucién, monitoreo y control-cierre. Si bien todas las etapas
son vitales para el objetivo final de un proyecto, estas pueden ser optimizadas de tal manera que

se reduzcan plazos y se ahorren montos de inversion.

Inicio 4 Alcance )
Planeamiento Costo
Ejecucion < Recursos >
Monitoreo Riesgo
Control y Cierre \ Stakeholders [
%
Procesos Areas de Conocimiento

Fig. 2.1 Estructura de los procesos de un Proyecto (PMBOK)

Fuente: El autor
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Cada una de estas etapas deben tener un agente responsable y especializado en cumplir el hito de
esta fase, este proceso se subdivide en fases y volverlas independientes provoca que cada sub-
fase se convierta en un proyecto independiente, sin embargo, se debe tener en cuenta que este

proceso de dividir el proyecto en etapas bien marcadas genera las siguientes tendencias:

e El nivel de incertidumbre aumenta en la fase inicial de un proyecto y va reduciéndose a
medida que el proyecto va llegando a sus etapas finales. En la fase inicial de un proyecto
se permite un estado de “piloto automatico”, iniciando con reducidas inversiones, poca

supervision del promotor y plazos holgados de definicion.

o Una decisién comin entre muchos promotores de inversion es la de inyectar
montos importantes de capital al proyecto solo desde el inicio de la fase de
construccidn con la idea erronea de generar rapidez y eficiencia al desarrollo del
proyecto. El promotor debe estar preparado desde el inicio y constantemente a lo
largo del proyecto para inyecciones de capital y tiempo con el fin que el proyecto

cumpla sus expectativas.

Alto | Riesgo e incertidumbre

Grado ————>»

Costo de los cambios

Bajo

Tiempo del Proyecto —————>

Fig. 2.2 Grafico de incertidumbre (PMBOK)
Fuente: PMBOK
e El costo del personal requerido en la fase inicial es bastante reducido, pero ira
aumentando a medida que el proyecto esté en marcha y se ingrese a la fase de ejecucién
(construccion), posteriormente en la fase control y cierre se ird reduciendo notablemente

estos volumenes de personal, asi como sus niveles de especializacion.

o Esta caracteristica también genera algunas desventajas pues se limita los montos
de inversidn en la contratacion de personal calificado en las fases de concepcion
y disefio de un proyecto con el fin de generar ahorros y tener contingencias en las

etapas constructivas.
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Starting | Organizing and Carrying out the wark Closing
the preparing the
project ..--'""""-..,‘ project

Cost and Staffing Level —»
-
c

e o “
| | ~ |
Project Project Project Accepted Archived
Management Charter Management Plan Deliverables Project
Outputs Time ) Documents

Fig. 2.3 Grafico de tendencias de contratacion de personal (PMBOK)

Fuente: PMBOK
La generacion de valor en el proyecto es contraria al costo requerido por fase del proyecto.
Esto quiere decir que en las fases iniciales son los contextos ideales para brindarle o
afiadirle valor a un proyecto, sin embargo, en las fases finales esta capacidad se ve
mermada debido a los términos de procesos y también a que en esta parte solo se generan
procedimiento preestablecidos. Por otro lado, los costos de hacer cambio significativos
en el proyecto son reducidos en las fases iniciales debido a que claramente aln no existe

nada construido, pero en las fases mas avanzadas el costo de hacer un cambio crece

exponencialmente debido a que ya afecta al material tangible del proyecto.

Esta caracteristica genera el cambio tangible en el monto previamente planificado en un
proyecto y es la principal raz6n por la que estos montos de inversion no se cumplen en la
realidad. La generacion de adicionales por cambios de disefio provocados por una mala
presencia del promotor en la fase de disefio, o la aparicién de vicios ocultos no
contemplados en la fase de concepcion genera esta incertidumbre de saber cuantos son

los montos reales del proyecto, poniendo en peligro la reputacion del grupo de trabajo a
cargo del proyecto.
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Planificacion Logro
. . CONCEPTO DESARROLLO IMPLEMENT. TERMINO
" Concebir Desarrollar Ejecutar Finalizar

Agregacion de
valor

Intervenclin

Costo de cambiar

|
:H

/

——-—'/

Tiempo

Fig. 2.4 Grafico de tendencias de contratacion de personal (PMBOK)
Fuente: PMBOK

Las caracteristicas abordadas en los parrafos anteriores muestran la viabilidad de la meta de la
investigacion, Estas caracteristicas especifican el campo de accion y la importancia de la fase de
inicio de un proyecto, especificando el momento en el cual es posible la mejora de procesos.

Las etapas en un proyecto de construccién se pueden reducir a cuatro en el caso de que el

monitoreo se convierta en un proceso constante, desde el inicio del proyecto hasta su entrega.
e Fase de Inicio:

Esta fase empieza con la definicion de la necesidad a satisfacer por el proyecto, se define el
concepto general del proyecto generando las primeras ideas de disefio. Una vez especificados los
criterios de disefio por el inversionista se evaluaran las factibilidades técnicas y econémicas del
proyecto. Por Gltimo, en esta fase se definen las limitaciones y alcances que contemplara el

proyecto y el equipo o las personas responsables de la fase de planeamiento.
e Fase de Planeamiento

En esta fase se realiza la planificacion y se definen las secuencias y actividades en el caso especial
de un proyecto de construccion incluye el proceso de disefio de la Arquitectura, Ingenierias y
Estructuras de tal manera que al final de esta fase se cuente con un proyecto ejecutivo terminado
y preparado para construirse.
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e Fase de Ejecucion

En esta fase se procede a la construccidn del disefio realizado en la fase anterior, en esta fase es
la de mayor inversion y la de mayor cantidad de involucrados en el proyecto, por lo que se debe

tener un buen manejo de equipos de trabajo, asi como una adecuada gestidn de costos.
e Fase de Control y cierre

En esta fase se procede a realizar la verificacion de alcances, tiempos y costos, y finalmente la
entrega del proyecto. Por ultimo, un anélisis de los procesos usados a lo largo del proyecto y su
efectividad.

En el siguiente capitulo se presentara la definicion y el marco teérico de las diversas modalidades
de contratacion a abordar en la investigacion, con el fin de precisar las modalidades se presentara
en primer lugar su definicion, luego un gréafico de relaciones contractuales, los pasos a seguir para

su aplicacion y por ultimo las ventajas y desventajas de su aplicacion.
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3. Modalidades de contratacion en proyectos de construccion
3.1. Modalidades de ambito regional
3.1.1. Construction Management at Risk

a) Definicion
La modalidad Construction Management at Risk desde ahora llamada “CM at Risk” consiste en
contratar el servicio de construccion por medio de un Administrador de la Construccion
(Construction Manager) desde ahora llamado “CM”. El administrador debera de asesorar al
cliente y representarlo en la fase de disefio del proyecto. Posteriormente en la fase constructiva
liderard a todo el equipo constructivo y se encargara de contratar a los todos los agentes

involucrados y necesarios en el proceso.

Esta modalidad de contratacién se aplica en proyectos en los cuales el cliente desea transmitir
todo el riesgo econdmico a un tercero en este caso el Construction Manager. En esta modalidad
el cliente solo generara dos contratos (Carpenter, 2016), por esta razon solo debera interactuar
contractualmente con el disefiador y el administrador de la construccién a lo largo del proceso.

En la mayoria de los casos el CM propondra un GMP (Monto maximo garantizado) el cual no
debera ser excedido a lo largo del proceso constructivo, por esta razén el CM debe poseer un
poder de negociacion previo con las subcontratas que administrara (Young, 2010). Se debe aclarar
los puntos de control entre las dos partes de manera que se pueda generar un trabajo reciproco y
colaborativo por parte de los dos agentes, con el fin de lograr que el proyecto se haga y cueste

segun lo planificado.

Por ultimo, este método es de caracter flexible en relacion a un cambio de alcance dentro de la
fase de disefio las cuales brindan rangos de presupuestos para conocimiento del cliente.
Posteriormente el CM en la fase constructiva debe evaluar los problemas constructivos y de

disefio presentados por ejecucion.

En la Figura 3.1 se puede observar la estructura contractual de esta modalidad, se presentan dos
relaciones contractuales con el proyectista el cual podria ser un ingeniero o arquitecto y el
Administrador (CM), quien a su vez contratara diversos especialistas para poder cumplir el

alcance definido en las fases iniciales.
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Fig. 3.1 Estructura de CM at risk
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Fuente: El autor

b) Pasos que seguir

e Se debe de contratar al ingeniero o arquitecto a cargo del proyecto quien tendra la funcion
de disefiar el proyecto de inversion.

e Luego en medio del desarrollo de proyecto se debe de contratar al CM, con el fin que
inicie la revision del proyecto para futuras estimaciones, revision de procesos
constructivos definidos por el proyectista, asi como la documentacion requerida. En esta
etapa se debe fijar un precio a la labor de supervision que ejerce el CM al equipo
proyectista.

e EL CM definird un Monto Méaximo Garantizado a lo largo de la fase de disefio, este se
ird afinando progresivamente (50%-90%) a medida que avance el porcentaje de disefio.
Paralelamente al avance de la ingenieria el CM realizard propuestas econémicas y
técnicas para finalmente establecer su Monto Maximo Garantizado.

e EI CM deberd ir escogiendo subcontratistas tentativas con los cuales ira afinando su
presupuesto planificado, asi como verificando la calidad de servicio de estos, esto para
garantizar no solo un precio “bajo” del servicio. Opcionalmente debe de informar al
cliente sobre las subcontratistas mas relevantes segun el tipo de proyecto: Arquitectura,
Instalaciones, Seguridad entre otros. Se debe entender que en caso ocurra algin
inconveniente con las subcontratas, el inico responsable es el CM asi el cliente haya dado

su aprobacién del servicio o producto.
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A lo largo de la construccion el CM debe informar al cliente del avance progresivo que
puedan afectar la entrega del proyecto.

En el cierre del proyecto se debe evaluar el presupuesto final con el contractual, para
verificar si existio algun ahorro, en caso de sobrepasar el costo sera responsabilidad del
CM.

c) Ventajas

El riesgo por parte del cliente se traslada al CM, lo que aumenta la generacion de
proyectos en el sector construccion debido a la menor tasa de riesgo de los inversionistas.
El cliente tiene una mayor seguridad de su inversién debido a que el proyecto es
controlado por personal experto, en estos casos el cliente no tiene la necesidad de
contratar su propio personal supervisor.

En este tipo de modalidad a lo largo del proceso de disefio se genera un proceso de
Ingenieria de valor constante el cual asegurara al CM cumplir con el GMP establecido.
El CM con el fin de garantizar su monto establecido debera usar diversas innovaciones o
tecnologias para el enfoque productivo tales como BIM o Lean.

El cliente simplifica de alguna manera su relacion con los StakeHolders o agentes
involucrados: proveedores, subcontratas, entidades estatales, etc., de manera que el Unico
medio de contacto sera entre él y el CM.

d) Desventajas

La construccion no necesariamente sera la de mejor calidad, debido a que el proceso de
licitacion tendra poca competencia y el CM podria solo enfocarse en costos, mas no en
procedimientos, calidad o plazos; ya que solo deseara cumplir el Monto maximo
garantizado establecido.

Los costos del CM son bastante conservadores (elevados) en situaciones en las cuales el
proyecto no esté definido, el CM puede tomar en consideracion ratios bastante generales
para su estimacién. En estos casos le conviene al cliente asegurarse de que los ahorros
seran repartidos por ambas partes.

Debido a que el equipo del CM estaréa en las dos fases (disefio y ejecucion), el equipo no
lograré supervisar los trabajos de la manera que lo hizo en la fase de disefio debido a que

ellos estaran a cargo de la construccion.
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3.1.2. Construction Managment at Agency
a) Definicidn

Este modalidad de entrega desde ahora llamada “CM agency” guarda relacion con la “CM at
risk”, con la diferencia que al Construction Manager no se le trasmite el riesgo, bajo esta
modalidad el cliente no transmite la contratacion de las subcontratistas, por el contrario, el cliente
debe generar sus propios contratos con cada uno de ellos. EI CM cumple la funcion de propietario

frente a los otros involucrados tales como proyectista y subcontratas.

El CM en esta modalidad deja de ser el contratista principal del proyecto y solo tiene una
participacion gerencial y supervisora en representacion del cliente para los diferentes procesos y
actividades (V10, 2017). En la mayoria de las ocasiones en esta modalidad el propietario no
cuenta con la experiencia necesaria para manejar un proyecto de construccion sin embargo si
posee el expertise legal y logistico para la administracion de los contratos, manejando todos los
riesgos con cada involucrado en especifico (CMAA,2013).

En la mayoria de los contratos que se generan con el CM at Agency pueden complementar otras
modalidades de contratacion tales como (DB, DBB, CM at risk, EPC, EPCM), dependiendo de la
modalidad complementaria se haran variaciones, sin embargo, en todos los casos el CM cumplira

el rol de supervisor en mayor o menor grado.

En la figura 3.2 se observa la estructura de las relaciones contractuales que se generan por esta
modalidad, se visualizan dos contratos principales sin embargo también se pueden observar la
libertad de contrato del cliente con otros contratistas necesarios para el proyecto independientes

entre si.

T
ler contrato ‘

\

Proyactist
By royackista
Lom 2%
| ©

2do contrato

Otros contratos

Fig. 3.2 Estructura de CM at agency

Fuente: El autor
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3.1.3.

b) Pasos que seguir

El propietario contrata al CM at agency, empieza explicando los requerimientos del
proyecto deseado.

El propietario y el CM convocan al proyectista que cumpla con los requisitos del proyecto
a disefiar, una vez adjudicado el proyecto el CM se encargara de la gerencia del proyecto
evaluando costos y alcances del proyecto en desarrollo.

El propietario evaluara la manera de contratar al constructor o a los otros contratistas (DB,
DBB, CMA, IPD) en cualquiera de los casos el CM cumplira su labor de representante
del cliente sin embargo los costos y contratos seran cerrados directamente con el cliente
asumiendo los riesgos de estos.

Al finalizar el proyecto el CM brindara un informe sobre todo el desarrollo del proyecto
sin asumir responsabilidad en los presupuestos establecidos.

c) Ventajas

El cliente tiene mayor libertad de poder contratar a los proveedores que considere
necesarios sin los costos por administracion cuando se tercerizan estos servicios.

El CM al no establecer un monto méaximo garantizado se libera del riesgo econémico, por
lo que velara por los beneficios del propietario sin entrar en un conflicto de intereses. Se
genera una labor méas transparente por parte del CM en los procesos de licitacion,
asimismo las licitaciones se vuelven mas rigurosas en temas técnicos y de calidad.

Al manejar el cliente sus propios contratos con cada proveedor los precios se reducen en
un porcentaje relevante debido al trato directo que se posee.

El propietario al contratar directamente a los proveedores se vuelve mas influyente y
riguroso en temas de eficiencia y calidad.

e) Desventajas

Debido a la posesion de multiples contratos administrados por el propietario, se generan
diversos desafios en la administrador de estos si es que no se posee un plan adecuado de
contrataciones.

Cuando se generan retrasos de entrega al ser responsabilidad ambas partes cliente y

constructor se generan desafios en la definicion del responsable.

Design and Build
a) Definicion

Design and Build es una modalidad de entrega de proyecto en la que solo participan dos actores

a lo largo del desarrollo entre ellos se encuentra el cliente y el contratista, quien es el encargado

del disefio y la construccion del proyecto. En este tipo de contratacion el cliente le transmite el
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riesgo total del proyecto al contratista quien debe tener la capacidad de proyectar disefios, pero

asimismo de hacerlos construibles en los plazos definidos.

Es importante la eleccidn de la contratista debido a que debe tener un desempefio integral en todas
las especialidades que forman parte del proyecto, el cliente se debe asegurar de la probidad de los
licitantes y de la experiencia en proyectos y procesos similares. Por esta razon en el proceso de
eleccion del contratista general el cliente debe estar acompafiado de un equipo de expertos que
conozca las necesidades e intereses del propietario, asi como las del proyecto. (V10, 2017)

En esta modalidad es necesario que el cliente tenga una idea clara y concisa de lo que desea
construir, esta declaracion se llama “informe del cliente” o “requisitos del empleador” (Chan,
2001) bajo este documentos el cliente establece sus minimos criterios de disefio, se espera una
elevada participacién del cliente en las primeras fases de desarrollo de proyecto. En este tipo de
proyecto se genera un tipo de contrato con el contratista general por lo que debe estar definido

por separado las dos etapas del proyecto para un mejor manejo del contratista.

En la figura 3.3 se presenta la estructura del Design Build en la cual se puede observar la
existencia de un unico contrato principal del cliente con un “Design Builder”, quien debe de
decidir bajo su experiencia la contratacion de un proyectista, constructores, instaladores entre
otros. En estos casos no existe ninguna relacion contractual entre las subcontratas con el

propietario del proyecto.

£
. Pr‘qﬁaﬂista

g%
Subcontrata 1
(constructor)

Designy

ﬁyﬂder — Subcontrata 2

e
Unico Contrato | Subcontrata 3
Ao |

ap

*Las subcontratas licitaran los proyectos

directamente con el Design-Builder

Fig. 3.3 Estructura de Design and Build
Fuente: El autor
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En la figura 3.4 se presenta el modelo de construccion tradicional en la cual se observan todos los
factores necesarios para el desarrollo de un proyecto, estos factores representan una gran
importancia para la satisfaccién del inversionista y de los futuros usuarios. Bajo estos modelos
tradicionales son necesarios diferentes canales de comunicacion entre cliente y contratistas, asi

como diferentes controles de calidad de entrega de proyecto.

Modelo de construccion tradicional

Factores

Presupuesto
-2 Arquitecto/Ingeniero
—_— Provisién Flel
————2  Planificacion Rlo e
\ Construccion

Diferentes canales y Diferentes controles
personas de de supervision y

comunicacion. calidad

Fig. 3.4 Modelo de construccién tradicional
Fuente: El autor
En la figura 3.5 bajo la nueva modalidad se puede observar que solo existe un canal de

comunicacion para la definicion o gestion de los diferentes factores necesarios para el proyecto,
esta simplificacion optimiza los procesos lo cual agiliza los plazos sin embargo requiere una

mayor capacidad de respuesta por parte de la contratista principal.

Modelo de construccion Design - Build

Factores

ePresupuesto

e Arquitecto

eDisefio

oCosto de
construccion

eConstruccion

eSobreajuste

Fin del

proyecto

Un solo canal de comunicacién con un solo agente, un

solo responsable

Fig. 3.5 Modelo de construccién Design Build
Fuente: El autor
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b) Pasos que seguir

Primero se debe discutir entre los inversionistas los criterios de disefio requeridos y
definidos para el proyecto.

Luego el cliente debe contar con un equipo de asesoria para el proceso de licitacion de la
contratista general, este equipo se debe encargar de una minuciosa evaluacion de los
licitantes que se encargaran de la fase de disefio y construccién.

Posteriormente se licitara todo la ejecucion del proyecto bajo una misma contratista.
Cuando la Ingenieria de detalles se encuentre a un nivel avanzado se procede a firmar el
contrato de construccion en el cual se detalla en la mayoria de los casos pagar bajo una
modalidad de suma alzada.

Existe una mayor necesidad de contratar servicios de construccion por paquetes,
reduciendo costos en varias especialidades.

c) Ventajas

En este tipo de proyectos solo se posee un presupuesto global del proyecto en el cual esta
incluido el costo de disefio y el de la construccion lo cual reduce tiempo de analisis de
presupuestos de otros ofertantes.

Los plazos se ven bastante reducidos debido a la eliminacidon de etapas de licitacion y de
revision de propuestas, ademas generalmente es posible el incido de la construccion adn
en fase de disefio.

El proceso de verificar la constructabilidad del disefio se hace mucho mas rapido y menos
engorroso debido a que el mismo contratista encargado del disefio realizara la
construccion. Esto reduce en gran medida las controversias que se generan entre
proyectista y constructor en la mayoria de los proyectos.

Las contratistas licitantes ofrecen profesionales mas integrales, disefiadores con

conocimiento de construccidn y constructores con definiciones claras de disefio.

d) Desventajas

Debido a la permanente injerencia del profesional con experiencia en construccion en el
disefio, los disefios propuestos por los arquitectos son muy conservadores, ya que se
confrontan con los procesos y criterios constructivos. (Chan, 2001)

En algunos casos el contratista al ser responsable de todo el proyecto puede reducir la
participacion del propietario en varias etapas generando incumplimiento de expectativas
0 desconocimiento del alcance real del proyecto.

El proceso de elaboracién de contrato es muy complejo debido a la gran cantidad de
alcance que posee el contratista, estas revisiones de penalidades, hitos, acuerdos debe ser

un proceso de muchas revisiones y de negociacién por parte de los dos involucrados.
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e EIl costo del proyecto es un monto bastante referencial al momento de la firma del
contrato, los presupuestos pueden llegar a ser bastante diferentes a los costos reales del
proyecto. El contratista debe tener una adecuada supervisién en temas de costos debido a

gue podria omitir procesos mas eficientes con el fin de aumentar el costo del proyecto.

3.1.4. . Design Bid Build

a) Definicién
Esta modalidad de contratacion es la mas aplicada y aceptada en el mercado actual, es el proceso
tradicional de muchas construcciones en el ambito local y regional. La ejecucion del proyecto
esta definida por tres etapas secuenciales: disefio, licitacion y construccion. En estas etapas
aparecen diversos involucrados los cuales buscan objetivos distintos segln la fase en la que estén

involucrados.

Normalmente esta modalidad se contrata bajo la forma de suma alzada (Ibbs, 2003). Esto debido
a que se posee un tiempo holgado para la fase de disefio la cual permite tener una definicion
precisa de todas las partidas necesarias para el desarrollo de una especialidad, el tiempo de
licitacion debe ser lo méas preciso posible para poder tener un presupuesto acorde con el proyecto.
En algunos casos se puede optar por establecer una ingenieria de valor con el ganador del proyecto
para poder reducir los costos.

El cliente en esta modalidad debe poseer un equipo con conocimientos de ingenieria y
arquitectura, asi como experiencia en la gestion de proyecto o en su defecto el cliente debe contar
con asesoria especializada en temas de costos y planificacion para un correcto desarrollo de la
fase de licitacion. Ademas, se debe tener especial cuidado con el proceso de revision de la
Ingenieria de Detalle ya que contractualmente la construccidn seguird los pasos estipulados por

el proyectista en sus especificaciones técnicas y planos de ejecucion.

En la figura 3.6 se presenta la estructura de la contratacion tradicional en la que el propietario
divide en dos fases el proyecto, designando un responsable para cada fase. El proyectista se
encarga del disefio de forma independiente el contratista de la construccion en general. Es
importante precisar que el cliente debe ser el intermediario entre las dos contratistas principales

en especial en la fase de construccion y de licitacion.
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Primer contrato

‘WHL
Prayeatista

*Existe comunicacion informal entre las

¢ dos partes, sin embargo, el cliente debe

estar en medio de su comunicacion.

@4 Subcontrata 1

Cofistructor
o Subcontrata 2
9]
Subcontrata 3

Segundo contrato

Fig. 3.6 Estructura de Design Bid Build

Fuente: El autor

b) Pasos que seguir
Se debe de llevar un proceso de eleccion del proyectista este puede hacerse por licitacion
o directamente dependiendo del cliente.

Segun los criterios de disefio el proyectista escogido debe desarrollar el proyecto en todos
sus niveles de disefio: cabidas, anteproyecto, proyecto, planos de detalles,
especificaciones, etc.

Luego se debe empezar a realizar el proceso de desarrollo de contrato para el proceso de
licitacion de la construccion del proyecto, se procede a invitar a los contratistas ofertantes
gue deseen construir el proyecto.

Una vez finalizado el disefio, este es entregado a los contratistas para el desarrollo de
propuestas de valor, las cuales contaran con entregables macros tales como: el
presupuesto final y la planificacion de la construccion.

El cliente debe evaluar a los ofertantes, en la mayoria de los casos se escoge al contratista
con la menor propuesta de valor por la construccion del proyecto.

Al finalizar el proyecto pueden generarse adicionales o deductivos dependiendo de vicios
ocultos, modificaciones de proyecto o errores de disefio que afectardn el presupuesto
planificado por el propietario.

c) Ventajas
El cliente tiene un control sobre cada fase asegurando la calidad de estas, por lo que debe

tener una participacion constante a lo largo del proceso de ejecucion.
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3.1.5.

Se posee el proyecto completo en todas sus especialidades antes de la fase de
construccién, por lo que idealmente se podria construir sin necesidad de ningun tipo de
ingenieria adicional.

El proyecto acepta cambios de criterios de disefio a lo largo de la fase de disefio con baja
probabilidad al retraso debido a que es una etapa que contempla este tipo de variaciones
y posee planes de accion.

Existe una precisién del costo de construccion por parte del cliente antes de la
construccidn del proyecto, este presupuesto esta sustentado por planos de especialidades
y por presupuestos aterrizados obtenidos en la fase intermedia de licitacion.

El proceso de licitacion genera competencia entre las contratistas interesadas en construir
el proyecto, por lo que genera mayor variedad de ofertas al cliente en cuanto a capacidad
técnica y econdmica, esto permite la eleccion del precio mas bajo.

En algunos casos este tipo de modalidad ofrece los precios més reducido del proyecto,
sin embargo, no se debe confiar en este monto ya que contractualmente cualquier error u
omisidn el disefio generara gastos adicionales.

Esta modalidad es la mas facil de administrar debido a la simplicidad de los procesos.
d) Desventajas

En este tipo de modalidad es donde se generan la mayor cantidad de malentendidos entre
el proyectista y el contratista provocando las relaciones antagdnicas las cuales solo
concluyen en retrasos y resoluciones de contrato.

La ejecucion del proyecto en esta modalidad es el que mas tiempo conlleva debido al
proceso de licitacion que se requiere, el cual puede tomar algunos meses.

En esta modalidad las etapas de proyecto y construccion son independientes, resulta
imposible su realizacion conjunta por el concepto de esta modalidad. Esto provoca la
poca colaboracion entre equipos.

Resulta complicado realizar cambios en el disefio del proyecto una vez definido, en caso

de haberlos afectaran el presupuesto planificado.

Integrated Project Delivered

a) Definicién

En los altimos afios ha aparecido esta nueva modalidad, la cual requiere de un trabajo integral de

todos los agentes involucrados en un proyecto desde las primeras fase de estructuracion y

concepto de un proyecto, usa una metodologia distinta a los procesos tradicionales. Generando

cambios de conceptos y paradigmas de los responsables de los proyectos (AlA, 2007). En esta

modalidad todos los miembros son responsables del proyecto se comparten ganancias y pérdidas

del proyecto bajo una férmula establecida entre los involucrados.
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La modalidad Integrated Project Delivered desde ahora llamada IPD, ha innovado las
modalidades de entrega de proyectos debido a que estd basado en la colaboracion de los equipos,
los cuales se concentran en las metas comunes relacionadas al proyecto. Al usar esta modalidad
se genera un cambio en las relaciones antagdnicas entre propietarios, proyectistas y constructores
con el fin de disminuir plazos, aumentar eficiencia, reduccién de costos y disminucioén de
conflictos. (VI10, 2017).

En esta modalidad se forma un equipo de trabajo con integrantes de diferentes empresas con
distintas habilidades en disefio y de construccién y sin la competencia por ahorra o ganar dinero.
Se contempla en la mayoria de los casos adoptar “Open books” este modo se refiere a la
transparencia en las cuentas del proyecto, justificacion de costos y la identificacion de potenciales
ahorros. (Zamorano, 2015)

El cliente en esta modalidad debe adoptar los principios en los que se basan el IPD y replicarlo

en los comportamientos de los otros involucrados

eRespeto mutuo y confianza

eBeneficio mutuo y recompensa

eInnovacion y toma de decisiones

eInclusion de participantes claves en fases iniciales del proyecto
¢ Definicidn de objetivos lo antes posible

eEnfasis en la planificacion de proyectos

eComunicaciones abiertas

e Sustentos tecnoldgicos

eOrganizacioén y liderazgo

En la figura 3.7 se presentan los grandes grupos de involucrados en un proyecto bajo la modalidad
del IPD, asi como los aportes e influencia en el proceso de desarrollo. En este proceso se pueden
visualizar 4 grupos de trabajo, el equipo del cliente, el equipo de proyectistas, el equipo

constructor y los proveedores especializados.
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. 3.7 Estructura del IPD
Fuente: El autor

b) Ventajas
eAl involucrar al constructor en la fase de disefio se vuelven mas eficientes los disefios y dejan
de generarse fases delimitadas entre el disefio y la construccion lo que trasciende en menores
tiempos de entrega.
eSe incrementan los esfuerzos desde la fase inicial con el fin de mejorar el control de costos y
administrando mejor los presupuestos establecidos con los mismo parametros de calidad, tiempo
y sostenibilidad. (AIA, 2007).
el a elaboracion del presupuesto es responsabilidad de un equipo multidisciplinario por lo que es
mas confiable y representativo del proyecto.
¢ Los tiempos de entrega son bastante reducidos pues ya no se consideran
oEl riesgo se ve reducido para todas las partes por igual, el contratista - constructor sera el mas
beneficiado debido a que ha sido parte de la fase de disefio y en comparacion a otras modalidades
no es el responsable por los sobrecostos.
¢ Bajo esta modalidad el cliente se asegurara de no sobrepasar su presupuesto referencial
c) Desventajas

¢ La implementacidn de esta modalidad es bastante complicada y engorrosa, representa un desafio
para la cultura constructiva actual debido a que no posee una estructura organizacional

reconocida bajo un marco coman.
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e El cliente debe de estar dispuesto a ser parte del equipo de ejecucion. Existe la necesidad que
un representante del cliente este permanentemente en el equipo de trabajo.
¢ Debido a que en esta modalidad nunca se licita, existe la duda por parte del cliente sobre el costo

real del proyecto que podria haber obtenido bajo una modalidad tradicional (DBB).

En el siguiente capitulo presentard el método de investigacion seguido para la relacién entre la
modalidad de contratacion y las caracteristicas de un proyecto. Se presentara primero la definicion
de las caracteristicas de un proyecto con el fin de dar un contexto de eleccidn, luego se explicard
el proceso de eleccion de la caracteristica de identidad de un proyecto, se mencionaran los grupos
de caracteristicas para posteriormente definir los cuestionarios necesarios para la validacion de

estos, finalmente se incluira la matriz de integracion de los cuestionarios realizados.
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I11. Método de Investigacion

4. Caracteristicas de un proyecto

4.1. Definicion de las caracteristicas de un proyecto

Existe una diversidad de proyectos de construccion en nuestra region con diferentes
caracteristicas individuales, una manera de entender las necesidades y requerimientos de un
proyecto es seleccionar sus caracteristicas mas relevantes para su desarrollo. Estas caracteristicas
pueden ser claves para la mejora de procesos, sin embargo, también pueden generar altos riesgos

en la entrega de un proyecto. Los riesgos también son claves para la caracterizacion de proyecto.

Los riesgos y las incertidumbres de un proyecto en especifico son el resultado de la carencia de
informacién o conocimiento para la toma de decisién en algin proceso del desarrollo de un
proyecto (Winch, 2002). Se infiere que una toma de decision esta directamente relacionada con
el costo, plazo, calidad y alcance de un proyecto. Estos factores independientes entre si marcaran
las prioridades de un determinado proyecto de construccion las cuales definirdn. Para una mejor
caracterizacién de proyecto también se puede identificar los riesgos mas relevantes para su

desarrollo los cuales le daran una identidad a un proyecto.

Los riesgos de un proyecto se clasifican en globales y elementales. Los riesgos globales son parte
del area externa entre ellos se encuentran los politicos, legales, comerciales y ambientales. Por el
contrario, los riesgos elementales son inherentes al proyecto y se encuentran directamente
relacionados con procedimientos especificos del mismo, por ende, estos si pueden ser afectados
por las parte involucradas entre ellos se encuentran los de implementacion, operacionales,

financieros y los de ingresos. (Smith, 2002).

Estos riesgos variaran en su grado de relevancia en cada proyecto dependiendo del contexto
interno o externo en que se encuentre, asimismo cada riesgo le impondra una necesidad al
proyecto para su desarrollo, estas necesidades a cubrir son las que deben ser mapeadas como una
caracteristica propia. Lo que se busca con la obtencion de una caracteristica de identidad de un
proyecto es la representacion de las areas mas vulnerables o mas influyentes en el proceso de

desarrollo de un proyecto de construccion

Las caracteristicas de identidad se definiran como aquella caracteristica que representa el mayor
grado de riesgo para un proyecto, es un factor representativo del proyecto con alta prioridad y con
elevada influencia a lo largo del desarrollo. Se puede considerar que un proyecto puede poseer
varias caracteristicas de identidad que lo definan. Sin embargo, estas caracteristicas se agruparan
bajo cuatro grupos: disefio, tiempo, calidad o alcance. En la Fig. 4.1 se muestra algunas

caracteristicas de identidad de un proyecto en general
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Fig. 4.1. Caracteristicas de identidad
Fuente: El autor

4.2. Eleccion de caracteristicas de proyectos

En el diagrama de la figura 4.2 se mostrara las caracteristicas de identidad que se pueden presentar
en un proyecto de construccion, se veran 4 grandes grupos en los cuales se agruparan estas
caracteristicas. Cada caracteristica serd descrita puntualmente, se describiran proyectos incluidos
en estas caracteristicas para un mejor entendimiento. Posteriormente por cada caracteristica se
presentara un grupo de preguntas dirigidas al cliente o propietario del proyecto con el fin de que
se coloque la puntuacién a cada pregunta y se obtenga un ponderado de las diferentes

caracteristicas (Ver anexo 01).
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4.2.1. Caracteristicas de Disefio

Existen proyectos en los cuales el desarrollo del proyecto presenta ciertas caracteristicas
especiales segun el grado de complejidad entre estas se encuentran:

a) Complejidad de instalaciones

Existen proyectos que debido a sus caracteristicas de disefio requieren un disefio complejo en sus
diversas especialidades tales como: eléctricas, sanitarias, HVAC, agua contra incendios, entre
otras. Este tipo de proyectos generalmente son los de tipo comercial; sin embargo, también se
presenta en proyectos residenciales de altos estandares dirigidos a sectores econdémicos alto, los
cuales operaran con diferentes usuarios con plantas atipicas a lo largo de su extension y con altos

requerimientos de servicios para su funcionalidad (Luz, Agua, Climatizacién, seguridad, etc.).

Cuando se presenta esta caracteristica en un proyecto es muy alta la probabilidad de interferencias
en la fase constructiva debido a la gran cantidad de especialistas que formaron parte del equipo
de disefio, se debe considerar los tiempos de compatibilizacion e integracion de las diferentes

especialidades con el fin de generar proyectos construibles bajo el precio planificado.

En los dltimos afios han surgido algunas soluciones para esta caracteristica como el modelado
BIM el cual consiste en integrar todas las especialidades bajo un software, el cual representara y
mapeara todas las interferencias antes de la realizacién del proyecto, se debe considerar que esta

soluci6n genera un costo considerable para su operacion.

Los cuestionarios presentados se deben de realizar en la fase de concepcidn del proyecto por parte
del equipo encargado del proyecto, se debe hacer una vez definido los criterios de disefio. El
resultado del cuestionario nos brindara la caracteristica de identidad mas representativa del

proyecto.
Para esta caracteristica de identidad se haran las siguientes preguntas:

Tabla 1: Cuestionario Caracteristicas de Disefio - Complejidad de instalaciones

Pregunta Muy Poca | Media | Alta Muy
poca Alta
¢Qué grado de complejidad en instalaciones 1 2 3 4 5

eléctricas se requiere?

¢Qué grado de complejidad en instalaciones 1 2 3 4 5

sanitarias se requiere?
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¢Qué grado de complejidad en el sistema de 1 2 3 4 5
HVAC se requiere?

¢Qué grado de complejidad en el sistema de 1 2 3 4 5
ACI se requiere?

¢Qué grado de complejidad en el sistema de 1 2 3 4 5

Instalaciones mecanicas se requiere?

¢Cudl es la necesidad de implementar BIM al 1 2 3 4 5
proyecto?
¢En qué cantidad de area total del proyecto se 1 2 3 4 5

necesitaran esas instalaciones?

b) Analisis de estructuras existentes

Existen una gran variedad de proyectos los cuales por su operacion es inviable su demolicion
estas edificaciones presentan estructuras antiguas con métodos y materiales de construccion
antiguos, para poder generar seguridad en estas edificaciones se debe obligatoriamente realizar
proyectos de reforzamiento.

Es necesario el reforzamiento en estructuras en las cuales se han observado deficiencia en sus
caracteristicas estructurales frente a movimientos sismicos, necesidad de aumento de vida (Gtil o
simplemente mejoramiento de deficiencias en el proceso de disefio o construccion (Alegre, 2017).
En proyectos con estas caracteristicas se debe evaluar el uso de Fibras de carbono, fibras metalicas

incluso el de aisladores o amortiguadores sismicos.
Para esta caracteristica de identidad se harian las siguientes preguntas:

Tabla 2: Cuestionario Caracteristicas de Disefio - Estructuras existentes

Pregunta Muy Poca | Media | Alta Muy
poca Alta
¢En qué medida la estructura existente cumple 1 2 3 4 5

con los requisitos estructurales actuales?

¢En qué medida encuentra zonas deterioradas 1 2 3 4 5

en la edificacién?
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¢Qué cantidad de informacion estructural 1 2 3 4 5

adicional se requiere?

¢Qué tanto tiempo de construido tiene la 1 2 3 4 5
estructura?
¢Cuantos eventos sismicos de magnitud ha 1 2 3 4 5

resistido la edificacion?

¢) Remodelacién

En proyectos en los cuales se desea hacer un cambio integral de la mayoria de las especialidades
tales como arquitectura, instalaciones y estructuras con el fin de generar funcionalidad en la
edificacion para satisfacer exigencias actuales tales como seguridad, viabilidad, renovacién de
equipos entre otros. Se debe considerar que se trabajara sobre una estructura preexistente la cual
modificara sus cargas de operacion debido a nuevos aforos o a nuevas construcciones internas

dependiendo de los requerimientos.
Para esta caracteristica de identidad se harian las siguientes preguntas:

Tabla 3: Cuestionario Caracteristicas de Disefio - Remodelacion

Pregunta Muy Poca | Media | Alta Muy
poca Alta
¢(Qué grado de intervencién tendra la 1 2 3 4 5

remodelacion?

¢Cual es el nivel de definicién del alcance de 1 2 3 4 5

la remodelacion?

d) Requerimientos complejos de disefio arquitectonico o estructural

En algunos proyectos se da la necesidad de realiza un disefio estructural complejo debido a
innovadoras propuestas arquitectonicas las cuales exigen disminuir los criterios conservadores en
disefios. Esta caracteristica se presenta en edificios de alta calidad y creados por arquitectos
arriesgados en temas de disefio. En determinados proyectos la necesidad de usar innovadoras

estructuras 0 metodos constructivos son necesarios para la viabilidad.

En nuestro pais se debe tener en consideracion la alta zona sismica en la que se encuentra la costa

peruana en proyectos que presenten esta caracteristica.
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Para esta caracteristica de identidad se harian las siguientes preguntas:

Tabla 4: Cuestionario Caracteristicas de Disefio - Requerimientos complejos de disefio

Pregunta Muy Poca | Media | Alta Muy
poca Alta
¢Desea un disefio muy arriesgado e innovador? 1 2 3 4 5

e) Alta cantidad de vicios ocultos

Existen proyectos en los cuales se intervendra grandes zonas sin informacion o sobre zonas ya
construidas, por lo que se debe mapear todos las interferencias detectables antes de la construccion
de un proyecto, puede darse el caso de trazar carreteras en vias con infinidad de vicios ocultos
tales como napas fredticas, zonas inestables, necesidad de sostenimiento entre otras caracteristicas

presentadas en este tipo de proyectos.

Tabla 5: Cuestionario Caracteristicas de Disefio - Remodelacion

Pregunta Muy Poca | Media | Alta Muy

poca Alta
¢Cuanta informacién fidedigna posee del area? 1 2 3 4 5
¢Qué tanta confianza tiene en la informacion 1 2 3 4 5
poseida?

4.2.2. Caracteristicas de tiempo

a) Tiempos rigidos

En algunos proyectos por necesidades del cliente el tiempo de entrega de hitos y finales son
bastante relevantes para la rentabilidad planificada, por lo que el cliente es bastante preciso con
las fechas de hitos y estos no pueden variar bajo ninguna circunstancia. Por general el cliente se

asegura del cumplimiento implementando altas penalidades en los contratos establecidos.
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Tabla 6: Cuestionario Caracteristicas de Disefio — Tiempos Rigidos

Pregunta Muy Poca | Media | Alta Muy
poca Alta
¢Qué tan importante es el tiempo de entrega 1 2 3 4 5

final del proyecto?

¢Existe la posibilidad de aplicar un Fast Track? 1 2 3 4 5

b) Rapidez de sectores

En varios proyectos es necesario empezar la construccion antes de finalizar el proceso de disefio

por lo que se trabaja por zonas, en este caso el contratista debera liberar ciertas zonas para poder.

Tabla 7: Cuestionario Caracteristicas de Disefio — Rapidez de sectores

Pregunta Muy Poca | Media | Alta Muy
poca Alta
¢Qué tanta es la necesidad de liberar frentes de 1 2 3 4 5

Su proyecto?

(El proyecto puede operar con zonas aun no 1 2 3 4 5

terminadas?

¢En qué medida se diferencian los alcances en 1 2 3 4 5

los diferentes frentes del proyecto?

c) Postergacion de construccion

Esta caracteristica se presenta en proyectos los cuales se haya definido un disefio a cabalidad, sin
embargo, la fase constructiva por diversas razones se pospuso por un tiempo considerable, en
estos casos se debe evaluar si el disefio existente cumple los requerimientos iniciales y si estos no
han cambiado con el tiempo asimismo si se cumple aun con reglamentos vigentes de construccion

o de operacion.

Para esta caracteristica de identidad se harian las siguientes preguntas:
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Tabla 8: Cuestionario Caracteristicas de Disefio — Postergacidn de construccion

Pregunta Muy Poca | Media | Alta Muy
poca Alta

¢Qué tanto tiempo atras realizo el disefio? 1 2 3 4 5

¢ Cuél es el nivel de actualizacién que requiere 1 2 3 4 5

el proyecto?

¢En qué medida han variado las normas de
construccion en el pais desde la concepcién del

proyecto?

4.2.3. Caracteristicas de calidad

a) Altos estdndares arquitectonicos

Existen proyectos en los cuales por requerimientos del cliente todos los acabados tienen un nivel
de detalle elevado y una arquitectura complicada, esto se da en proyectos con acabado de lujo en

los cuales requiere materiales importados o con tiempos de fabricacién prolongados.

Tabla 9: Cuestionario Caracteristicas de Disefio — Altos estandares arquitecténicos

Pregunta Muy Poca | Media | Alta Muy
poca Alta

¢Su  proyecto requiere acabados de alta ds 2 3 4 5

calidad?

¢Qué tan importante es la envolvente o fachada 1 2 3 4 5

(vista final) de su proyecto?

¢ES necesario realizar pilotos de arquitectura 1 2 3 4 5

para la definicion de acabados?

4.2.4. Caracteristicas de alcance

a) Alcance no definido

El cliente al momento de la contratacién no conoce claramente el alcance su proyecto o
no tiene el conocimiento necesario para definir criterios de disefios concisos necesarios para la

operatividad del futuro proyecto (Gray y Hughes, 2001). Esto puede concluir en un cambio de
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requerimiento constante hacia el proyectista o en el reproceso. En la mayoria de los casos estos
proyectos tienen una participacion bastante activa por parte del cliente, quien continuamente esta

definiendo su proyecto.

Tabla 10: Cuestionario Caracteristicas de Disefio — Alcance no definido

Pregunta Muy Poca | Media | Alta Muy
poca Alta

¢Qué tan definido se encuentra su proyecto? 1 2 3 4 5

¢Cudl es el rango de probabilidad de que su 1 2 3 4 5

proyecto cambie a través del tiempo?

¢Los cambios que puede generarse en el 1 2 3 4 5

proyecto son de que magnitud?

b) Requerimiento de cumplimiento de certificaciones ambientales

La industria de la construccion es la generadora del 40% de la emisiones de CO2
(USGBC, 2012) ademas genera el 30% de desperdicios por sus actividades productivas, el sector
construccién. Es por esta razén que un gran nimero de inversionistas como parte de sus
Responsabilidad Corporativa estan requiriendo que sus edificios cuenten con algun tipo de
certificacion LEED para la fase de disefio o constructiva, incluso para su operacién este
requerimiento debe ser mapeado por los constructores desde las fases iniciales para su correcta

implementacion y baja afectacion a los costos planificados.

Tabla 11: Cuestionario Caracteristicas de Disefio — Cumplimientos ambientales

Pregunta Muy Poca | Media | Alta Muy
poca Alta
¢Qué tan importante una certificacion 1 2 3 4 5

ambiental para la operacion del proyecto?

¢Qué tan importante es el ahorro de agua para 1 2 3 4 5

la operacion del proyecto?

¢Qué tan importante es el ahorro de energia 1 2 3 4 5

para la operacion del proyecto?

39



4.3.Matriz de caracteristica de identidad de proyecto

Segun las caracteristicas presentas en el inciso anterior, corresponde hacer un cuadro de
evaluacion general de proyectos, el cual debe ser Ilenado por el cliente o propietario del proyecto
en compafiia del grupo de profesionales que dirigiran el proyecto. Es de vital importancia que el
cliente defina con claridad y sinceridad todos los rubros creados con el fin de tener la mayor
cantidad de informacion del proyecto a desarrollar, ya que se podra detectar la caracteristica mas

representable. (Ver Anexol).
4.4 Aplicacion de matriz de identidad

Con el fin de brindar un ejemplo de aplicacion de la matriz se tomard como ejemplo un Proyecto

Inmobiliario tipo residencial dirigido a un sector socioeconémico B, ubicado en el distrito de San

Isidro en Lima.
Tabla 12: Matriz de identidad de proyecto
Pregunta Muy | Baja | Media | Alta | Muy
baja alta
Disefio
¢Qué grado de complejidad en instalaciones 1 2 3 4 5
eléctricas se requiere?
¢Qué grado de complejidad en instalaciones 1 2 3 4 5
sanitarias se requiere?
¢Qué grado de complejidad en el sistema de 1 2 3 4 5
HVAC se requiere?
¢Qué grado de complejidad en el sistema de 1 2 3 4 5
ACI se requiere?
¢Qué grado de complejidad en el sistema de 1 2 3 4 5
Instalaciones mecénicas se requiere?
¢Cudl es la necesidad de implementar BIM 1 2 3 4 5
al proyecto?
¢En qué cantidad de area total del proyecto 1 2 3 4 5
se necesitaran esas instalaciones?
Subtotal 0 10 3 4 0
Total 17
Ponderado 17/7=2.4
¢En qué medida la estructura existente 1 2 3 4 5
cumple con los requisitos estructurales
actuales?
¢En qué medida encuentra zonas 1 2 3 4 5
deterioradas en la edificacion?
¢Qué cantidad de informacién estructural 1 2 3 4 5
adicional se requiere?
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¢Qué tanto tiempo de construido tiene la 1
estructura?

¢Cuéntos eventos sismicos de magnitud ha 1
resistido la edificacion?

Subtotal

Total No Aplica
Ponderado 0
¢Qué grado de intervencion tendrd la 1
remodelacion?

Subtotal

Total No aplica
Ponderado

¢Desea un diseflo muy arriesgado e 1
innovador?

Subtotal 0
Total 5
Ponderado =5/1=5
¢Cuanta informacion fidedigna posee del 1
area?

¢ Qué tanta confianza tiene en la informacion 1
poseida?

Subtotal 0
Total 6
Ponderado =6/2=3
Tiempo

¢Qué tan importante es el tiempo de entrega 1
final del proyecto?

¢Existe la posibilidad de aplicar un Fast 1
Track?

Subtotal 0
Total 7
Ponderado =7/2=3.5
¢Qué tanta es la necesidad de liberar frentes 1

de su proyecto?

¢El proyecto puede operar con zonas aun no 1
terminadas?

¢En qué medida se diferencian los alcances 1

en los diferentes frentes del proyecto?

Subtotal 3
Total 3
Ponderado =3/3=1
¢Qué tanto tiempo atras realizo el disefio? 1
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¢Cuél es el nivel de actualizacion que 1 2 5
requiere el proyecto?

¢En qué medida han variado las normas de 1 2 5
construccion en el pais desde la concepcion

del proyecto?

Subtotal 2 0 0
Total 6

Ponderado =6/3=2

Calidad

¢Su proyecto requiere acabados de alta 1 2 5
calidad?

¢Qué tan importante es la envolvente o 1 2 5
fachada (vista final) de su proyecto?

¢ Es necesario realizar pilotos de arquitectura 1 2 5
para la definicién de acabados?

Subtotal 0 0 13
Total 13

Ponderado =13/3=4.3

Alcance

¢Qué tan definido se encuentra su proyecto?

¢ Cuél es el rango de probabilidad de que su

proyecto cambie a través del tiempo?

¢Los cambios que puede generarse en el 1 2 5
proyecto son de que magnitud?

Subtotal 0 0 0
Total 10

Ponderado =10/3=3.3

¢Qué tan importante una certificacion 1 2 5
ambiental para la operacién del proyecto?

¢Qué tan importante es el ahorro de agua 1 2 5
para la operacion del proyecto?

¢Qué tan importante es el ahorro de energia 1 2 5
para la operacion del proyecto?

Subtotal 0 0
Total 9

Ponderado =9/3=3
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Puntaje de Caracteristica de disefio

Req. de cumplimiento de cert. ambientales EEEEEEETEEEESSS—————— 3
Alcance no definido mEEEEEEssssssS————— 33
Altos estandares arquitectdnicos IEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEES—— 4.3
Postergacion de construccion mEEEEEEE—————— )
Rapidez de sectores S 1
Tiempos rigidos TS 3.5
Alta cantidad de vicios ocultos INEEEEEEEEEEEEEEEE——— 3
Reg.complejos de disefio arqu. 0 est. T §
Remodelaciéon = 0
Andlisis de estructuras existentes = 0
Complejidad de instalaciones IEEEEESS———————— ? 4

Fig.4.3 Grafica de caracteristicas de identidad
Fuente: El autor

De acuerdo con la figura 4.3 los puntajes mas altos lo muestran las caracteristicas Altos estandares
arquitectonicos y Requerimiento complejos de disefios las cuales serian las caracteristicas que

identificarian a este proyecto inmobiliario.
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5. Recoleccion de datos del sector construccion

En el siguiente capitulo se mostrara la base de datos obtenida en el proceso de recoleccién de
informacion del sector construccion la cual servira como sustento de la matriz de evaluacion de
proyectos. En primer lugar, se presentara la tabla con los datos de 20 proyectos de construccion
de los diferentes tipos: Oficinas, Residenciales, Hospitales, Centros Comerciales, Carreteras e
Infraestructura institucional del pais, se debe entender que esta informacion es referencial ya que

fue obtenida de diferentes fuentes.

Ademas, se realizara entrevistas a profesionales y expertos en Gerencia de proyectos, quienes son
los encargados de implantar la modalidad de construccion en su respectivo proyecto, estas
entrevistas se realizaran con el fin de entender el razonamiento de la eleccion de la estrategia

ejecucion, esto nos indicaréa la tendencia del pais en estos temas.

Se espera con esta informacion sustentar la matriz de evaluacién obtenida en el capitulo anterior
para de esta manera obtener la estrategia de ejecucion adecuada para un proyecto de construccion

de cualquier tipo.
5.1. Informacién de Proyectos

El siguiente cuadro presenta la informacién recabada de proyectos del pais y paises

sudamericanos.
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Tabla 13: Lista de proyectos de construccion recopilados

Modalidad P Costo o
_ e _ o Principal Problema
Proyecto Cliente Empresa de (millones Descripcion
. » (afio) enfrentado
Ejecucion de soles)
Ubicado en Jesus Maria, Lima, Per( en
un terreno de 1,688 m2 con el fin de
desarrollar actividades educativas en
Pabellon J Universidad Granay IPD- DBB 2 60 aulas y oficinas en 6 pisos y 5 sotanos Alto costo del
del Pacifico Montero generando un &rea techada de 14,000 proyecto.
m2.2
Proyecto comercial el cual consisti6 en
dos pabellones totalmente nuevos con
Remodelacion 17,800 m2 construidos, el proyecto
Pabellon 1y 3 - Inversiones Rio Bravo DBB 15 60 incluia la remodelacion de las galerias Variabilidad de
Minka Centenario intermedias con acabado acordes a la disefio final.
tradicional provincia del Callao.
Moderno proyecto de Retail con 2,000
Gamarra Moda ) tiendas y 600 estacionamientos en un Alta complejidad
Gama Sac HYV contratistas DBB 15 280

Plaza

area de 90,000 m2, para este proyecto se

usaron 40,000 m3 de concreto.

de instalaciones.




Edificio de oficinas disefiado por Jean
Nouvel en un area de 1,400 m2 con 14

Alta complejidad

Viva Gym- .
Grafia y pisos y 9 sotanos, con los mas altos
Edificio Real 2 Inversiones Montero DBB 2.5 30 estandares en calidad de acabados, este estructural y de
Centenario edificio posee un certificado Leed. instalaciones.
Este proyecto consistié en la Necesidad de
construccion de una torre de 30 pisos de | nuevas tecnologias
) 66,580 m2, disefiada por Arquitectdnica de construccion
Central Banco de Banco de la Cosapi bBe : 75 el cual disefio un acabado acristalado y debido a la
la Nacion Nacion moderno. Es un edificio con un alta envergadura del
tecnologia en HVAC y automatizacion.4 proyecto.
Es un proyecto residencial en el distrito
de Brefia, Lima, PerG en un terreno de
Residencial 3,000 m2 el cual contara con dos Maximizar
Azcona LIVIT LIVIT DB 1 30 edificios de 8 y 15 pisos el cual incluye rentabilidad.
departamentos y areas comunes.
Edificio de oficinas con dos alturas de
18 pisos sobre un area de 1,840 m2. Se Plazos
_ Grafia y realiz6 con tecnologias BIM y Lean contractuales
Torre Navarrete Viva GyM Montero DBB 67 construction ademas fue certificado con ajustados.

LEED SILVER.




Centro comercial ubicado en la
provincia de Arequipa, Perd, es el
primer centro eco amigable, sin

embargo, es un proyecto de

Necesidad de

certificacion Leed

Mall Aventura Aventura . .
HV contratistas DBB 1 245 remodelacion que tuvo que realizarse y Remodelacion
Plaza Cayma Plaza S. A con el Mall operando, al final del con infraestructura
proyecto se generd 46,000 m2 de area en edificaciones.
arrendable.
Este proyecto consiste en una clinica
con ambientes integrados sobre un area
de 8,800m2 con un area techada de Arquitectura
6,700 m2, con 800 estacionamientos y vanguardista y
Clinica Delgado Auna San Jose DBB 2.5 120 con 124 camas. Cuenta con un dificultad
helipuerto y con certificacién Leed del estructural
tipo Healthcare.
) Consorcio Este proyecto es una obra vial pablica de | Alta cantidad de
Carretera Canta- Provias ] ] o o )
) Conalvias - DBB 2 426 96 Km de longitud desde la provincia de | adicionales debido
Huayllay Nacional ) ) o ]
Johesa Canta, Lima hasta Huayllay, Junin. a disefio antiguo.
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La facultad de UTEC es una

problemas financieros de la empresa

constructora. (Revista BIT N° 106)

infraestructura moderna sobre un terreno Complejidad
Universidad Grafiay de 15,000 m2 disefiado por el arquitecto Arquitecténica de
Campus UTEC de Ingenieria Montero DBB 2.5 325 Grafton Architect, con una altura de 49 la infraestructura.
y tecnologia m2 entre doce pisos y dos sotanos, este
UTEC edificio se protegid con 145 aisladores
sismicos.
Proyecto ubicado en la Region de
Universidad Valparaiso, Chile, esta nueva facultad
Ampliacion de Andrés alberga a cuatro facultades de la Problemas de
Campus Andrés Guzman AT
P B _ y DBB 15 162 universidad incorporando 106 salas de | jisefio de proyecto
Bello Vina del Bello Larrain clases y una gran plaza central (cimentaciones).
Mar UNAB generando una superficie de 49,000 m2.
Proyecto ubicado en la provincia de
Salamanca, Chile. El area de la Cambi
ambios

o o Constructora edificacion fue de 3,250 m2, la
Gimnasio de Municipalidad Inca- o constantes de
Sal de Sal estructura fue de hormigén armado. Se disefio. debid

alamanca e Salamanca isefio, debido a

Constructora DBB 8 14.5 prolongd por varios afios debido a
Lohse y
Villablanca

disefio antiguo.
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Ministerio de

Proyecto de oficinas ubicado en
Santiago de Chile, con una superficie

construida de 18,630 conformado por 7

Complejidad a

nivel estructural

fundaciones y muros Top
Down,(Revista BIT N° 117)

Edificio Santa Ana Ingenieria y DBB 2 109 pisos y 3 sotanos sobre una estructura de por las
Desarrollo construccion - hormigdn, losas postensadas y un interferencias
Social Chile Ingevec revestimiento formado por muros requeridas.
cortina. (Revista BIT N° 105)
La nueva facultad es un edifico con 13 o
] ) Requerimientos de
pisos y un &rea de zonas comunes con 6 o
) ) ) certificacion
] o sotanos en los cuales incluye 3 pisos de ]
Beauchief Universidad Constructora ) ) LEED en categoria
] ] CMA 1,5 250 estacionamientos, posee una
Poniente de Chile Ingevec L ) oroy
certificacion LEED sobre un area de »
) ) remodelacion de
6,500m2 se tuvo un &rea construida de o
edificio existente.
50,087 m2.
El mall cuenta con 4 pisos de altura, 6
sotanos y un edificio de 13 pisos de )
) Necesidad de ser
altura, el proyecto contempla areas )
Mall P! o) fic haspitales. S el primer Mall
& all Plaza comerciales, oficinas y hospitales. Su
Mall Plaza Engafa Constructora CMA ot 570 - o autosustentable
Sigro ’ construccion uso técnicas como

(Leed).
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Ubicado en el centro financiero de
Santiago, con 704 mil m2 de area

construido y 300m de altura este

Dificultad para

colocacion de

Proyecto Cencosud ) i
Salfacorp CMC 8 1,800 proyecto esta formado por 4 torres y un Muro cortinas e
Costanera Center SAA ] ] ]
centro comercial. Es actualmente el instalaciones a lo
edificio més alta de Sudamérica. largo del proyecto.
(Revista BIT N° 88)
) o B Necesidad de
Proyecto ubicado en el distrito de cafiete )
) realizar una
sobre un area de 173,543 m2 generando | o
) . ingenieria de valor
un area construida de 136,930 m2, se ] )
sin aumentar
Planta de Papel Protisa ICCGSA/JIC DBB + Fast 1 455 uso6 un total de 27,800 m3 de concreto )
Tissue Track) ; . tiempos,
en dos volumenes aislados separados por
) generando un Fast
una junta estructural. (Costos N° 284)
Track.
Este proyecto industrial se ubica en la
zona sur de Lima sobre un terreno de Llevar los
Latam Parque Latam DBB + 126,724 m2 conformada por 3 naves, estandares
Logistico Lima Logistic Cubic 33S.A.C | Ingenieria 1,75 170 disefiado con altas especificaciones internacionales a
Sur Properties de valor técnicas y con estandares internacionales las normas
y tiene una precalifacion EDGE por peruanas.

ahorros de consumo. (Costos, N°287)
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Proyecto

Panamericano

Villa

Copal

Besco - Besalco

DBB
+Contrato
NEC

1.5

313

El proyecto contempla la construccion
de 7 torres de 20 y 19 pisos generando
1,096 departamentos en un area de
75,272 para un proyecto de vivienda en
el distrito de Villa el Salvador, Lima,
Asimismo el proyecto enfrento un
proceso de ingenieria de valor. (Costos
N° 288)

Necesidad de
promover el
trabajo
colaborativo bajo
herramientas de

gestion.
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5.2. Encuesta a Profesionales

Se desarroll6 una encuesta a 27 profesionales relacionados con el sector de la construccion a los
cuales se le formularon 27 preguntas divididas en tres grupos: Las primeras 7 fueron de
antecedentes de los encuestados las cuales servian para evaluar el perfil de estos con el fin de
evaluarlos como fuente de informacién significante. La segunda parte evaluaba su experiencia
propia en ejecucion de proyectos de construccion dentro de su carrera profesional. Por ultimo, la
tercera parte evaluaba los diversos casos hipotéticos de toma de decision de la estrategia, asi como

su analisis de la evaluacién de cada opcion.

La encuesta se realiz6 mediante un formato virtual y se desarrollé en los meses de enero y febrero

del 2019. Los resultados se demuestran en una escala proporcional del 1 al 100.
5.2.1 Perfil de los encuestados:

El primer grafico demuestra el grado de experiencia del profesional en el sector de la
construccién, variable requerida para validar la muestra obtenida. Como se puede observar casi
el 50% de los profesionales cuentan con una experiencia entre 10 y 20. Se debe considerar que se
quiso obtener una muestra variable en cuanto a grados de experiencia debido a la necesidad de
incluir a los profesionales jovenes quienes deberan liderar los siguientes proyectos en los
préximos afos.

@ Menorde &

®5-10
10-20

@ 20-30

® 30amas

Fig. 5.1 Perfil de encuestados-1
Fuente: El autor

El segundo grafico muestra la organizacion actual en la que laboran los profesionales encuestados,
en este caso se busco tener con mayor consideracion a los profesionales que tienen decision en
las estrategias a emplear, esto son los profesionales que representan al cliente en las diversas
construcciones. El cliente es quien hace la inversion y quien mueve los flujos de proyectos. En la
muestra se obtuvo que el 40% de los encuestados representan al cliente en el proceso de ejecucion

otro porcentaje importante es el de los trabajadores de las contratistas quienes representan el 33%
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[ ] Proyectista (Arquitecto, Estructural,
Instalaciones Sanitarias, Instalacion...

@ Contratista (contratista general,
subcontratista, proveedor)

Supervision
@ Gerencia de Proyectos o consultores
privados

@ Cliente ( Promotor inmobiliario,
inversionista, propietario)
@ Empresa de Seguros - area de inve. ..

Fig. 5.2 Perfil de encuestados-2
Fuente: El autor

Por Gltimo, se considerd la variedad de proyectos en los que los profesionales habian participado,
se observa en el grafico de barras que casi la totalidad de encuestados ha participado en proyectos
de edificaciones, otra cantidad importante también en los proyectos de infraestructura. Este tipo
de proyectos son lo que mejor se acomodan a la aplicacién de las estrategias. En menor cantidad

en proyectos industriales y viales.

Edificaciones

Infraestructura

Industrial

Mineria

Vial
Edificaciones/Infraestructura/

industria...
Educacién, Ambiental

Saneamiento
Retail
0 5 10 15 20 25

Fig. 5.3 Perfil de encuestados-3
Fuente: El autor

5.2.2 Experiencia Propia en Proyectos de construccion.

En primer lugar, en la figura 5.4 se considerd los tipos de proyectos en los que los profesionales
tuvieron experiencia, se puede observar que casi el total de los encuestados conoce por los menos
las estrategias Design — Bid — Build y Design — Build esto comprueba el conocimiento de al menos

la definicion de estrategias de ejecucion.

Asimismo, que la menos el 50 % de los encuestados conoce otras dos modalidades adicionales,
por ultimo, se debe tener en cuenta que al menos el 30% de los profesionales tiene conocimiento

acerca de las 5 modalidades propuestas.
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Design - Build (Disefio -
Construccion)

Design - Bid - Build (Disefio -
Licitaci_..

Construction Management at
risk (Gesti...

Construclion Management
agency [ Agenc...

Integrated Project delivery 14 (51.9 %)
(Entrega In...

EFCM 1(3.7 %)

Fig. 5.4 Experiencia en Proyectos — 1
Fuente: El autor

En la figura 5.5 se puede observar el conocimiento por nivel de los profesionales, se puede
observar que el Construction Managment and Agency es poco conocido por los profesionales
asimismo la mayoria de los profesionales tiene conocimiento, aunque no necesariamente a

profundidad de la estrategia Design Bid Build.

N1 EN: W3 BN+ EES

0
EN EN KN KN KN

Fig. 5.5 Experiencia en Proyectos — 2
Fuente: El autor

En la gréfica 5.6 se consulto a los profesionales la estrategia més usada en las empresas donde
laboro, se puede observar que para el 55% la mas usada es la DBB y el 30% la de Design Build.

Las otras estrategias no son usadas con frecuencia en el desarrollo de un proyecto.

@ Design - Build (Disefio -
Construccion)

@ Design - Bid - Build (Disefio -
Licitacién - Construccion)

@ Construction Management at risk
(Gestion de la Construccion en ries...

@ Construction Management agency
( Agencia de gestién de la construc...

@ Integrated Project delivery (Entrega
Integrada del Proyecto)

Fig. 5.6 Experiencia en Proyectos — 3
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Fuente: El autor

El grafico 5.7 representa la estrategia de ejecucién por la cual optarian los profesionales en caso
de tener la decision de escoger una estrategia de ejecucion, como se puede observar el 40% de los
encuestados continuarian escogiendo la estrategia tradicional DBB y el 25% la de DB, el 35% de

los restantes prefieren escoger nuevas estrategias planteadas en el analisis.

@ Design - Build (Disefio -
Construccion)

@ Design - Bid - Build (Disefio -
Licitacion - Construccion)
Construction Management at risk
(Gestion de la Construccién en ries...

@ Construction Management agency
( Agencia de gestion de la construc...

@ Integrated Project delivery (Entrega
Integrada del Proyecto)

Fig. 5.7 Experiencia en Proyectos - 4
Fuente: El autor

5.2.3. Toma de decision hipotética de los profesionales.

En el grafico 5.8 se consultd a los profesionales cual era la etapa ideal para la eleccién de la
estrategia de ejecucion. EI 52% considera que en la etapa de factibilidad se deberia de tomar la
decision.

@ Estudio de prefactibilidad

@ Desarrollo de perfil financiero
Factibilidad

Fig. 5.8 Toma de decision — 1
Fuente: El autor

Como se puede observar en la siguiente grafica la mitad de los profesionales ha participado en la
eleccion de la estrategia de ejecucion de un proyecto esto nos indica el poder de decision que

podrian tener un porcentaje de los profesionales relacionados al desarrollo de los proyectos.
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Fig. 5.9 Toma de decisién - 2
Fuente: El autor

Segun los encuestados se puede observar que existen tres factores principales que definen la
eleccion de la estrategia de ejecucion: Presupuesto, Nivel de experiencia en proyectos del
propietario y el nivel de definicion del proyecto en el momento de la decision. Entre estos tres
factores acumulan el 83%. Estos porcentajes son elevados con respecto al 11% (plazo) y 8%

(disponibilidad del contratista).

@ Presupuesto
@ Nivel de Experiencia del Propietario

Disponibilidad de Contratistas y
proveedores

@ Plazo

‘v @ Nivel de definicion del proyecto
29.6%

Fig. 5.10 Toma de decisiéon — 3
Fuente: El autor

La altima parte de la encuesta consistio en analizar las ventajas y desventajas de las estrategias
planteadas se buscé calificar en mayor o nivel grado el nivel de influencia de la eleccién en la

ventaja.
a) Estrategia Construction Management at risk (CMR)

El siguiente grafico evalda la calificacion del nivel de beneficio de la estrategia CMR, las cinco
ventajas mas resaltantes segun las bibliografias consultadas fueron:

e Bajo riesgo econémico para el propietario.
e Sereducen discrepancia de los involucrados.
e  Optimizacion de disefios.

e Planificacion eficiente.
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e Rapidez de entrega de Proyecto.

Ventaja CMR

BAJO RIESGO ECONOMICO PARA EL PROPIETARIO
SE REDUCEN DISCREPANCIA DE LOS INVOLUCRADOS
OPTIMIZACION DE DISENOS

PLANFICACION EFICIENTE

RAPIDEZ DE ENTREGA DE PROYECTO

0 20 40 60 80 100

Fig. 5.11 Ventaja Construction Management at Risk
Fuente: El autor

En la grafica se puede observar dos items con un alto puntaje las cuales son “Reduccion de
discrepancias de los involucrados” y “bajo riesgo econdmico para el propietario” estan tienen un

puntaje de 71y 72 respectivamente.

En esta evaluacion se tomara como la ventaja mas importante la de “Se reducen discrepancia de

los involucrados”.

Ademas, se evaluaron las desventajas de la estrategia CMA en base a la bibliografia revisada entre

los cuales se encontraron:

e Reducida participacion del cliente

e Licitacion poco competitiva.

e Alta Probabilidad de variacion de alcances.
e Altos costos del Proyecto.

¢ Reducido control a la calidad de los proyectos.

Segtin la grafica se obtuvo que la desventaja predominante es la de “Licitacion poco competitiva”
con un 65 seguida por la “alta probabilidad de variacion de alcance” con un 64, el menor puntaje

lo tiene la alta probabilidad de variacion de alcances.

En esta evaluacion se tomara como la desventaja mas importante la de “Licitacion poco

competitiva”
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Desventaja CMR

REDUCIDA PARTICIPACION DEL CLIENTE
LICITACION POCO COMPETITIVA

ALTA PROBABILIDAD DE VARIACION DE ALCANCES
ALTOS COSTOS DEL PROYECTO

REDUCIDO CONTROL A LA CALIDAD DEL PROYECTOS

0 20 40 60 80 100

Fig. 5.12 Desventaja Construction Management at Risk
Fuente: El autor

b) Estrategia Construction Management Agency (CMA)

El siguiente grafico evalua la calificacion del nivel de beneficio de la estrategia CMA, las cinco

ventajas mas resaltantes segun las bibliografias consultadas fueron:

e Mayor control del proyecto por parte del cliente.
e Menores Plazos

e Plazos de entrega estrictos.

e Control a la calidad del proyecto.

e  Optimizacion de los costos administrados por el cliente.

Ventaja CMA

MAYOR CONTROL DEL PROYECTO POR PARTE DEL
CLIENTE

MENORES PLAZOS
PLAZOS DE ENTREGA ESTRICTOS

CONTROL A LA CALIDAD DEL PROYECTO

OPTIMIZACION DE LOS COSTOS ADMINISTRADOS
POR EL CLIENTE

0 20 40 60 80 100

Fig. 5.13 Ventaja Construction Management Agency
Fuente: El autor
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Como se puede observar el item de “Mayor control del proyecto por parte del cliente” es el que
cuenta con un puntaje de 72 el cual es el mayor de las 5 opciones propuestas, asimismo se observa

que la “Menores plazos” es la que posee menor puntaje con un 62.

En esta evaluacion se tomara como la ventaja mas importante la de “Mayor control del proyecto

por parte del cliente”.

Ademas, se evaluaron las desventajas de la estrategia CMA en base a la bibliografia revisada entre

los cuales se encontraron:

e Plazos amplios

e Alta probabilidad de controversia entre los involucrados.

e Alta necesidad administrativa del cliente.

e Poca integracion de los involucrados debido a contrataciones independientes.

e Disefios rigidos variaciones implican elevados costos.

Segun la grafica se obtuvo que la desventaja predominante es la de “Alta necesidad administrativa
del cliente” con un 81 seguida por la “alta probabilidad de controversia entre los involucrados”

con un 76, la opcidn con menor puntaje es la de “Plazos Amplios” con un 67.

En esta evaluacion se tomard como la desventaja mas importante la de “Alta necesidad

administrativa del cliente”

Desventaja CMA

PLAZOS AMPLIOS

ALTA PROBABILIDAD DE CONTROVERSIA ENTRE LOS
INVOLUCRADOS

ALTA NECESIDAD ADMINISTRATIVA DEL CLIENTE

POCA INTEGRACION DE LOS INVOLUCRADOS DEBIDO
A CONTRATACIONES INDEPENDIENTES.

DISENOS RIGIDOS VARIACIONES IMPLICAN ELEVADOS
COSTOS ‘

0 20 40 60 80 100

Fig. 5.14 Desventaja Construction Management Agency
Fuente: El autor

c) Estrategia Design Build (DB)

El siguiente grafico evalla la calificacion del nivel de beneficio de la estrategia DB, en este caso

se propusieron 5 alternativas:
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e Menores controversias.

e Plazos reducidos.

e Disefios 6ptimos al tener un contratista Unico.
¢ Reducidos agentes involucrados.

e Répida aceptacion de cambios.

Ventaja DB

MENORES CONTROVERSIAS.

PLAZOS REDUCIDOS.

DISENOS OPTIMOS AL TENER UN CONTRATISTA
UNICO.

REDUCIDOS AGENTES INVOLUCRADOS.

RAPIDA ACEPTACION DE CAMBIOS

100

Fig. 5.15 Ventajas Design Build
Fuente: El autor

Se puede observar en la gréafica una predominacion por la ventaja “rapida aceptacion de cambios”
la cual obtiene 76 puntos en el sumatorio total en comparacion a los 75 obtenidos por las opcion

de “reducidos agentes involucrados”.
En esta modalidad se tomara como ventaja representativa la de “Rapida aceptacion de cambios”.
Entre las desventajas de esta modalidad se propusieron las siguientes opciones:

e Complejidad en el control de calidad de Proyectos.
e Modificaciones constantes de alcance.

e Elevada aparicion de adicionales.

e Altos costos debido a la poca competitividad.

e Poca participacion del cliente.
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Desventaja DB

COMPLEJIDAD DEL CONTROL DE CALIDAD DE
CONSTRUCCION

MODIFICACIONES CONSTANTES DE ALCANCE
ELEVADA APARICION DE ADICIONALES
ALTOS COSTOS DE DEBIDO A POCA COMPETITIVIDAD

POCA PARTICIPACION DEL CLIENTE

80 100

Fig. 5.16 Desventajas Design Build
Fuente: El autor

Al observar la sumatorio total de las opciones se observa un bajo puntaje comparado con las
ventajas y la predominancia de la opcion de “Altos costos debido a la poca competitividad” en
comparacion a la opcidén con menor puntaje que fue “complejidad del control de la calidad de la

construccion”.

Se tomard como desventaja predominante la opcién llamada “Altos costos debido a poca

competitividad”.
d) Estrategia Design Bid Build (DBB)

El siguiente grafico evalla la calificacion del nivel de beneficio de la estrategia DB, en este caso
se propusieron 5 alternativas:

e Alto control por parte del cliente.

e Alto nivel de constructibilidad en disefios.
e Facilidad de Aplicacion.

e Costos mas competitivos.

e Baja generacion de adicionales.
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Ventaja DBB

BAJA GENERACION DE ADICIONALES

COSOTOS MAS COMPETITIVOS

FACILIDAD DE APLICACION

ALTO NIVEL DE CONSTRUCTABILIDAD EN DISENOS

ALTO CONTROL POR PARTE DEL CLIENTE

0 20 40 60 80 100

Fig. 5.17 Ventajas Design Bid Build
Fuente: El autor

En la gréafica se puede observar que el mayor beneficio segun los profesionales encuestados es
“facilidad de aplicacion” el cual tiene un puntaje de 75, sin embargo, con un punto de diferencia

se encuentra el de “costos mas competitivos”.
En esta evaluacion se tomara como la ventaja representativa a la de “facilidad de aplicacion”.

Ademas, se tomd en cuenta las desventajas de usar la estrategia DBB en la cual se obtuvieron las

siguientes opciones segun la bibliografia:

e Imposibilidad de aplicar Fast track.

e Poca integracion de los involucrados.

e Poca tolerancia a cambios.

e Grandes Plazos debido a grandes procesos.

e Mayor cantidad de controversias.

Desventaja DBB

IMPOSIBILIDAD DE APLICAR FAST TRACK

POCA INTEGRACION DE LOS INVOLUCRADOS
POCA TOLERANCIA A CAMBIOS

GRANDES PLAZOS DEBIDO A GRANDES PROCESOS

MAYOR CANTIDAD DE CONTROVERSIAS

0 20 40 60 80 100
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Fig. 5.18 Desventaja Design Bid Build
Fuente: El autor

Se puede observar en la grafica que la desventaja con mayor puntaje es la de “grandes plazos
debido a grandes proceso” el cual posee un puntaje de 71 y difiera de la segunda posicion quien

posee 67 la cual es “Poca tolerancia a los cambios”.
e) Estrategia Integral Project Delivery (IPD)

El siguiente grafico evalla la calificacion del nivel de beneficio de la estrategia IPD, las cinco

ventajas mas resaltantes segun las bibliografias consultadas fueron:

e Facilidad de intercambio de informacion.

e Flexibilidad del disefio.

e Menores plazos en aprobacién de cambios.

e Comunicacién directa menor discrepancia con los involucrados.

o Disefios eficientes y con menores cambios por constructibilida.

Ventaja IPD

FACILIDAD DE INTERCAMBIO DE INFORMACION.
FLEXIBILIDAD DEL DISENO

MENORES PLAZOS EN APROBACION DE CAMBIOS
COMUNICACION DIRECTA MENOR DISCREPANCIA
CON LOS INVOLUCRADOS

DISENOS EFICIENTES Y CON MENORES CAMBIOS POR
CONSTRUCTABILIDAD

0 20 40 60 80 100

Fig. 5.19 Ventaja Integrated Project Delivery
Fuente: El autor

Como se puede observar el item de “Menores plazos de aprobacion de cambios” es el que cuenta
con el mayor puntaje de 80 de las 5 opciones propuestas, asimismo se observa que la “Flexibilidad
del Disefno” es la que posee menor puntaje con un 70. En medio de este intervalo se encuentran

las 3 otras opciones.

En esta evaluacion se tomard como la ventaja mas importante la de ‘“Menores plazos de

aprobacion de cambios”.
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Ademas, se evaluaron las desventajas de la estrategia IPD en base a la bibliografia revisada entre

los cuales se encontraron:

e Elevada variacion de alcance del Proyecto

e Grandes Plazos.

o Desconocimiento del costo real del proyecto.
e Alta necesidad de permanencia del cliente.

e Complejidad de implementacién de la estrategia.

Desventaja IPD

ELEVADA VARIACION DE ALCANCE DEL PROYECTO
GRANDES PLAZOS
DESCONOCIMIENTO DEL COSTO REAL DEL PROYECTO

ALTA NECESIDAD DE PERMANENCIA DEL CLIENTE

COMPLEJIDAD DE IMPLEMENTACION DE LA
ESTRATEGIA

0 20 40 60 80 100

Fig. 5.20 Desventaja Integrated Project Delivery
Fuente: El autor

Segun la gréfica se obtuvo que las dos desventajas predominantes son la de “Complejidad de
implementacion de la estrategia” y la “alta necesidad de permanencia del cliente” conun 74 y 71
de puntuacion respectivamente, si bien las otras opciones poseen puntajes cercanos la opcion con

menor puntajes es la de “Elevada variacion de alcance del Proyecto”.

En esta evaluacion se tomara como la desventaja mas importante la de “Complejidad de

implementacion de la estrategia”
5.3. Analisis y discusién de resultados

La recoleccién de datos se basé en 20 proyectos de Sudamérica (Chile y Pert), de los cuales se
puede obtener la siguiente estadistica con respecto a la informacion recabada respecto a las
estrategias de ejecucion aplicadas. Entre los datos recabados se obtuvo montos totales, plazos, la
constructora, la estrategia de ejecucion y diversas caracteristicas como area construida, area de
terreno y algun alcance del proyecto por ultimo se obtuvo el principal problema enfrentado por el

proyecto a lo largo de su desarrollo segun la bibliografia referida.
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El fin de esta recoleccion fue el de obtener una base de datos real sobre la actualidad nacional y
la sudamericana en temas costos, alcances y magnitud de proyectos con el fin de buscar una
relacién con la estrategia de ejecucion o modalidades de contratacion aplicada. Los proyectos

presentados datan de una antigliedad maxima de 6 afios atras (afio 2012).

El costo de la mayoria de los proyectos se encuentra entre los 300 y 500 millones. Tal como se
puede observar en la Fig. 5.21 la muestra de proyectos representa una diversidad bastante amplia
desde proyectos desde 25 millones de soles hasta los 2 millones, se debe tener en cuenta que los
costos de proyectos sudamericanos han sido convertidos a la moneda peruana para una mejor

comparacion.

Costos de proyectos
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Fig. 5.21 Cuadro de costos de proyecto
Fuente: El autor

El figura 5.22 muestra los diferentes tipos de proyectos de la muestra, se puede observar que el
80% de la muestra representa edificios entre oficinas, centros comerciales, edificaciones
institucionales e industriales se debe entender que 6 de los 7 grupos representan edificaciones en

general y solo uno infraestructura (carreteras).

Se tratd de incluir en menor proporcion proyectos residenciales debido a la desaceleracion de
ellos en los afios 2016 y 2017 (Gestion, 2016), por esta razén se incluyé en mayor medida
proyectos de distinta indole haciendo una combinacion entre oficinas, centros comerciales,
infraestructura institucional y edificios mixtos. Sin embargo, segun el informe econémico de
Capeco a marzo 2018, los proyectos inmobiliarios (Oficinas, CC, residenciales) este afio

empiezan a establecerse.
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Fig. 5.22 Cuadro de tipo de proyectos
Fuente: El autor

El siguiente grafico muestra las estrategias de ejecucion usadas en los proyectos como se puede

observar el 70% de los proyectos usan la estrategia tradicional Disefio/Licitacion/Construccion y

en solo uno de los proyectos de a usado una modalidad que se puede relacionar al 1PD, ademas

las otras modalidades atin son poco usadas en comparacion con la tradicionales se puede observar

que los proyectos de Sudamérica tienen mayor variabilidad que en Per( en donde la estrategia de

ejecucion es casi Unica.

Estrategias de Ejecucion de Proyectos

80.0%

60.0%

40.0%

20.0%

0.0%

M Peru

m Sudamerica

DBB Design/Build  CM at Risk CM at Agency

IPD

Fig. 5.23 Cuadro de tipo de proyectos

Fuente: El autor
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El plazo en los proyectos de construccion es un indicador relevante para inferir el alcance de este,
proyectos con grandes plazos pueden deberse a dos razones principales: Proyectos de gran
envergadura o proyectos con grandes retrasos o paralizaciones. En la figura 5.24 se puede
observar que la mayoria de los proyectos se encuentra entre el afio y medio y los dos afios y medio,

lo que indica que son proyectos regulares de edificaciones.

Plazos de Proyectos

30%

25%
20%
15% W Peru
B Sudamerica
10%
) . I
0%

1 afo 1.5 afios 2 afios 2.5 afos 3 afios 8 afios

Fig. 5.24 Plazos de proyecto
Fuente: El autor

Segun la bibliografia investigada y recopilada cada proyecto posee una necesidad la cual se
convierte en un requerimiento propio del proyecto, este requerimiento definira su caracteristica o
el factor critico para su desarrollo. De los proyectos analizados se obtuvo principal problema
relacionado a la concepcidn o al desarrollo del proyecto lo cual se reflejara en un problema real
el cual pueda agrupar varios proyectos. En la tabla 14 se presenta el cuadro resumen del principal

problema de cada proyecto, asi como el problema real que lo engloba.
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Tabla 14: Resumen de Problemas en los proyectos recopilados

Proyecto

Principal problema enfrentado

Problema real

Pabellén J

Alto costo del proyecto.

Necesidad de reduccién del costo
del proyecto.

Remodelacion
Pabellén 1y 3 -
Minka

Variabilidad de disefio final.

Cambio de disefio en la fase de
construccion.

Gamarra Moda

Alta complejidad de

Alta complejidad de

Plaza instalaciones. instalaciones.
Necesidad de nuevas tecnologias Alta compleiidad arquitecténica
Edificio Real 2 de construccién debido a la pie) q

complejidad del proyecto.

y estructural.

Central Banco de la
Nacion

Necesidad de nuevas tecnologias
de construccion debido a la
complejidad del proyecto.

Alta complejidad arquitectonica
y estructural.

Residencial Azcona

Maximizar rentabilidad.

Necesidad de reduccion del costo
del proyecto.

Torre Navarrete

Plazos contractuales ajustados.

Plazos contractuales ajustados.

Mall Aventura
Plaza Cayma

Necesidad de certificacion Leed
y remodelacion con
infraestructura en edificaciones

Necesidad de certificacion Leed -
Remodelacién con infraestructura
operativa.

Clinica Delgado

Arquitectura vanguardista y
dificultad estructural.

Alta complejidad arquitect6nica
y estructural.

Carretera Canta-
Huayllay

Alta cantidad de adicionales
debido a disefio obsoleto.

Disefio insuficiente.

Campus UTEC

Complejidad arquitectonica de la
infraestructura

Complejidad arquitectonica de la
infraestructura.

Ampliacién de
Campus Andrés
Bello Vifa del Mar

Problema de disefio de proyecto
(cimentaciones).

Complejidad estructural.

Gimnasio de
Salamanca

Cambios constantes de disefio
debido a disefio antiguo.

Cambio de disefio en la fase de
construccion.

Edificio Santa Ana

Complejidad a nivel estructural
por las interferencias requeridas.

Complejidad a nivel estructural y
alta probabilidad de
interferencias.
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remodelacién de edificio existente.

Proyecto Principal problema enfrentado Problema real
Beauchief Requerimientos de certificaciébn | Requerimientos de certificacion
Poniente LEED en categoria oro y LEED y remodelacién de edificio

existente.

Mall Plaza Engafia

Necesidad de ser el primer Mall
autosustentable (Leed).

Requerimientos de certificacién
LEED.

Proyecto
Costanera Center

Dificultad para colocacion de muro
cortina e instalaciones a lo largo
del proyecto.

Complejidad a nivel estructural y
alta probabilidad de
interferencias.

Necesidad de realizar una
ingenieria de valor sin aumentar
tiempos, generando un Fast Track.

Llevar los estandares
internacionales a las normas
peruanas.

Necesidad de reduccién del costo
del proyecto.

Planta de Papel
Tissue

Latam Parque
Logistico Lima
Sur

Complejidad estructural

Necesidad de promover el trabajo
colaborativo bajo herramientas de
gestion.

Proyecto Villa

. Plazos contractuales ajustados.
Panamericano

La informacién recopilada permitird obtener una estadistica de los principales desafios y
requerimientos gque poseen los proyectos actuales en el contexto peruano y chileno, en el gréafico

5.25 se presenta la frecuencia de los requerimientos en cada proyecto de la regién.

Se puede observar que el principal requerimiento en la region es el de la complejidad de
arquitectura y estructuras solicitadas por los propios requerimientos de operacién de un proyecto
y altamente necesarios para su realizacion. También se puede observar que la necesidad de
diversas instalaciones para la operacion de un proyecto y los altos requerimientos ambientales

también son otros requerimientos importantes en estos afos.

Principal requerimientos de los proyectos

15% Perd

10% m Chile
o ||

Necesidad de Cambiode  Alta complejidad Plazos Reguerimientos Alta complejidad

red in del disefio en la fase arquitectonicay  contractuales de certificacion de instalaciones.

costo del de construccién.  estructural. ajustados. LEED:.
proyecto

Fig. 5.25 Estadisticas de los principales requerimientos de los proyectos del sector

Remodeladdn Disefia
n insuficiente.
infraestructura

operativa.

Fuente: El autor
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Finalizando con el andlisis desarrollado en el presente capitulo se presenta un cuadro resumen de
ventajas y desventajas de las cinco modalidades de contratacion escogidos. En la tabla 15 se
presenta una breve descripcion, las principales ventajas y desventajas en su aplicacién y por
Gltimo se presenta un contexto ideal precisando los riesgos que se toman al aplicar cada

modalidad.

Posteriormente en la tabla 16 se presentan los parametros a evaluar en el siguiente capitulo, los
parametros hacen referencia a algin factor como el tiempo, equipo, costo y alcance. Se evaluaran
10 pardmetros entre los cuales se encuentran: Plazos de generacion de ordenes de cambio,
requerimientos de informacion entre diferentes agentes constructivos, perdidas de materiales de
construccién, participacion del cliente en las etapas del proyecto, plazos en entrega de proyectos,
reduccion de costo total del proyecto, numero de obras adicionales, posibilidad de realizar
cambios de disefio en etapas constructivas, integracién de agentes involucrados en la fase de

disefio y complejidad de aplicacién.

En cada modalidad de contratacion se colocan las ventajas y desventajas de cada modalidad y se

asocian a los parametros escogidos con el fin de evaluar su nivel de influencia.

En el capitulo 6 se presentara un analisis mas detallado de las modalidades de contratacién
basandose en los pardmetros a evaluar con la informacién recopilada bibliograficamente y los
cuestionarios a los profesionales, se analizara el nivel de influencia de cada modalidad sobre los

parametros.
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Tabla 15:

Resumen ventajas y desventajas de modalidades de contratacion

Modalidad de
contratacion

Descripcion

Ventajas

Desventajas

Conclusion

Construction
Managment at Risk

El cliente contrata un Administrador
de la construccion, quien liderara el
proyecto. Se generan contratos con
el disefiador y el administrador.
Establecimiento de Monto Maximo
Garantizado, GMP.

Se reducen riesgo para inversionistas,
lo que aumenta la generacion de
proyectos.

Reducida participacion de clientes.

Esta modalidad genera mayor cantidad de
proyectos debido a los bajos riesgos y

Es posible la generacion de Ingenieria
de Valor a los proyectos, lo que
permite optimizar disefios.

Altos costos en equipos de gerencia.

mejora las relaciones contractuales. Sin
embargo es necesarios equipos
especializados para una correcta
administracién con el fin de evitar la

Se reducen discrepancias entre
involucrados.

Licitaciones poco competitivas.

monopolizacién de costos debido a la
poca competitividad de postores.

Construction
Managment Agency

El cliente contrata un Administrador
de la construccion, sin embargo, el
cliente genera sus propias
contrataciones directas debido a su
alto poder de negociacion. El cliente
tiene un mayor grado de
participacion.

Optimizacién de costos debido a una
administracion directa.

Alta cantidad de controversias entre
involucrados.

Mayor influencia del cliente en el
proyecto.

Baja integracion de equipos debido a
al independencia de alcances.

Mayor transparencia de procesos en
temas de calidad y cantidad.

Alta necesidad administrativa del
cliente.

Esta modalidad colabora con procesos
mas transparentes en el sector
constructivo y permite que el cliente este
mas relacionado con el proyecto lo cual
optimiza costos, sin embargo debido a la
alta cantidad de relaciones contractuales
independientes es posible discrepancias.

Design Build

El cliente solo contrata un
contratista quien también
desarrollara el disefio, el cliente
debe tener los criterios de disefios
definidos con el fin de evitar
variaciones de alcances.

Répida aceptacion de cambios lo que
disminuye plazos de ejecucion.

Poca tolerancia a cambios

Alta constructabilidad en los
proyectos.

Disefios conservadores.

Reduccion de controversias.

Altos costos debido a baja
competitividad.

En esta modalidad se debe considerar
contratistas especializados en disefiar y
construir, se manejan menos involucrados
y se reducen plazos de ejecucion sin

embargo los disefios son muy
conservadores
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Modalidad de
contratacion

Descripcion

Ventajas

Desventajas

Conclusion

Design Bid Build

El cliente diferencia tres fases del
proyecto: disefio, licitacién y
construccién las cuales son

lideradas por él. En estas tres fases

el cliente contrata un proyectista, un
constructor y una gerencia

encargada de brindar el mejor
postor técnico y econémico.

Alto control por parte del cliente.

Plazos prolongados.

Esta modalidad requiere de plazos
establecidos para una correcta ejecucion,

Simplicidad de administracion .

Poca tolerancia a cambios

asimismo los cambios se proyectan en
modificaciones a presupuestos lo que
puede provocar diversas controversias,

Optimizacién de costos debido a la
competitividad.

Mayor cantidad de controversias.

sin embargo en las fases iniciales le
permite al cliente tener competencia de
postores lo que le brinda un alto poder de
decision.

Integrated Project
Delivered

El cliente es parte de un equipo
colaborativo de trabajo en el cual
estan presentes desde el comienzo

Optimizacién de costos debido a la
participacion de diversos agentes.

Complejidad de implementacion de
estrategia.

un proyectista, un contratista,
proveedores entre otros. Estos
agente buscan optimizaciones

Mayor aceptacion de cambios o
mejores en fases constructivas.

Necesidad de permanencia del
cliente.

continuas en el proyecto.

Menores discrepancias entre los
involucrados.

Desconocimiento del costo real del
proyecto.

Esta modalidad integra los diferentes
equipos reduciendo discrepancias y
siendo mas tolerantes a mejoras del

proyecto, es necesaria equipos
capacitados y clientes con disponibilidad
de gestion.

Tabla 16: Relacion de pardmetros evaluados con la estrategia de contratacion

Ventaja para evaluar

Desventaja para evaluar
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Estrategia de contratacion

Factor Parametro
IPD CMA CMR DBB DB
Tiempo Plazos de generacion Meno_rgs Pl en Plazos de entrega estrictos Planificacion eficiente =Rl generacion e Rapiaa CENETEEN de
de ordenes de cambio aprobacion de cambios adicionales cambios en obra
Requerimientos de - .
. informacidén entre | Facilidad de intercambio de o probgbllldad i Reducido control a la calidad| Poca integracién de los REDIEIES EEES
Equipo . : ” controversias entre los . externos
diferentes agentes informacion : del proyecto involucrados .
> involucrados involucrados
constructivos
Perdidas de materiales Disefios mas eﬂmgntes Y €ONl ~ontrol en la calidad del - - Alto n_n{el de Disefio optlmlzad_os
Costo g menores cambios por Optimizacion de disefios constructabilidad en los  |al tener un contratista
de construccion - Proyecto I .
constructabilidad disefios unico
. P_art|C|paC|on del Alta necesidad de Mayor control del proyecto | Reducida participacion del | Alto control por parte del | Poca participacion
Equipo | Cliente en las etapas : ; . . : .
permanencia del cliente por parte del cliente cliente cliente del cliente
del proyecto
Tiempo Plazos y retrasos de Grandes Plazos Menores plazos Rapidez de entrega de Grandes Plazos debido a Plazos mas reducidos
entrega del proyecto Proyecto largos procesos
Pr(?l?ab'“dad de Desconocimiento del costo . ngo_ r1esgo . i Altos costos debido a
Costo |reduccion de costo total Plazos amplios econémico para el Costos mas competitivos P
real del proyecto o poca competitividad
del proyecto propietario
NuUmero de obras
Costo ad|C|_onaIes Elevada variacion de alcance Optmyzacmn de los cqstos Altos costos del proyecto | Poca tolerancia a cambios EIevadg aparicion de
necesarias para el del Proyecto administrados por el cliente adicionales
desarrollo del proyecto
Tiemoo zg%?alil(;g%deddﬁsr:r?yﬁr Flexibilidad en el disefio Disefio rigidos variaciones Alta probabilidad de Mayor cantidad de Modificaciones
P . implican elevados costos. variacion de alcances controversias entre las partes|constantes de alcance
etapas constructivas
Integracién de todos los L Poca integracion de los
. Comunicacion directa / . - . . - .
agentes involucrados . . involucrados debido a Se reducen discrepancias |Imposibilidad de aplicar Fast Menores
Alcance Menores discrepancias entre . - .
en un proyecto en la - contrataciones entre los involucrados Track controversias
- los involucrados ; .
fase de disefio independientes
.. Complejidad (de . Complejidad en el
Equipo Complejidad de implementacion de la AIE BB Licitacion poco competitiva |  Facilidad de aplicacion |control de calidad del

aplicacién

estrategia

administrativa del cliente

proyecto
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6. Analisis de modalidades de contratacion

En este capitulo se abordara el analisis de las modalidades de contratacién a elegir segln la
caracteristica de identidad representativa, ésto se basara en los capitulos anteriores de obtencion
de caracteristica y nuestra base de datos generada le dard el soporte necesario para su

confiabilidad.

Mediante el andlisis se busca obtener un contexto ideal en donde una estrategia de ejecucion se
desarrolle de la mejor manera con un determinado proyecto, en la tesis de Vio en el 2017 se
propusieron parametros para evaluar las estrategias de ejecucion de manera comparativa, con
estos pardmetros se podra hallar el contexto ideal de cada modalidad, se debe entender que no
existen estrategias mejores que otras, solamente contextos ideales donde se generan mas ventajas

gue desventajas en diferentes situaciones.

6.1.  Parametros de evaluacion de modalidad de contratacion.
a. Plazos de generacion de érdenes de cambio en etapas constructivas

En los proyectos de construccion se generan cambios en la fase constructiva una vez terminado
los disefios, esto pueden deberse a requerimientos del Cliente, aparicion de vicios ocultos, errores
del proyecto, mano de obra deficiente o incluso factores externos (Sug y MEG, 2009).
Dependiendo de la amplitud del cambio se puede prolongar el plazo de solucién del problema
segun los procesos internos de los involucrados. En el siguiente cuadro se vera la rapidez de los

plazos segun la estrategia.

Tabla 17: Evaluacion de rapidez de plazo segun la estrategia

En esta modalidad debido a que existen partes diferenciadas entre
Proyectista y Constructor los tiempos suelen ser bastante
prolongados debido a que dependen de aprobaciones internas o
DBB externas dependiendo del cliente. En estos plazos en la mayoria de
los casos se busca responsables del costo adicional para imputarlo

al agente respectivo.

Los plazos se reducen debido a que el proyectista y constructor son
el mismo contratista esto puede generar un proceso interno dentro
DB de la contratista sin embargo es mucho més reducido que los proceso

por parte del cliente ya que solo involucra &reas mas no empresas.
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En esta modalidad existen dos contratos con el Administrador de la
construccién y el proyectista, incluso el administrador tiene un GMP
que respetar, por ende, el proceso podria ser aln mas largo que en
CM at Risk los DBB dependiendo de la razén de la orden de cambio. Esto
implica reuniones entre contratista y proyectista en busca de

soluciones iddneas, bajo nuevos presupuestos.

El cliente al tener una mayor cantidad de contratos es mucho mas

permisivo a o6rdenes de cambio debido a su mayor responsabilidad

CM at Agency .
que en un CMr, en estos casos las ordenes pueden ser mucho méas
rapidas.

Todos los agentes ser parte del mismo equipo los procesos internos
PD como estos son mucho mas rapidos, ya que al estar en constante

comunicacion las ordenes de cambios son de mayor conocimiento

entre todas los involucrados

Este parametro se relaciona directamente con las caracteristicas de identidad: alta cantidad de
vicios ocultos, necesidad de rapidez de sectores, tiempos rigidos y postergacién de construccion.

b. Requerimientos de informacion entre diferentes agentes de construccién

En el proceso de construccion de un proyecto se dan momentos en los que se requiere solicitar
informacion especifica, detalles técnicos los cuales no han quedado claro en el proceso de traspaso
de informacién (planos, especificaciones) esto se hace por medio de RFI en la mayoria de los
casos los cuales son solicitado al area correspondiente y se procedera segun el nivel de relevancia

de este. En el siguiente cuadro se colocara las estrategias con mas requerimientos de informacion.
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Tabla 18: Evaluacion de requerimientos de informacion segln la estrategia

El proceso en esta modalidad resulta ser mas prolongado debido a
que los requerimientos son necesarios para evitar errores de
interpretacion que terminarian en construcciones deficientes, en
estos casos los requerimiento son mucho mas frecuentes debido al

DBB
traslape entre disefio y construccion propia de la estrategia.

El requerimiento de informacion es mucho més interno debido a que
son parte del mismo agente proyectista y constructor lo que puede
DB reducir estos requerimientos en cantidad no por el hecho de no ser

necesario sino por el trabajo en conjunto que se hace.

Los requerimientos se ven bastante reducidos debido a que el
Administrador de la Construccion cumple su funcién de traspasar y
CM at Risk administrar la informacién por ambas partes, por esta razén en la
fase de construccion estd mapeadas la mayoria de los requerimientos

de aclaracién o informacion.

El cliente y el administrador trabajan de la mano para evitar los
requerimientos de informacion sin embargo al manejar tantas
CM at Agency . OV . . g
contratas en simultaneo es inevitable la necesidad de informacion

por parte de subcontratas o proveedores involucrados en el proceso.

El requerimiento de informacion es bastante reducido debido a que
todos los involucrados han sido parte de las diferentes etapas del
IPD proyecto, por ende, es poco probable que existan malas
interpretaciones en gran cantidad en comparacion con las demas

estrategias

Este pardmetro se relaciona directamente con las caracteristicas de identidad: Complejidad de
instalaciones, remodelacion, alta complejidad de disefio arquitectonica y estructural, altos

estandares de arquitectura y requerimiento de cumplimiento de certificaciones ambientales.
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c. Pérdidas o mermas de materiales de construccion

Galarza en su publicacion Desperdicio de Materiales en obras de construccion define los
desperdicios como un consumo de material mayor a lo necesario para el procedimiento
constructivo especificado en el expediente técnico del proyecto. Los desperdicios pueden ser
generados por diversas razones: superproducciones, transporte, almacenamiento entre otros. Se
debe tener en cuenta que este parametro estd directamente ligado a la constructabilidad de un
proyecto lo cual se puede lograr con el “staff” adecuado de especialistas en las fases de

planificacion. En el siguiente cuadro se puede observar las perdidas segln la estrategia aplicada.

Tabla 19: Evaluacion de pérdidas de materiales segun la estrategia

Si bien la estrategia no define directamente una proporcién de
desperdicio se puede decir que la cantidad dependera de la
DBB contratista escogida, sin embargo, existe mayor probabilidad de
generarlo en esta estrategia.

Al ser parte el constructor y proyectista de la misma empresa en la
mayoria de los casos se busca integrar las fases y con especialistas
DB mas experimentados en construccion formando parte de la fase de

disefo este se reducira notablemente.

CM at Risk, El CM posee bastante conocimiento de contractibilidad, por esta

razén se reduce la cantidad de merma en materiales bajo una

CM at agency adecuada planificacion.

PD Existe una mayor probabilidad de generar menor desperdicio al
generar un equipo integrado de construccion y disefio.

Este pardmetro se relaciona directamente con las caracteristicas de identidad: alcance no definido

y requerimiento de cumplimiento de certificaciones ambientales.
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d. Participacion del cliente en las etapas del proyecto

Segin CMA en PMBOK el cliente es el que tiene el deber de aprobar el proyecto y del que se
debe buscar su satisfaccién, sin embargo, en la construccion la satisfaccion del cliente significa
cumplimiento de plazos y costos lo cual termina en la omision de generar valor al cliente en todas

las etapas del proyecto, por lo mismo hacerlo parte de él.

Tabla 20: Evaluacién de la participacion del cliente segun la estrategia

El cliente es un agente constante en las fases del proyecto primero
como el que plantea los criterios de disefio en la fase de proyecto y
con mayor participacion en el proceso de licitacion, ya en la fase
DBB constructiva por medio de su supervisién o equipo de trabajo tiene

un alto grado de participacion

En esta modalidad su participacion es bastante reducida debido a

que solo es parte de la fase de pre-inversion definiendo los criterios

DB de disefio sin embargo posteriormente su participacion

La participacién del cliente es reducida debido a la gran
CM at Risk participacion de CM como representante del cliente y él, ya que

posee todo el riesgo de la construccion.

Si bien tiene una alta participacién, se ve mas encasillada a
contrataciones y adjudicaciones de proveedores, mas no a una
CM at Agency ] Y
actitud perenne relacionada a los alcances y avances los cuales los

supervisa directamente el CM.

Existe un gran participacion del cliente en todas las etapas del
PD proyecto, por medio de diferentes sistemas de gestion (TVD) o
mediante equipos colaborativos el cliente posee una alta

participacion

Este pardmetro se relaciona directamente con las caracteristicas de identidad: Bajos estdndares

estructurales, remodelacion, rapidez de sectores y alcance no definido.
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e. Plazos y retrasos de entrega del proyecto

La mayoria de las construcciones estan propensas a retrasos por diversos motivos, los retrasos

generan una elevacion del costo contractual de un proyecto, estos costos afectan tanto a cliente

como a contratistas los cuales se perciben como mayores horas de trabajo, mayores materiales,

perdidas de rentabilidad entre otros. La mayoria de las investigaciones explican que ambas partes

deberian estar interesadas en reducir los retrasos (Marroquin, 2010). En el siguiente cuadro se

evaluan los retrasos e incumplimiento de plazos segun la estrategia de ejecucion.

Tabla 21: Evaluacion de plazos y retrasos segun la estrategia

DBB

El retraso en esta modalidad es de mayor probabilidad debido a que
las fases son marcadamente secuenciales sin terminar una es

imposible comenzar otra lo que conforma una ruta critica en general.

DB

En esta estrategia es menos probable los retrasos debido a que una
sola empresa es responsable de todas sus entregas, por esta razén
posee un mayor control de los plazos y tiene la posibilidad de si se
retrasa en fases puede acelerar en otras con el fin de evitar penalidad
y perdidas.

CM at Risk

Los retrasos so bastante menos probables debido a que el riesgo del
proyecto lo carga el CM sin embargo, se pueden generar algunos
retrasos si el CM no tiene un control adecuado de todos los

involucrados en la construccion.

CM at Agency

Los retrasos son menos probables debido a que el cliente y el CM se
apoyan directamente para tener controlados los tiempos de

proveedores y subcontratas.

IPD

Los retrasos son menos probables, sin embargo, al tener un grupo
grande de profesionales inmersos en todas las fases, esto genera
bastantes reuniones de coordinacion y de clarificacion por todas las

partes lo que podria generar demoras.
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Este parametro se relaciona directamente con las caracteristicas de identidad: Alta cantidad de

vicios ocultos, tiempos rigidos, rapidez de sectores, postergacion de construccion.
f. Probabilidad de reduccién de costo total del proyecto

El siguiente cuadro nos indicara la relacion del parametro de reduccion de costo al final de un

proyecto y la estrategia de ejecucion aplicada.

Tabla 22: Evaluacién de reduccion de costo segun la estrategia

Existe un alta probabilidad de reduccién debido a que el cliente
DBE puede hacer modificaciones a lo largo del proyecto lo cual puede
finalizar en mejores maneras de satisfacer al cliente de manera

menos costosa

Es bastante baja la reduccion de costos en esta estrategia debido a
DB que los alcances son dificiles de modificar y son poco variables, por

esta razén es complicada la reduccién.

En este tipo de proyectos es menos probable reducir el costo en
) grandes montos debido a que el CM corre el riesgo por cualquier
CM at Risk . . » )
sobreprecio, por el contrario, en caso de reduccion de costos él se

guedara con el excedente.

Es bastante probable reducir los costos planificados debido a que en
estos casos el cliente cierre méas precios con los proveedores o
CM at Agency ) L
subcontratas, por ende, tiene mayor poder de negociacion frente

reducciones o deductivos

Tiene una alta probabilidad de reduccion de costo ya que existe
PD posibilidad de modificar el disefio en etapas tempranas, de realizar
ingenieria de valor a lo largo del proceso de disefio ya que se cuenta

con una gran cantidad de profesionales en distintas etapas.
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Este parametro se relaciona directamente con las caracteristicas de identidad: Postergacién de

construccidn, altos estandares arquitectonicos, alcance no definido.
g. Numero de obras adicionales necesarias para el desarrollo del proyecto

Los presupuestos llamados adicionales son pertenecen a las obras no contempladas en el alcance
inicial del proyecto, generadas sobre la marcha en el siguiente cuadro nos indicara la influencia

de la estrategia de ejecucion.

Tabla 23: Evaluacién del nimero de obras adicionales segun la estrategia

En esta modalidad, los adicionales existen sin embargo son menores
a modalidades como el CMr o IPD ya que al tener etapas bien
DBB diferenciadas con tiempos holgados y establecidos es suficiente para
encontrar errores o futuros adicionales. Ademas, se poseen bases de
concursos con el fin de alcanzar todas las metas del proyecto.

El nimero de obras adicionales es bajo debido a que los criterios de

disefio estan claros en un comienzo y la misma estrategia no permite

DB
tantas modificaciones sobre la marcha, por en el alcance planificado
ya se encuentra presupuestado.
La fase es alta por el alto riesgo de coordinacion que debe existir
) entre el CM y las contratistas responsables del proyecto, mucho
CM at Risk

malos entendidos en ellos terminan en pagos de horas extras o gastos

generales no contemplados en la planificacion.

La probabilidad es alta debido a que en muchas ocasiones la fase de
ingenieria aln no estd completamente acabada cuando empieza la
CM at Agency )
etapa constructiva y esto genera brechas en los cuales se pueden

generar adicionales de bajos o0 altos costos.

En esta estrategia los adicionales son de alta probabilidad debido a
PD que siempre se estd en constante revision de procesos y disefios, sin
embargo, estas modificaciones pueden ser generadas positivamente

(ahorro) o negativamente (gasto).
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DBB

Este parametro se relaciona directamente con las caracteristicas de identidad: Remodelacion, Alta
cantidad de vicios ocultos, postergacion de construccidn, alcances no definidos y requerimiento

de cumplimiento de certificaciones ambientales.
h. Posibilidad de realizar cambios de disefio en etapas constructivas

El ideal de un proyecto de construccion es que el proyecto se realice tal cual este el expediente de
disefio, sin embargo, la realidad es distinta debido a la volubilidad de los requerimientos del
cliente y a los diferentes cambios en operatividad del proyecto. En el siguiente cuadro se puede

ver la influencia del parametro respecto a la estrategia de ejecucion.

Tabla 24: Evaluacion de la posibilidad de realizar cambios segun la estrategia

Los cambios de disefio son posibles en esta modalidad ya que el
contratista la mayoria de las veces esta dispuesta a generar partidas
adicionales sin embargo se debe tener en cuenta que estos cambios
pes se veran reflejados en aumentos de presupuestos y en el aumento de
plazos por procesos de aprobacion de la nueva ingenieria y de los

nuevos costos de los cambio.

Esta modalidad es poco flexible respecto a cambios de disefio ya que
DB sus presupuestos provienen bajo una base de disefio definida y
modificar el proyecto desde esta fase es bastante complejo en

relacion a costos y plazos

La situacion es similar que en la estrategia DBB, los cambios

. requieres reprocesos en ingenieria y evaluacion de costos, lo cual
CM at Risk

afecta plazos.

La posibilidad de realizar cambios de disefio por parte del cliente es
mas rapida debido a que el cliente es quien estd mas en contacto con
CM at Agency ] ]
proveedores o incluso su contrato con el CM es flexible ante este

tipo de inconvenientes.
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Los cambios en esta modalidad son mejor aceptados por el equipo,
PD si bien el proyecto deberia tener menores cambio ya que han tenido
un proceso extenso y complejo de disefio, los cambios serdn

evaluados por el equipo para su aceptacion de manera interna.

Este parametro se relaciona directamente con las caracteristicas de identidad: Complejidad de
instalaciones, remodelacion, alta cantidad de vicios ocultos y alcance no definido.

i. Integracion de todos los agentes involucrados en un proyecto en la fase de disefio

En los proyectos de construccion actuales se busca en mayor medida la integracién de etapas
disefio —planificacién y construccion con fin de generar un proceso de retroalimentacion entre los
agente involucrados con el fin de orientar los disefio al sistema constructivo que se usara 'y a los

recursos disponibles y al contexto donde se desarrolla. (Berdillana, 2008).

Segun Tilley (2005) en un proyecto en la etapa de disefio los hitos mas relevantes son las
aprobaciones de disefio que satisfagan de la manera mas completa al cliente esto generara una
importante reduccion de la incertidumbre del proyecto. Po este motivo es importante que la mayor
cantidad de involucrados en este proceso sean parte de la fase de disefio para una mejor blsqueda

de soluciones y eficiencias.

Tabla 25: Evaluacion de Integracion de los agentes involucrados segun la estrategia

El proyectista es quien lidera la fase de disefio, en él recaera la
responsabilidad de involucrar a la mayoria de los agentes en esta

fase, asimismo por su parte el cliente puede ir involucrando a

DBB
proveedores especializados en especialidades puntuales. Sin
embargo, el contratista principal del proyecto en esta fase aun es
desconocido.

DB En esta modalidad la parte constructora serd parte de la fase de

disefio, por ende, se trata de incluir a la mayor cantidad de
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especialistas en esta fase, sin embargo, el cliente en algunos casos

es dejado de lado.

El CM sera el encargado de involucrar a los agentes en la fase de

disefio, dependera de su criterio englobar todos los requerimientos

CM at Risk de esta fase en las reuniones de disefio.

El cliente es quien tiene mayor contacto con los involucrados del
proyecto, por esta razon es bastante dificil poder involucrar a los
CM at Agency ) L ]
diversos agentes en la fase de disefio, debido a que aun en esta fase

no se tiene claridad de los agentes del proceso constructivos.

Esta modalidad es la que mas agentes involucrados contempla en la
PD fase de disefio, desde el comienzo del proyecto su actitud
integradora genera que todos los involucrados tengan opinion e

informacién respecto al disefio definitivo.

DBB

Este parametro se relaciona directamente con las caracteristicas de identidad: Complejidad de
instalaciones, bajos estandares estructurales, complejos disefios arquitectdnicos y estructurales,

alcance no definido y requerimiento de cumplimiento de certificaciones ambientales.
6.2. Metodologia para eleccién del sistema de contratacion

El contexto ideal se definira como el mejor contexto en el cual se puede aplicar una estrategia de
colocacion, donde sus ventajas son mejor aprovechadas para el desarrollo del proyecto sin tomar
en cuenta puntos de vista totalitarios, solo evaluara que el proyecto cumpla los alcances o
requerimientos definidos de la manera mas eficiente posible esto se har& segun los pardmetros

analizados en la parte anterior y las caracteristicas de identidad definidas en los capitulos iniciales.

En la tabla 26 se presenta un cuadro de doble entrada en la cual se relacionaran los parametros de
evaluacion con la caracteristica de identidad y se colocara las estrategias de ejecucion ideales para
la aplicacion segun la valoracion de cada pardmetro realizada en el parrafo anterior, se debe tener

en cuenta que se colocaran las dos modalidades de contratacion ideales para cada parametro.
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Tabla 26: Relacion Parametros de evaluacion — Caracteristicas de Identidad

Parametros de evaluacién

Integracion de

Plazos de . Numerode | Posibilidad de
i Requerimientos L o, o ) todos los
generacion de : ., Pérdidas o Participacion Plazosy Probabilidad de obras realizar
i de informacién ) -, .. . agentes
ordenes de . mermas de del Cliente en retrasos de reduccién de adicionales cambiosde |,
i entre diferentes . . . involucrados en Resultado
cambio en materiales de | las etapas del entregadel | costo total del |necesarias para disefio en
agentes de i un proyecto en
etapas ., construccion proyecto proyecto proyecto el desarrollo etapas
constructivas construccion del proyecto constructivas lafase de
Caracteristicas de identidad . disefio
Complejidad de instalaciones IPD/DB IPD/CMa IPD/DB IPD/DB
Bajos estandares estructurales DB/IPD IPD/DB DBB/DB DB/DBB
e IPD/DB |PD/DBB DBB/DB IPD/CMa IPD/DBB
Requerimientos complejos de disefio|
arguitectdnico o estructural IPD/DB IPD/DB IPD/DB
Alta cantidad de vicios ocultos DB/IPD DB/CMr-CMa DBB/DB IPD/CMa DB/CMr/CMa
Tiempos rigidos DB/IPD DB/CMr-CMa DB
Rapidez de sectores DB/IPD IPD/DBB DB/CMr-CMa IPD/DB
FOREEEEl CE CelI U EE DB/IPD DB/CMr-CMa IPD/CMa DB/CMr/CMa
Altos estandares arquitecténicos IPD/DB DBB/IPD DBB/DB DBB
Alcance no definido IPD/CMr-CMa IPD/DBB DB/CMr-Cma DBB/IPD DBB/DB IPD/CMa IPD/DB IPD/CMr/CMa
Requerimiento de cumplimiento de
certificaciones ambientales IPD/DB IPD/CMr-CMa DBB/DB IPD/DB IPD/DB
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En la tabla 27 se presenta el cuadro final de relaciones entre estrategia de contratacion y
caracteristica de identidad, se diferenciardn dos niveles de relacion el 6ptimo y el de baja
influencia. El nivel 6ptimo indica que la caracteristica de identidad genera el contexto ideal para
la aplicacion de la estrategia de contratacion en este contexto la estrategia permite aplicar y
aprovechar la mayor cantidad de ventajas de la modalidad y asimismo permite mitigar los
principales riesgos a los que se enfrentan los proyectos con esta caracteristica de identidad. En las
relaciones en las que no existe alguna relacion verificada como positiva se colocaran “bajo nivel
de influencia” en estas relaciones no existe un beneficio entre la modalidad y la caracteristica es
posible que de acuerdo a caracteristicas puntuales de su aplicacion generen beneficios o
desventajas, pero no es posible identificarlas en estos casos queda a decision su aplicacion.

La relacion presenta el resultado del analisis y la recopilacion obtenida en capitulos anteriores,
€se necesario precisar gue con esta investigacion no se busca afirmar que existen estrategias de
contratacién mejores que otras 0 mas Utiles, por el contrario, se busca brindar aplicaciones mas

certeras y con mayor rango de optimizacién en diversos indicadores del sector.

En la capitulo 7 se explicara la propuesta de aplicacion de las relaciones mostradas en este capitulo
mediante dos tipos de metodologia las cuales permitiran comprobar el cambio en niveles de
satisfaccion de los proyectos en los inversionistas o clientes.
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Tabla 27: Relacion Estrategia de contratacion — Caracteristicas de Identidad

Construction

Construction

Integrated Project

M Design Buil Design Bid Buil
e B anagement at esign Build esign Bid Build el
Agency
leji Bajo nivel Bajo nivel . Bajo nivel .
Cgmp ejlt.:iad de .aJo nlve' de ‘aJO nlve. de Optimo ‘aJo nlve. de Sptimo
instalaciones influencia influencia influencia
Bajos estandares Bajo nivel de Bajo nivel de - L. Bajo nivel de
. . . . Optimo Optimo . .
estructurales influencia influencia influencia
., Bajo nivel de Bajo nivel de Bajo nivel de L. 4L
Remodelacién . Jo v . . Jo nv a 4 yo v . Optimo Optimo
influencia influencia influencia
Requerlmlentcos~complejos B.ajo nlve'l de B‘ajo nlve.l de Gptimo B‘ajo nlve.l de Sptimo
de disefio influencia influencia influencia
Alta cantidad de vicios . o _— Bajo nivel de Bajo nivel de
Optimo Optimo Optimo . . . .
ocultos influencia influencia
. , . Bajo nivel de Bajo nivel de B Bajo nivel de Bajo nivel de
Tiempos rigidos . . . . Optimo . . . .
influencia influencia influencia influencia
Bajo nivel d Bajo nivel d e Bajo nivel d L.
Rapidez de sectores .aJo nlve. © .aJO mvel S Optimo .aJo mve. € Optimo
influencia influencia influencia
Post iond . L L. Bajo nivel d Bajo nivel d
0s ergauo.rj e Sptimo Optimo Optimo .aJo mve. e .aJo nlve. e
construccion influencia influencia
Altos estandares Bajo nivel de Bajo nivel de Bajo nivel de Botimo Bajo nivel de
arquitectonicos influencia influencia influencia P influencia
. . Bajo nivel d Bajo nivel d L.
Alcance no definido Optimo Optimo ‘aJo mve' € 'aJo nlve‘ € Optimo
influencia influencia
R imiento d
equer'lm‘|en o ge Bajo nivel de Bajo nivel de . Bajo nivel de .
cumplimiento de Optimo Optimo

certificaciones ambientales

influencia

influencia

influencia
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7. Propuesta de aplicacion

7.1. Definicion de Propuesta

En este capitulo se propone generar dos tipos de aplicaciones basadas en la metodologia explicada en
el capitulo anterior, En primer lugar, se usaré el cuadro final desarrollado (Tabla 27) con el fin de
aplicarlo en 2 proyectos en los cuales se obtendra una modalidad. Por otro lado, se evaluar el nivel de
éxito y de valor del proyecto aplicando la estrategia de ejecucion de la realidad la cual en los 2 casos es
compatible con el cuadro presentado, para asi poder verificar su grado de satisfaccion con el fin de
evaluar en qué medida una buena eleccion de modalidad aporta al éxito y valor a un proyecto en general.

La primera aplicacion consiste en escoger 2 proyectos al azar de nuestra base de datos e ingresarlos a

la tabla 6.2, de la cual se obtendré una caracteristica de identidad representativa de un proyecto.

La segunda aplicacion se basard en encuestas de satisfaccion a los involucrados en los proyectos
escogidos, con el fin de conocer el éxito y el valor de un proyecto el cual se hara mediante un andlisis
explicado por Chan en su libro Measuring Success for a Construction project. Estas variables son las

siguientes:

° Alcance: Referida al objetivo del proyecto.

o Tiempo: Referido al plazo de ejecucion y a las demoras.
° Costo: Referido al presupuesto y sus variaciones reales.
° Calidad técnica: Verificacion de especificaciones.

o Calidad Funcional: Satisfaccion de necesidades

° Calidad estética: Belleza del proyecto

o Calidad ambiental: Eficiencia e impacto en su area.

. Seguridad.

Segun la publicacién de la Universidad Politécnica de Valencia en su tesis Determinacién del éxito del
Proyecto luego de haber evaluado estas diversas caracteristicas para identificar el valor y el éxito de un

proyecto se obtuvieron los siguientes resultados.
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Tabla 28: frecuencia relativa sobre la pregunta ¢qué aporta valor a un proyecto?

£Qué aporta valor al proyecto? (Xi) Frecuencia (Fi) ni=Fi/N
Calidad técnica 16 20%
Coste 12 15%
Satisfaccion de necesidades del cliente 12 15%
Calidad ambiental 10 12%
Calidad estética 8 10%
Calidad funcienal 6 7%
Sostenibilidad social 5 6%
Alcance 4 5%
Tiempo 4 5%
Innovacion y desarrcllo 2 2%
Seguridad 2 2%
Otros 1 1%
N 82 100%

Fuente: Determinacion del éxito del proyecto, Ruiz 2015 (UPV)

Se puede observar en la grafica 7.1 que las primeras 5 variables son las méas representativas del valor y

el éxito de un proyecto, es por esta razon que solo se tomaran en cuenta aquellas en la futura aplicacion.

Tabla 29: Frecuencia relativa sobre la pregunta ¢qué aporta éxito a un proyecto?

£Qué consideras que es el éxito proyecto? (Xi) Frecuencia (Fi) ni=FifN
Satisfaccion necesidades clientes - usuarios 17 16%
Calidad funcional 17 16%
Coste 15 14%
Cumplimiento del Alcance 15 14%
Calidad técnica 12 12%
Tiempo 11 11%
Calidad estética 7 7%
Sepguridad 4 4%
Calidad ambiental 4 4%
Afiadir valor a todos los agentes implicados 1 1%
Beneficio 1 1%
N 104 100%
Fuente: Determinacion del éxito del proyecto, Ruiz 2015 (UPV)
Tabla 30: Variables relevantes en el éxito y valor de un proyecto
Valor
Tecnica Costo Satisfaccion Ambiental Estética
Exito
Satisfaccion Funcional Costo Alcance Técnico

En la tabla 29 se puede observar las variables que seran evaluadas en las encuestas como se puede

inferir las variables mas relevantes estan relacionadas a la parte final y visual de un proyecto, sin
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embargo, se debe tener en consideracion que todas estas estan directamente relacionadas con las tres
principales dimensiones de un proyecto (tiempo, presupuesto y especificaciones (Van der Westhuizen,
2005).

La aplicacion consistird en la entrega de formularios de entrevista con preguntas dirigidas a los
profesionales expertos en construccién e involucradas en la organizacion del proyecto, clientes y
usuarios finales de este con el fin de tener una muestra mas representativa y menos subjetiva del

proyecto.

7.2. Proyectos escogidos para la aplicacion

a) Edificio Real 2

El proyecto Real 2, se construy6 en el distrito de San Isidro, Lima, Peru, este proyecto forma parte del
ambito privado, fue ejecutado bajo el proceso DBB y su construccion empez6 en el afio 2015.

El edificio fue disefiado por el arquitecto Jean Nouvel, quien por primera vez disefio un edificio de
oficinas, el edificio cuenta con 14 pisos distribuidos en oficinas, areas comunes y algunos locales
comerciales, ademas de 9 s6tanos para estacionamientos, en el primer piso se ubica un lobby con
acabados de alta calidad. Este edificio posee un disefio innovador y acorde a los nuevos requerimientos

ecoldgicos ademas de ofrecer un sistema avanzado de seguridad y control.

El proyecto obtuvo una certificacion LEED de primer nivel, debido a sus altos procesos de
sostenibilidad en la construccién y operacion. Contemplando sistemas de ahorros de agua y energia e

incluyendo un sistema de manejo de materiales reciclados.

Tabla 31: Relacion de datos Proyecto 01

Propietario Inversiones Centenario
Clasificacion: Edifico empresarial de oficinas
Monto de inversion $ 29 millones de dolares
Empresa encargada Grafa y Montero

Avrea de terreno 1,407 m2

Area Construida 12,784 m2

Ubicacion San Isidro

Modalidad Design Bid Build
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Fig 7.1 Edificio Real 2, San Isidro

b) Remodelacion del Pabellon 1y 3 Minka

La ciudad comercial Minka ubicada en el Callao, Perl. Empezé desde el afio 2015 un proyecto de
remodelacién de todos los pabellones que conformaban el Mall, entre estos se encontrd el proyecto de

Remodelacion del Pabellén 1y 3 el cual fue el dltimo en ejecutarse en el afio 2017.

Los pabellones fueron disefiados por Shell Arquitectos quienes generaron espacios que reflejaron la
construccion representativa del Callao historico, se implementaron nuevos espacios comerciales donde

ingresarian nuevas marcas al Mall en un formato Outlet.

El proceso constructivo implico estructuras metalicas reforzadas con muros de dry-wall, con una
arquitectura distinta a lo tradicional en el centro comercial, se generaron grandes espacios abiertos, con
nuevos disefios paisajisticos, asi como la inclusion de Grupos electrénicos, generacion de nuevas

instalaciones eléctricas y sanitarias a lo largo de los dos Pabellones.

Tabla 32: Relacién de datos Proyecto 02

Propietario Inversiones Centenario
Clasificacion: Retail

Monto de inversion 60 millones de soles

Empresa encargada Proyecta Ingenieros Civiles

Area de terreno 7,243.65 m2

Area Construida 16,000 m2

Ubicacion Independencia

Modalidad de ejecucion: Construction Management at Risk
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Fig 7.2 Centro Comercial Minka

7.3. Resultado de anélisis

Al realizar los cuestionarios de hacia el cliente para identificar la caracteristicas de identidad de un
proyecto se obtuvieron los siguientes resultados, los cuales nos indican la caracteristica de identidad del
proyecto como se puede ver en la siguiente tabla los 5 proyectos fueron relacionados bajo caracteristicas

distintas entre si.

Se debe precisar que los cuestionarios fueron desarrollados por personas relacionadas al propietario del

proyecto, mas no a la contratista encargada del mismo.

Tabla 33: Caracteristicas de identidad de proyectos evaluados

Caracteristica de Identidad Proyecto
Altos Estandares Arquitecténicos Real 2
Alcance no definido Remodelacion Minka

Al ingresar nuestros resultados a la tabla de Estrategia — Caracteristica nos genera los

siguientes resultados.

Tabla 34: Estrategias correspondientes a proyectos evaluados

Caracteristica de Identidad Proyecto Estrategia
Altos Estandares Arquitectonicos | Real 2 Design Bid Build
Alcance no definido Remodelacion Minka CM Agency

Estos resultados guardan relacion con la realidad del proyecto, ya que se realizaron bajo la misma
modalidad encontrada, es por esta raz6n que se puede aplicar la segunda parte para verificar el grado
de satisfaccion del proyecto, para evaluar en qué medida afecto la modalidad de ejecucién adoptada.

Asimismo, con el fin de evaluar los grados de satisfaccion del proyecto en términos de valor y éxito se

realizaron encuestas a personas involucradas directamente con el proyecto, en cada proyecto se
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abordaron 8 personas a las cuales se pidieron que cuantifiquen del 1 al 5 cada item relacionado al
proyecto.

Tabla 35: Evaluacién de Proyecto 02

Edificio Real 02 Puntaje Puntaje | Maximo
1123|415 Puntaje
Técnica 2|1 4] 2 32 40
Costo 111142 31 40
Satisfaccion 1(1]6 29 40
Ambiental 11215 36 40
Estética 11413 34 40
Puntaje total 162 200
Edificio Real 02
Estetica [N —
Ambiental I
Satisfaccion NG
Costo I
Tecnica [
0 5 10 15 20 25 30 35 40

Fig. 7.3 Estado satisfaccion Proyecto Real 02
Fuente: El autor

El proyecto Real 02 cuenta con puntajes por encima del promedio tal y como se puede observar debido
a que aplico la estrategia de Design Bid Build la cual segun su caracteristica es la mas adecuada para

su ejecucion.

Tabla 36: Evaluacién de Proyecto 01

Remodelacién Minka Puntaje Puntaje Méximo

112113415 Puntaje
Técnica 2| 4|6 40 40
Costo 2| 5|1 23 40
Satisfaccion 2 |42 24 40
Ambiental 2 | 6 30 40
Estética 1|52 33 40
Puntaje total 150 200
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Remodelacion Minka

Estética
Ambiental
Satisfaccion

Costo

Técnica

o

10 20 30 40 50

Fig. 7.4 Estado satisfaccion Proyecto Minka
Fuente: El autor

El proyecto Minka fue realizado bajo la modalidad de Design — Bid — Build, sin embargo, se puede
observar que existen puntajes promedio en algunos items los cuales pueden ser mejorables con una
mejor eleccion de estrategia de contratacion mas adecuada a su caracteristica. Segun su caracteristica

se recomienda usar un CM Agency.
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8. Conclusiones y recomendaciones

o Se concluye que un proyecto de construccion puede ser representado por medio de una
caracteristica propia, la cual tiene un alto grado de relevancia para su desarrollo exitoso. Esta
caracteristica prioriza alguna necesidad primordial del proyecto lo cual reduce riesgos de falla o baja
satisfaccion. La caracteristica puede hacer referencia al disefio, plazo, calidad y alcance esto
dependera del riesgo que se desee evitar en su ejecucion. Se debe considerar que existen métodos
para la identificacién de esta caracteristica tales como evaluacion de proyectos similares o la
aplicacién de la matriz de caracteristicas de identidad de proyecto entre las cuales se pueden evaluar
diversos items tales como: Complejidad de instalaciones, estado estructural existente, proyectos
remodelacién, requerimientos complejos de arquitectura, probabilidad de alta cantidad de vicios

ocultos, tiempos rigidos, sectorizacion entre otros.

Actualmente existen modalidades de contratacion distintas a la tradicional las cuales poseen
ventajas y desventajas segun el contexto de aplicacion esto genera un contexto éptimo para su

aplicacién en el cual genere mayores optimizaciones y eficiencias de procesos.

No se debe entender que estrategias tradicionales como el Design Bid Build son estrategias
obsoletas en la actualidad, esta estrategia tiene un escenario éptimo para su aplicaciéon y beneficios
para ciertos tipos de proyecto. De la misma forma estrategias modernas tales como Integrated Project
Delivered no asegura el éxito ni la generacion de valor de un proyecto. En esta investigacion se han
encontrado contextos ideales de aplicacién para las estrategias de Construction Management at Risk,
Construction Management Agency y Design Build para cada una se detallé un escenario ideal, asi

como sus ventajas y desventajas de aplicacion.

Se obtuvo informacién de 20 proyectos en Latinoamérica de los cuales el 70% fueron aplicados
son modalidades de contratacién tradicionales lo que demuestra la baja innovacion en
gerenciamiento de proyectos en nuestro pais. Si bien existen proyectos especificos en los que se usan
otras modalidades actualmente en el Peru existe una reducida aplicacion a pesar de la envergadura
de proyectos que se construyen, ya que manejan presupuesto entre 300 y 500 millones de soles en

promedio.

o En el PerG principalmente una de las problematicas principales en el sector construccion es la
variacion de costos iniciales de un proyecto se deduce por la investigacion de que bajo una modalidad
adecuada para un proyecto se puede mitigar elevaciones de presupuesto los cuales desvirtian y

generan relaciones antagoénicas entre los involucrados.
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o Se infiere del analisis obtenido que un gran porcentaje de los profesionales actuales poseen el
conocimiento para la correcta aplicacion de otra modalidades tales como Design —Build,
Construction Management at Risk, Agency o IPD. Esta aplicacion debe ir de la mano de un correcto
analisis de ventajas y desventajas planteado en este titulo. Adicionalmente a esto se debe recomendar
gue una correcta decision debe de darse en la fase de estudio de prefactibilidad de un proyecto y
debe de ser acompafiado de un alto nivel de experiencia de un representante del propietario y la

definicion de un proyecto.

o Se concluyen que existen parametros de evaluacion relacionados a factores de tiempo, costo,
equipo y alcance los cuales permiten medir ventajas y desventajas de una modalidad aquellos
parametros son los que generan los contextos ideales para la aplicacion de una modalidad de
contratacién en especifico. Bajo esta premisa es posible relacionar una caracteristica de identidad
de un proyecto con una modalidad de contratacion para buscar el contexto ideal de desarrollo de un
proyecto. Los distintos proyectos aumentaran sus niveles de valor y éxito requeridos para la

satisfaccion del cliente directo e indirecto.

o Se puede observar que tanto en Per como en Chile el principal requerimiento de los proyectos
son los cuales requieren de un disefio en arquitectura y estructura realmente desafiantes esto genera
un gran reto para los profesionales del sector construccion para las estrategias de ejecucion usadas
ya que cada vez es mas necesario involucrar a profesionales con experiencia en construccion a la

fase de disefio para poder enfrentar estos grandes proyectos.

o También se puede observar que en Chile una de las necesidades mas grandes de los proyectos
es su caracter eco amigable o la de la certificacion Leed, en este ambito se puede observar que sera
el futuro de nuestro pais la necesidad de tener en cuenta a la certificacién Leed como una fuerte
caracteristica a definir la caracteristica de Identidad. Se debe de integrar a los procesos actuales ese

tipo de necesidades.

o Se puede concluir que en nuestro pais una gran necesidad de los proyectos es la reduccion de
sus costos esto se puede realizar por medio de diversos métodos escogiendo una mejor estrategia de
ejecucion o la realizacién de un proceso de Ingenieria de valor, proceso que se esta volviendo cada
vez mas comun en nuestro sector, sin embargo se observa que en Chile ha dejado de ser un
caracteristica de un proyecto, lo cual puede deberse a las mejores procesos internos de viabilidad de
proyectos. En Per( asimismo estan empezando a crecer los proyectos con diversas especialidades
las cuales en concurren en &reas pequefias para estos proyectos la mejor solucion de nuevos

parametros de gestion de proyectos o la insercion de nuevas tecnologias en temas de modelacion.
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o Con el fin de mejorar las relaciones entre los agentes de la construccion se debe buscar innovar
los procesos, esto reducira los altos niveles de conflictos entre cliente y constructor, se debe
proponer cambios graduales tales como estrategias parcialmente colaborativas con el fin de avanzar
paulatinamente y educar a los diferentes agentes, los profesionales méas jovenes son los que deben
generar investigacion y fomentar capacitacion en temas de innovacion de contratacion solo de esta

forma se generaran casos de éxito los cuales seran modelos de ejecucion.
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ANEXO 01:

Matriz de Caracteristica de identidad de proyecto

Pregunta Muy | Baja | Media | Alta | Muy
baja alta

Diseio

¢Qué grado de complejidad en instalaciones | 1 2 3 4 5

eléctricas se requiere?

¢Qué grado de complejidad en instalaciones | 1 2 3 4 5

sanitarias se requiere?

¢Qué grado de complejidad en el sistema de | 1 2 3 4 5

HVAC se requiere?

¢Qué grado de complejidad en el sistema de | 1 2 3 4 5

ACI se requiere?

¢Qué grado de complejidad en el sistema de | 1 2 3 4 5

Instalaciones mecanicas se requiere?

¢Cuadl es la necesidad de implementar BIM | 1 2 3 4 5

al proyecto?

¢En qué cantidad de area total del proyecto | 1 2 3 4 5

se necesitaran esas instalaciones?

Subtotal

Total

Ponderado

¢En qué medida la estructura existente | 1 2 3 4 5

cumple con los requisitos estructurales

actuales?

¢En qué medida encuentra zonas | 1 2 3 4 5

deterioradas en la edificacion?

¢Qué cantidad de informacién estructural

adicional se requiere?

¢Qué tanto tiempo de construido tiene la

estructura?

¢Cuantos eventos sismicos de magnitud ha

resistido la edificacion?

Subtotal

Total

Ponderado 0

¢(Qué grado de intervencion tendra la | 1 2 3 4 5

remodelacién?

Subtotal

Total

Ponderado

¢Desea un disefilo muy arriesgado e |1 2 3 4 5

innovador?

103




Subtotal

Total

Ponderado

¢Cuénta informacion fidedigna posee del
area?

¢Qué tanta confianza tiene en la informacion
poseida?

Subtotal

Total

Ponderado

Tiempo

¢Qué tan importante es el tiempo de entrega
final del proyecto?

¢Existe la posibilidad de aplicar un Fast
Track?

Subtotal

Total

Ponderado

¢ Qué tanta es la necesidad de liberar frentes
de su proyecto?

¢El proyecto puede operar con zonas aun no
terminadas?

¢En qué medida se diferencian los alcances
en los diferentes frentes del proyecto?

Subtotal

Total

Ponderado

¢Qué tanto tiempo atras realizo el disefio?

¢Cudl es el nivel de actualizacién que
requiere el proyecto?

¢En qué medida han variado las normas de
construccidn en el pais desde la concepcion
del proyecto?

Subtotal

Total

Ponderado

Calidad

¢{Su proyecto requiere acabados de alta
calidad?

¢Qué tan importante es la envolvente o
fachada (vista final) de su proyecto?
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¢ Es necesario realizar pilotos de arquitectura
para la definicién de acabados?

Subtotal

Total

Ponderado

Alcance

¢Qué tan definido se encuentra su proyecto?

¢ Cuél es el rango de probabilidad de que su
proyecto cambie a través del tiempo?

¢Los cambios que puede generarse en el
proyecto son de que magnitud?

Subtotal

Total

Ponderado

¢Qué tan importante una certificacion
ambiental para la operacién del proyecto?

¢Qué tan importante es el ahorro de agua
para la operacion del proyecto?

¢Qué tan importante es el ahorro de energia
para la operacion del proyecto?

Subtotal

Total

Ponderado
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