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Asegurar capital en plazo y coste
a través del Project Management

CADA VEZ SON MAS LAS PROMOTORAS MEDIANAS Y PEQUERN
PROYECTOS INTEGRADOS CON EL FIN DE REDUCIR GASTOS Y

AS INTERESADAS EN EL SERVICIO DE
LOGRAR MAS APOYO DE LOS BANCOS

MARIA GALLARDO

Una disciplina joven, importada
del mundo anglosajon, empieza a
consolidarse en el sector inmaobi-
liario espanol. Su alto potencial de
crecimiento se debe al éxito de su
implantacion en las empresas mas
grandes, situacion que ha provo-
cado el interés de promotoras de
menor tamano que se han decidi-
do por el Project Management
(PM). Los resultados son bastan-
tes positivos pues este servicio de
direceion puede ayudar a lograr
una mayor eficiencia y a torear el
reajuste que vive el mercado.

La posibilidad de su desarrollo
en promotoras de menor peso po-
dria suponerles un ahorro en los
gastos fijos, que se traduciria en un
enorme alivio para sus balances, y

la adquisicién, atraves de la expe-
riencia de estos equipos, de un ase-
soramiento a la hora de afrontar
este periodo de incertidumbre que
requiere una mayor diversifica-
cion. Sin olvidar los temibles gas-
tos posventa y la necesidad de ga-
rantizar el capital en coste y pla-
zo con el fin de lograr los
resultados previstos.

Las previsiones de este tipo de
gestion son buenas. La Asociacion
Espanola de la Direccion Integra-
da de Proyectos (Aedip) apunta
una prevision de erecimiento para
este ano en torno a un 10%, al-
canzando los 265 millones de eu-
ros de cifra de negocios.

Este profesional ha venido a
cambiar radicalmente las atribu-
ciones clasicas de promotor, ar-

quitecto y constructor, reduciendo
las desviaciones al 1% en la ma-
yoria de los proyectos que moni-
torizan. El objetivo es que el pro-
motor logré la mayor optimizacion
de sus recursos y plazos. Para ello,
el director del proyecto integrado
debe asegurar un resultado.
Ademas, el interés de estos ser-
vicios no aumenta solamente en el
ambite privado, sino que se hacen
mas comunes los coneursos pu-
blicos de PM cuando las adminis-
traciones planean grandes obras.
Otro elemento realmente inte-
resante a la hora de valorar su con-
tratacion es la coyuntura actual del
mercado. En un periodo en el que
se esta produciendo una desacele-
racién y los promotores necesi-
tan finaneiacion es, segun los ex-

pertos, practica habitual de las en-
tidades de crédito la demanda de
SU cONCUTS0 COmo una especie de
garantia.

Su auge ha hecho que Aedipy
Asprima hayan iniciado conversa-
ciones con el fin de lograr un sec-
tor cada vez mas profesionalizado,
puesto que se trata de una moda-
lidad de gestion que se enfrenta a
problemas como el intrusisme y
cuyos profesionales exigen que su
indefinicion legal sea corregida.

Esta disciplina, nacida en Esta-
dos Unidos en medio de la Gue-
1ra Fria, se asienta definitivamen-
te en la gestion de las empresas in-
mobiliarias. Tanto en Espana
como en las operaciones exterio-
res su empleo debe, al menos, te-
nerse en cuenta. PAGINA 3
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Los promotores buscan la maxima
optimizacion con el Project Management

LOS BUENOS RESULTADOS COSECHADOS POR LAS GRAND!
SE INTERESEN POR ESTE SISTEMA DE DIRECCION PARA LO

ES PROMOTORAS HACEN QUE EMPRESAS MEDIANAS Y PEQUERNAS

MARIA GALLARDO
Devolver al promotor el dominio to-
tal en el presupuesto y en las deci-
siones y asegurar ¢l capital en plazo
y coste son los principales retos de
cualguier proyecto inmabiliario, Las
desviaciones tangenciales y los gas-
tos posventa, que hasta ahora pa-
recian dar por sentado las promo-
toras, oscilaban entre un 5% y un
10% del final, seguin da-
tos facilitados por Asprima. Un gas-
to inasumible, especialmente en
tiempos de incertidumbre en que
la inversidn y el apalancamiento fi-
nanciero son las aristas mas difici-
les de salvaguardar.

Como medida proactiva, dado el
profagonismo deesta actividady de
cara a un mercado que en el futuro
tendré todavia mis peso en el sector
de la promocion inmobiliaria, tan-
to la patronal que agrupa a las em-
presas de Direccion de Proyectos In-
tegrados (Aedip) como la que en-
globa a los promotores madrilefos
(Asprima) han comenzado las con-
versaciones con la finalidad de pro-
fesionalizar atin mds este sector.

La intencion es que cada vez mas
empresas utilicen esta forma de tra-
bajo y nosea una figura exclusiva de
las mas grandes. «El perfil de un
buen Project debe ser aquel capaz
de compartir el punto de vista tan-
f el rpomntascomn del coustruc..

tor. Debe tener unos conocimientos
(écnicos importantes, haber pisado

Asprima: «El perfil de
PM debe ser capaz

de traducir el lenguaje
técnico al empresarial».

a obra para saber qué esta pasando
y ser capaz de traducir ese lengua-
je técnico a uno empresarialy, re-
conoce Marta Torres, directora ge-
rente de Asprima.

Mayor rentabilidad

Aplicando el lema de prevenires cu-
rar, la figura del Project Manager,
o director de proyecto integrado, ac-
tiia en representacion de la propie-
dady se encargadel control detodo
el desarrollo de la obra para lograr
una oplimizacion de la rentabili-
dad de la inversion. «Concluir un
proyecto en liempo supone conocer
el principio de explotacion y, como
consecuencia, la refinanciacion del
mismo, asi como cumplir conlos es-
tandares de calidad que estan di-
rectamente relacionados con la ima-
gen de marcay, asegura Pedro Du-
bié, secretario general de Aedip, la
patronal que engloba a 37 de las 60
empresas que conforman el mer-
cado de 1a Direccidn Integrada de
Proyectos.

La metamorfosis del sector de los
iltimos afos, gracias a las inversio-
nes millonarias de capital extran-
jero, ha resultado bésica para trans-

Viiendas del residencial Puerta Mirasterra, en Madrid, realizadas con el roject Nanagement de Acerta, | BERNARDO DIAZ

GRAR UNA MAYOR EFICIENCIA Y MAS RESPALDO DE LOS BANCOS

formar su realidad e infroducir es-
tas nuevas formas de gestion.
Cuando Espana recibe una olea-
da de capital extranjero mucho mas
exigente, se importan también sus
modelos de negocio. De ahi que has-
{a ahora lo habitual venia siendo que
las grandes promotoras fueran cast
Jias Unicas que contratasen un equi-
po de Project Management (PM),
muchas veces asumido en el pro-
pio tejido humano de la empresa, y

quiere, contratando un equipo ex-
ternalizado. «Sin embargo, los bue-
nos resultados han disparado la de-
manda por parte de las pequenas y
medianas empresase, subraya.Juan
José Martin, director de arquitec-
tura de nueva plantay PM de Agui-
e Newman.

que no se lo pueden permitir, En se-
gundo lugar, el know how de este
equipo, la experiencia de haber tra-
hajado en distintas empresas inmo-
biliarias, les permite asesorar a la
propiedad ala hora de diversificarsu
carteray, resume Jeffrey Sujar, di-
rector de Nuevos Desarrollos de 50-

en otras, cuando el proyectolore-  peq ¥

Del ‘Sputnik’ al Museo Thyssen

Hay que remontarse
hasta 1957 para enten-
der ¢l origen del Project
Management, o la direc-
cidn de programas inte-
grados como se ha tra-
ducido al castellano,
cuando en plena Guerra
Friala URSS sorprende
2 los americanos con el
lanzamiento del Sput-
nik. En un intento por
demostrar su suprema-
clatecnoldgica, ¢l envite
soviético revolucionala
inteligencia americana,
o la creacion
de la primera oficina
centrada en crear pro-
yectos integrados.
Este sistema de direc-
cidn, que dio sus frutos
conel envio de varios sa-

tiélites, empezando porel
Explorer, setraslado a
ofros campos, especial-
mente al delainformti-
ca v la construccion,
dando lugara lo que hay
se conoce como el Pro-
ject Management. El pri-
mer edificio embleméti-
o que se construye con
esta forma de gestion es
¢l Madison Square al
que le siguen las ya ex-
tintas Torres Gemelas.
Espaiiano tardaria en
poner a prueba este efi-
ciente servicio que refo-
ma de los anglosajones.
Los primeros ensayos se
cenfran en las naves in-
dustriales de los 70 que
se haefan con un siste-
ma de paquetizacion.

Entrada delMadison Square Garden,

L L
en Nueva York. / GeTTY

Enlostiltimosafios,son  y calidad. Algunos ejem-
muchos los edificios le-  plos son la inminente
vantados bajoel auspicio  Expode Zaragoza, lare-

del PM, que han sido
premiados por su efi-
ciencia en coste, plazo

forma del Museo
Thyssen y la ciudad fi-
nanciera del Santander.

«Los beneficios de contratarun  naeSiena, unadelas promotorasin-
Project externalizado son muchosy  ternacionales (portuguess) con ma-
variados. Para empezar, elahomroen  yorimplantacion en Esparia, y que ha
los gastos fijos especialmente de las asesorado proyectos como el Parque

i di pr as  Principado en Asturias.

Muchos especialistas destacan,
adems, el enorme valor de estos
equipos de gestion de caraal apa-
lancamiento financiero. Ya es habi-
tual encontrarse con bancos que de-
mandan la contratacion de estos ser-
vicios para supervisar la viabilidad de
sus operaciones, tanto cuando apa-
Tecen como copromofores de una
operacitn como cuando 1o hacenme-
ramente como entes financieros.

Cifras en Espania
Solo en Espania, el negocio de la Di-
reccion Integrada de Proyectos mue-
veanualmente cerca de 240 millones
de euros, lo que se traduce enun vo-
Jumen de obra gestionada de 6.100
millones de euros, segiin los datos de
2006 facilitados por la patronal.
Los promotores inmobiliarios y los

8§ inversores financieros copan el 40%

de los clientes de este servicio, se-
guidoen el 35% de los casos de 0tros
usuarios finales y en el 20% de las ad-
ministraciones.

Por sectores, la construceion ha
copado mas del 50% de las activida-
des promotoras, de hecho, el PM estd
casi por descubrir en el residencial,
donde apenas alcanza el 17%. «Se lra-

ol ta de un sector sumamente atomi-
zado, y en los que la Direccin Inte-

gradano es tan relevante como en
ofros grandes entramadosn, indica
Juan Carlos Andreu, presidente de
Symans Gabitat, empresa pioneraen
utilizario en el sector residencial. Jun-
to al coste de oportunidad del PM,
Ja rad T fia del sector nacional tam-
poco debe olvidar la necesidad de
perfilar su patencial en el exterior.




