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Aedip destaca el reconocimiento

inmobiliario

ESPECIAL ‘PROJECT MANAGEMENT?

d

del PM espariol en el extranjero

nuevo gestor de proyectos
orueba de nubarrones

Las principales companias de direccién integrada de proyectos establecidas en Espaiia desgranan los beneficios de implantar el
‘project management’en tiempos de recesion a la vista, gracias a su vision global, lo que mejora la rentabilidad de las obras.

ROCIO RUIZ.Madrid

Las dificultades en el sector
inmobiliario y las restriccio-
nes financieras han modifica-
do bruscamente los pardme-
tros de trabajo y los planes de
negocio de las compaiiias,
que han pasado de incremen-
tos anuales en las cifras de
venta a buscar formulas para
AMINOTAr Sus gastos.

Dentro de estas nuevas es-
trategias, el project manage-
ment (PM) o direccion inte-
grada de proyecto estd sien-
do reclamada por las compa-
fiias inmobiliarias como una
herramienta para unificar to-
dos los procesos de obra, que
permita reducir los plazos de
desarrollo y los costes. “El
project management es el téc-
nico del cliente, un externo
que trabaja velando por los
intereses de la organizacién y
completamente alineado con
los intereses de ésta. Por lo
tanto, le preocupa la obra, los
costes, el plazo y la explota-
cién posterior, igual que al
promotor o inversor”, explica
Delia Fernidndez, directora
de Consultorfa de Espacios y
Obras de Savills.

Fases

El desarrollo de un proyecto
inmobiliario (ya sea la pro-
mocion residencial, logistica
o la construccion de edificios
ptiblicos) supone varias fases,
desde su concepeidn hasta su

“El'project
management’es un
externo que trabaja
velando los intereses
de la organizacion”

Sin una herramienta
que atine todo el
proceso, se originan
problemas en

el resultado final

La direccion integral de proyectos resulta una herramienta eficaz para el control de gastos.

entrega y explotacitn, en los
que intervienen diferentes
equipos de trabajo que, espe-
cializados en una determina-
da etapa del conjunto, deben
conseguir completar el pro-
yecto. “En el modelo tradicio-
nal de la industria de la cons-
truccion, el negocio dependia
de NUmMerosos actores ql.'lC
trabajan de forma indepen-
diente y de los que se espera-
ba que fueran capaces de ge-
nerar piezas que encajasen en
el puzzle final de la obra”, ex-

plica Miguel Castellvi, direc-
tor general de Inbiser.

Sin la presencia de una he-
rramienta que aunara todo el
proceso, se producfan diver-
gencias en el modelo tradi-
cional, que se resolvian bajo
estrategias dispares, lo que
originaba problemas en el re-
sultado final; en esos caso, se
empezi a recurrir al PM. “El
delicado ensamblaje obliga-
ba a adoptar soluciones de
emergencia, que multiplica-
ban los costes y alargaban los

tiempos acordados; ¥, en tlti-
ma instancia, se acudia a un
project manager que arregla-
ra el desaguisado y se asumia
el consiguiente desvio presu-
puestario”, agrega Castellvi.

Implantacién al inicio
Estas complicaciones supo-
nian retrasos y mayores cos-
tes, a la hora de llevar a cabo
la promocién, algo que se
pretende evitar con la im-
plantacién de la direcci6n in-
tegrada de proyecto. “La in-
corporacién del project ma-
nagement al inicio del proce-
s0 es fundamental, ya que
permite al project manager
participar en la toma de las
decisiones iniciales, tanto pa-
ra la definicion de las caracte-
risticas principales del pro-
yecto, como de la estrategia
de contratacién a llevar a ca-
bo, que son los aspectos que
més influyen en el resultado
final de la actuacion, y mayo-
res beneficios pueden apor-
tar a nuestros clientes”, sefiala
Victor Roig, director de Pro-
ject Management de GPO.
“El escenario deseado es
poder entrar en la fase de
concepcion del proyecto, pa-
ra asesorar al cliente en la de-
finicién de objetivos y selee-
cion del equipo consultor”,
afirma el consejero delegado
de Acerta, que cree que la
presencia de un tinico super-
visor (del trabajo desarrolla-

STRATEGIA INMOBILIARIA
EN UN MERCADO CAMBIANTE

ONE STEP AHEAD,

doy de los plazos de entrega)
permite a todos los actores
implicados en el prayecto co-
nocer el alcance del proyecto
y ser capaces de cumplirlo.
La actual coyuntura gene-
ra una bisqueda intensiva
por la mixima eficiencia en
los desarrollos de los proyec-
tos inmobiliarios, buscando
un producto de calidad (que
puedan tener buena acogida
en el mercado), sin exceder
el presupuesto fijado. “En
una situacion de crisis, las
decisiones tienen mas rela-
cion con el margen de con-
tribucién de los proyectos.

“El PM participa en
los aspectos que mas
beneficios pueden
aportar a los clientes’
sefiala Vicente Roig

Son momentos en los que el
perfomance del equipo de
PM tiene muchisima mas re-
levancia y la viabilidad de los
proyectos estd estrechamen-
te condicionada a una impe-
cable gestién”, comenta Ig-
nacio Moro, socio de Moro
Soucheiron & Asociados.

A la reduccién de costes,
se afiaden otras ventajas deri-
vadas de la implantacion del
PM. “Los beneficios son cla-
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ros, multiples y variados,
como la puesta en marcha
de varios activos inmobilia-
rios a la vez, sin que ello re-
dunde en el aumento de sus
costes internos de personal;
el outsourcing de aquellas
actividades técnicas que no
son parte de su core busi-
ness; y el control, mediante
una gestion del riesgo
proactiva, de todos los ele-
mentos que pueden impac-
tar negativamente en el de-
sarrollo de un proyecto”,
enumera Carlos Pueyo, res-
ponsable de PM de la ofici-
na de Barcelona de Cush-
man & Wakefield.

Equipo externo
El outsoureing o la externali-
zacion de los servicios de
direccién integrada supo-
nen una reduccion de gas-
tos directos y continuos de
las compaiifas. “El mayor
beneficio del PM es poder
tener a los mejores profe-
sionales para cada una de
las fases del ciclo de vida del
activo, sin tener que incor-
porarlos ala estructura de la
empresa, generando costes
innecesarios. Esta inversion
siempre se traduce en aho-
rros tangibles”, explica Ja-
vier Garcia-Monsalve, con-
sejero delegado de Acerta.
La crisis inmobiliaria
también ha creado nuevos
negocios para el project
management. “Ahora se es-
ta prestando servicios de
management contracting,
para la finalizacién de
obras que han sido parali-
zadas o que han sido com-
pradas por alguna entidad

Los beneficios

M Permite un control mas
directo de la gestidn y
direccion de obra,
repercutiendo
directamente en costesy
cumplimiento de plazos.

M Sereduce el nimero de
personal necesario en
cada proyecto, pudiendo
llevar a cabo varios
desarrollos al mismo
tiempo.

bancaria”, asegura Javier
Garcia-Monsalve. La asun-
cion de un papel mas ges-
tor de las entidades finan-
cieras supone una mayor
contratacion de servicios
de direccion integrada; asi
como la exigencia de pro-
cesos de refinanciacion,
donde la banca o caja de
ahorros demanda un deta-
llado conocimiento de la
empresa inmobiliaria. “El
PM puede ser de enorme
utilidad para la propiedad
para obtener financiacion.
Una estimacion correcta de
costes y plazos 0 una revi-
sion exhaustiva de la situa-
cion técnica de un proyecto
pueden hacer que una
oportunidad de desarrollo
o de compra pueda ser fi-
nanciable para una entidad
financiera, o la participa-
cion de nuevos inversores”,
apunta Alberto Diaz del
Rio, director ejecutivo de
Desarrollo y Concesiones
de Bovis Lend Lease.

Los beneficios economi-
cos del project management
también incluyen formulas
de pago en funcién del éxi-
to de su implantacion.

PORQUE TODO
NINO TIENE
DERECHO
A SER NINO.
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