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BAUTEAM, UN SISTEMBE TRABAJO PARA PROYECTOS DM¥STRUCCION

1. Introduccion

¢Aceptaria un arquitecto realizar el proyecto de la mano de un albafil? ¢Puede un
electricista comprometerse en costes y plazos desde los planos? ¢ Es posible que todos
los agentes implicados cooperen para un éxito comBhPodelo Bauteam apuesta

por eso:sentar en la mesa de la planificacion del proyecto a todas las partes implicadas
para hacexel proyecto unéxito comun.

Este método, importado de Paises Bajos, ha sido usado en Alemania en proyectos de
toda indole. Sin embargo, una vez conocida la paet@rica del Bauteam, surgen
dudas, ya que es un sistema poco habitual de trabajo. ¢Es de facil aplicacién?
¢Depende de la actitud de sus integrantes o del tipo de proyecto? ¢Qué habra que
evaluar para deducir si es posible implementarlo en un proyecto dsteacion?

Las condiciones cambiantes en la planificacion y ejecucion de proyectos de
construccion, asi como la fuerte competencia entre arquitectos, profesionales de
oficios y negocios relacionados con el sector, abrieron el mercado a nuevos desafios.
Ante la fuerza de las megaempresas que abracan todo el proceso y desde todos los
ambitos del proyecto de construccion, las empresas y profesionales locales pierden
protagonismo. Como consecuencia, el sector de la construccion a nivel regional, es
duramente @lpeado por el desempleo y la marcha negativa de las empresas.

Las Camara de Arquitectos deRheinlandPfalzy de BadenWirttemberg y la Camara

de Oficios deBadenWirttembergdecidieronimpulsar & sectorlocal y regionatle la
construccion. En 2009,con la promocion del MinisterioFederal de Transporte,

Construccion y Desarrollo Urbanp en el marco dela iniciativad Y2 &0 Sy I Ny a g A :
jdzl €t AGNG &0 S@wIdIaAE L aNzS@P2Y2 a/ 2yaidNHzOOAsy SO
Ol f A, Ré Rifata guia . | dzic®h ¥&A G T RSy FTNNJ ! NOKAGS]1GSy
(Bauteam, una guia para Arquitectos y Profesionales de Oficios).

En ella se dota a los profesionales implicados en los proyectos de construccion, de
herramientas para implementar unos sistemas de trabajo que hab&do dnuy
buenos resultados y que tenian un nexo comuan: el trabajo en Bauteam. En la guia, los
autores de estos modelos, explican y desarrollan paso a paso, como han sido la
aplicacion de los mismos y como implementarlo en otros proyectos

A partir de estariiciativa, los colegiados en estas y otras camaras que han tenido
acceso a la guia, han ido probando esta singular forma de organizacion del trabajo en
procesos constructivos, la cual devuelve a las empresas y estudios de arquitectura
locales, el protagosimo perdido en estos ultimos afios.
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2. El Bauteam, un sistema de trabajo
para la construccion

Bauteam es un término aleman que expresa la ide&ralgajo en equipo dentro de un
proyecto de construccianSin embrago, no se trata de cualquier equipo. Las partes
implicadas se relacionan de una manera poco habitual. Esta forma de trabdajo s
caracteriza por la intensa cooperacion y coordinacibn que mantienen las partes
implicadas

En Alemania, un proyectde construcion' tiene como autor del mismo al proyectista
principal (en el caso de edificacién, por lo genezalun Arquitecto). Sin embargo, en
el proyecto cooperan proyectista principal y proyectistas especializagshplaney.
Este es el equipo normal que da en un proyecto de construccion en Alemania.

El Bauteam va mas alla. Klaus Wehrle, arquitecto y desarrollador urbano, lleva muchos
afios aplicando este sistema de trabajo en pusyectos y define asi las bases del
Bauteam:<<el modelo cuenta, por igyaton clientes, proyectistas y contratistas. El
trabajo justo y las reglas clargsara todos los interesados>>

La idea basica del Bauteam es que las partes implicadas trabajan juntas desde un
primer momento, colaborando para optimizar el proyecto desdepmencipio. Las
empresas o los profesionales encargados de la ejecucion, estan involucrados con el
proyecto desde la fase de disefio prelimindn el Bauteam todos los agentes se
integran con transparencia en el proyecto y esto va en favor de la calidad del producto
y, cansecuentemente, de la satisfaccion del cliente.

El Bauteam levanta la bandera de la cooperacion como base de trabajo, cqetioob
de optimizar el proyecto a través de la aportacion y confrontacién de ideas por parte
de todos los participantes del equipo.

Cooperacion en lugar de jerarquia

<<La cooperacion en lugar de la jerarquia es el éxito del Baute@sfpresenta la
Camaa de Arquitectos de BadeWurtemberg el modelo en cuestién.

En el modelo tradicional de trabajo se establece una relacién contractual, formal y
profesional, entrecontratante y contratistalLos servicios de construccion deben ser
descritos por el contratae y deben ser ejecutados por el contratista, segun lo

! Cuando se habla de proyecto de construccién en Alemania, como en otros paises, éste se refiere a
todo el proceso. En Espafia, por regla general, se habla de proyecto para hacer referencia a la redaccion
del mismo, y por otro lado, se habla de ejecucion del proyecto o de la obra.
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ordenado. Entre estas dos partes implicadas, por lo general, apenas existe contacto,
salvo el meramente contractual. Suele haber, y se da por normal, entre las partes,
intereses contrapuestosstas derencias, por lo general, sélo tienen un final posible:

si de una parte se obtienen ventajas, serd en detrimento de la otra.

Fig. 1. Esquema jerarquico tradicional en un proyecto de construccion en Alemania

Un Bauteam tiene una estructura de trabajo medla por lacomunicacion En este

modo de trabajo se intentan poner en relieve los objetivos comunes a todas las partes
implicadas. Para alcanzar estos objetivos es necesario que cada uno de los implicados
los haga suyos, y se siergarticipe del éxito alel fracasade los mismo. Las partes o
fases del proyecto en las que un agente puede obtener una ventaja, por ejemplo
econOmica, respecto a otro de los agentes del Bauteam, deben procurarse escasas,
intentar que no existan. Para casos en que se den, éeBay de plena conformidad,

debe haber establecido controles y sanciones aplicables. Cuanto mas abierta sea la
comunicacién, en cuanto a pros y contras, mas eficaz sera el control social entre las
partes implicadas.

En el Bauteam, por lo general, el cliertierra con el arquitecto y con el contratista
principal o constructora, respectivos contratos. Aunque proyectistas y contratistas
trabajen juntos en el proyecto, debe existir una separacidbn econdOmica entre
planeamiento y ejecucién. Por el contrario, éparacion que debe ser minima, es la de
comunicacion entre las partes, porque sélo a través dentercambio intensivo de
informacion se pueden encontrar nuevas y mejores soluciones.

—
-

Fig. 2. Esquema de cooperacion con el modelo Bauteam
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Situacion win -win

El Bauteam es originario de los Paises Bajos (alli llaBadetean). Esta forma de
llevar a cabo proyectos de construccion se ha usado alli con éxito durante décadas.
Pero, ¢a qué se debe su éxito?

La base para un buen trabajo con el modelo Bamtezs que cada parte implicada
entiende el proyecto como un todo, y el éxito del mismo se convierte en una
preocupacion colectivaLa motivacién para conseguir un éxito global debe ir de la
mano con la motivacién para conseguir un éxito individual. Es,dezitrabaja por
alcanzar una situacién wimin. Algo que parece de sentido comun, pero que, en
muchos casos, no resulta de facil aplicaciéon. En el Bauteam, todos los agentes
implicadossaben quese debe dar esta situacipen la que sélo haya vencedores y
nadie salga como perdedor.

Si los trabajos con Bauteam se cuentan como casos de éxito, ¢sera el sistema de
trabajo mas utilizado? La respuesta es que no. En Alemania, hay pocos arquitectos que
han dominado y aplicado con éxito el modelo Bauteam. Esto gpuiberse a dos
razones fundamentales:

La competitividad que se genera cuando hay un mercado estrecho en una region
concreta. Si hay poca demanda, suelen surganladia y la desconfianzantes que la
confianza y la cooperacion. Y, precisamente, coapgreonfiar en los miembros del
Bauteam son dos bases fundamentales para poder trabajar con este modelo.

Las grandes empresas constructoras y promotoras cada vez son mas grandes y abarcan
mas proporcion en el mercado. Estas empresas, normalmente afroosaprbyectos

con personal propioy tienen sus propios sistemas de trahalos cuales ya conocen y

ya han comprobado que les resultan beneficiosos. Estas organizaciones suelen trabajar
en proyectos de manera jerarquica.

Esto no quiere decir que el modelalBeam no sea aplicable a cualquier obra y
proyecto. Evidentemente, en unos sera mas dificil que en otros, pero la clave no reside
en el proyecto en si, sino en las personas y empresas implicadas en él. Por esta razén,
Bauteam esnas facilmente aplicableuando se trabaja con profesionales o empresas
locales De hecho, esta probado su éxito (precisamente fue ésta una de las razones por
las que fue importado a Alemania desde Paises Bajos) para revitalizar una economia y
un sector de la construccioén local,cempresas de la zona.

Optimizacion del proyecto

Los primeros pasos no son muy diferentes a como debe ser en el modelo tradicional. El
cliente fija, junto con el arquitecto, los requisitos fundamentales que debe cumplir el
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producto: programa de uso, de seificies y de espacios, los servicios requeridos, los
niveles ecoldgicos, de confort, etc.

En este comienzo, el cliente fija los limites de costes para el proyecto, los cuales
serviran para el marcar los objetivos del Bauteam. A partir de ese limite fay qu
optimizar la calidad y los plazos. Efige de optimizacionen la que proyectistas y
contratistas trabajan de manera coordinada, supone la principal diferencia entre el
modelo Bauteam y el modelo tradicional.

Con el Bauteam, el cliente tiene ufiabilidad de costes maygpel contratista puede
calcular con un riesgo bajo y el arquitecto puede alegrarse, como autor del proyecto,
de conseguir un producto de alta calidad y un cliente satisfecho. La satisfaccion del
cliente se basa en que: un proyecto opiado, con la aportacién de todas las partes,
da lugar a un producto queumple los requisitos establecidpsr el propio cliente.

Las tres piezas clave en el Bauteam

Independientemente de que participen 0 no mas agentes en el proyecto, tanto en su
planificacidbn como su ejecucion, o de la cantidad de profesionales que tomen parte del
este, el proyecto, trabajando en Bauteam, tiene tres partes implicadas fundamentales:
cliente, proyectista y contratista

Cliente

El cliente y/o promotor se puede posicionar eh Bauteam de diferentes formas.
Puede ser partantegrante del equipo y estar involucradie manera activa en el
proyecto, en la toma de decisiones y planeamiento; o bien, puddiegar su

participacionen el Bauteam.

El punto de partida para el proyecson los deseos y las ideas del cliente. El Bauteam
tiene que trabajar para que estos deseos se conviertan en realidad, y conseguir una
relacion costebeneficio lo mas optima posible. Si se producen continuos cambios en
los requisitos y los deseos del olie, evidentemente, no es posible una construccion
optimizada en costes. Dado el caso, al comienzo del proceso de optimizaciéon, los
requisitos pueden fijarse como inamovibles.

Proyectista

El proyectista tiene elpapel centralen el Bauteam. Es el responsmbde la
coordinacién del equipo. Una de sus tareas es mantener la motivacion del equipo, asi
como mantener la forma de trabajo, de manera conjunta, para alcanzar los objetivos
marcados.

www.ecallejon.com 12
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Es dificil que el proyectista tenga experimentadas competencias gcicoientos en
todos los ambitos de trabajo en construccion. Trabajando con el Bauteam, éste tiene la
oportunidad de contar con todas estas competencias técnicas a la hora de proyectar,
ya que las empresas encargadas de ellas se integran en esta faseydtitiptano

cede competencias para proyectar, pero gaoanpetencias técnicas al enfrentar ideas
con los implicados.

El proyectista sigue siendo la personacdafianza del clienten el proyecto. El debe
incluir al cliente en el Bauteam, poniendo sobsentesa y dando importancia a sus
requerimientos y a los objetivos originales del proyecto.

Contratista

El contratista no so6lo debe ocuparse de la ejecucién de la obra, sino que también tiene
gue aportar sus conocimientos y experiencia gra la fase de planificacion Debe
discutir y analizar las partes del proyecto y de la obra con los otros agentes implicados,
identificar problemas y lograr, en comun, las mejores soluciones.

Una empresa habilidosa en la cooperacion se beneficia de una colaboracion en
Bauteam. No se da, tras una planificacion de la obra cerrada, como en un proyecto
clasico, una oferta para la adjudicacion del proyecto; sino que, como miembro del
Bauteam,el contratista conoce el total del proyecto en detajidiene unas bases de
calculoseguras para sus servicios. El formar parte de la fase de planeamiento del
proyecto, también permite a la empresa constructora efectuar de manera Optima su
planificacion de procesos.

www.ecallejon.com 13
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Reduccion de costes en Bauteam en cuatro graficos

De manerasimplificada, se podria describir la ventaja en reduccion de costes que se
produce cuando se trabaja en Bauteam a través de 4 sencillos graficos.

Grafico 1. Influencia de Costes

El grafico 1 muestra la influencia de los costes a lo largo de un proyecto de

construccion. Al comienzo de este, la influencia de los costes sobre el proyecto es
méaxima. Conforme avanza el proyecto, la evolucién de los costes crece y la influencia
de los mismos es cada vez menor.

Planeamiento Ejecucion Utilizacion

™ Evolucion de los costes

\

Influencia de los costes

Gréfico 2. Proceso clasico

En el grafico 2, se mua la evolucion del proyecto clasico, desde la perspectiva de la
relacion entre las partes implicadas. En el modelo clasico del proceso, los oficios entran
en accién en la fase de ejecucion. Cuando entran en juego, hay gran parte del proceso
realizada, polo que pueden no sentirse totalmente integrados en el proyecto. Esta

falta de integracion, a menudgeneraconflictos.

Forma de trabajo tradicional, a menudo contraproductiva

Planeamiento | Ejecucion

Arquitectos / Ingenieros

Desconfianza Reprimendas Conflicto
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Grafico 3. Proceso con Bauteam

En el Bauteamal y como muestra el grafico 3, los proyectistas y los contratistas
trabajan de la mao, desde muy temprana fase. Este proceso, llamado de
planeamiento integrado, se visiona como una cremallera, a lo largo de la cual, cada
parte va poniendo sus cualidades y habilidades para avanzar en el transcurso del
proyecto.

Planeamiento Ejecucion

Arquitectos / Ingenieros

IRRRRRRRRRERE

Oficios

Grafico 4. Comparacion de los sistemas

Por ultimo, debido a este trabajo cooperativo, las fases ultimas no necesitan tanto
control, por lo que se produce un ahorro de costes. También, debido a las
caracteristicas del Bauteam, y su modo de trabajar sin contratista general, disminuye
los sobrecostes derivados de las tasas del mismo. En el grafico 4, se describen estos
ahorros.

Comparativa de costes

Costes

de planeamiento Costes
y de ejecucion de planeamiento
y de ejecucion

www.ecallejon.com 15




BAUTEAM, UN SISTEMBE TRABAJO PARA PROYECTOS DM¥STRUCCION

Vision global del Bauteam

En este apartado, se va a intentar sintetizar la filosofia del Bauteam y las ventajas que
conlleva su aplicacion. A continuaciée exponen na serie de caracteristicas del
modelo que pueden ayudar claramente a mejorar el proceso constructivo a lo largo de
la vida del proyecto.

Trabajo en equipo

Las ideas surgidas colectivamente se alimentan las unas a las otras, y las conclusiones
colectivas tienden a ser mas precisas que las individuales. La precision en el
planeamiento ayudara a optimizar el trabajo. Ademas, el trabajo en equipo facilita uno
de los objetivos de este modelo de trabajo: la situacionuim

Comunicacién permanente

Una comunicacion continua permite a las partes implicadas estar al tanto de
peticiones, modificaciones y avances en el trabajo. Esto elimina duplicidades y
confusiones que pudieran derivar, respectivamente, en una pérdida de tiempo y en un
mal ambiente erel equipo.

Suma del knovihow de todos los miembros

No todo proyectista puede dominar todas las ramas y todos los trabajos que se
desarrollan en el proceso constructivo. La suma de conocimientos aporta a la
planificacion un plus de calidad. Ademas, la paieen comun de experiencias debe
ayudar a la reduccion de tiempos y costes.

Fase exclusiva de optimizacion

La existencia dentro del proceso de planeamiento, de una o varias fases de
optimizacion, habla por si sola de lo importante que es, para este mdddlabajo, el
ajuste de tiempos y costes en la fase de ejecucion.

Documentacion accesible

Esto forma parte de la comunicacién continua. El tener acceso a toda la
documentacion por parte de todos los miembros del Bauteam, facilita la
independencia de tralja de cada uno de ellos y la optimizacién del mismo dentro del
proceso.Procesos mas transparentagudaran a mantener un ambiente de confianza
entre los miembros.
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Mejora continua

Cuando un equipo de trabajo ya se conoce y ya ha trabajado como Bauteaimogn
proyectos, tiene la ventaja del feedback de los clientes anteriores. Una de las fases
importantes que se incluyen en este modelo de trabajo es la recogida de sugerencia y
propuestas para la mejora del proceso.

Menos jerarquia y mas cooperacion

La elminacién o reduccion de jerarquias dentro del proceso de planificacion aporta
muchas ventajas a ese trabajo. Un miembro del Bauteam que tenga libertad para
aportar y cuyas opiniones sean escuchadas, aportara mas y mejor que alguien cuya
opinion sabe que ncse va a tener en cuenta. Otorgar poder de decision a los
diferentes agentes implicaddseneficia la eficiencia del trabajo, puesto que reduce las
cadenas de comunicacion.

Apuesta por los profesionalgeempresas locales

Esta es una de las caracteristicaginarias del modelo Bauteam. En parte, nace para
revitalizar el sector de la construccién de unas regiones concretas. La priorizacion de
empresas y profesionales locales juega a favor de la sostenibilidad del proceso y de la
construccion.

Las necesidadedel cliente estan presentes en todo momento

Esto implica que las ganas de protagonismo, también economico, de los miembros del
Bauteam, quedan siempre en un segundo plano. Primero estaran las necesidades y los
requerimientos del cliente y, posteriormentel Bauteam aportara las ideas, el know

how y las experiencias para la mejora del planeamiento, pero teniendo siempre
presente las necesidades del cliente.

Menos interupciones en la produccion

Los cambios durante la ejecucion son inevitables, es inher@a transicion del papel

a la obra. Sin embargo, la planificacion conjunta con los contratistas, ajustara las
variables, optando siempre por las mejores formas de trabajo. Esto debe tener como
consecuencia una reduccién de los cambios durante la faggedacion y, por tanto,

un ahorro considerable de tiempo y costes.

www.ecallejon.com 17







BAUTEAM, UN SISTEMBE TRABAJO PARA PROYECTOS DM¥STRUCCION

3. El modelo precursor: el Bauteam
neerlandes

El Bauteam proviene de los Paises Bafpis1 0 2 dzg (inBdrlandés tiene la misma
filosofia: cooperar para optimizar el proyecto.

Cliente, arquitecto, técnicos proyectistas y, a menudo, un especialista en costes,
desarrollan undisefio preliminary una estimacion de costes. Tras eso, buscan un
contratista compéente para ese proyecto concreto. Junto con ese contratista, se
optimiza el proyecto y se planifica la ejecucion. A continua@bepntratista realiza

una oferta La adjudicacion puede ser, aunque no de maneara obligatoria, a ese
contratista.

Ademas de los respectivos contratos del cliente con las otras partes implicadas, las
relaciones de los componentes del Bauteam entre si, deben estar bien reguatas
puede hacerse dentro de los propios contratos del cliente con los agentes o mediante
un convenio cerrado en el Bauteam.

Lo mas adecuado para establecer las relaciones contractuales con la empresa
ejecutora, es el conceptodd O2 Yy (i NI 12 Sy R2a Sal LI aqQ

1. Para el comienzo del proyecto, se cierraaamtrato de asesoramienien el
cual se desdpen los requisitos de servicio. En él se establecen como, llegado el
caso, se va a remunerar a la empresa por las actividades realizadas en la fase de
planeamiento.

2. Elencargo de la ejecuciédel proyecto se llevara a cabo sélo después de la
planificacion. Si al comienzo del proyecto no se cierra un contrato de
asesoramiento con la empresa, es muy importante definir, por lo menos, una
postura legalmente asegurada, tipo declaracion indemnizatoria. Esto entraria
en vigor después de la fase de optimizacionplelecto, cuando no se logra un
acuerdo sobre el valor de la construccion.

Las fases del proyecto con el Bauteam neerlandés

La figura 3muestra el esquema de las fases que se suceden en el proyecto, segun el
modelo de trabajo Bauteam de los Paises Bajos.
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Las claves a destacar en las distintas fases de trabajo son las siguientes:

1. Evaluacion preliminar

T
T

T

2. Agrupacion del Bauteam

1 Elcliente encarga a los participantes del Bauteam por separado.

st
o

Fig.3. Diagrama con las fases del proyecto segun el Bauteam neerlandés

El cliente define el deseo de proyecto y los objetivos originales.

El cliente y karquitecto desarrollan los objetivos opcionales y los llevan a una
primera propuesta de disefio.
Establecimiento de un limite superior de costes.

1 El cliente encargaina empresa de construccion de la obra, la cual esta

3. Convenio y organizacion del Bauteam

T

dispuesta a realizar el proyecto por el limite superior de costes indicado.

Cierre contractual del convenio de colaboracion en el Bauteam, entre todas las
partes marticipantes en él.
Cierre contractual de una declaracion de indemnizacion entre cliente y
empresa ejecutora de la obra.
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4. Fase de desarrollo y optimizacién

91 Desarrollo conjunto del proyecto.
1 Optimizacion del conjunto del proyecto.
1 El cliente tiene podede decision exclusivo.

5. Determinacion del importe total de la obra

1 La empresa constructora propone un importe para el total de la obra al cliente.
5.a. Acuerdo

1 Elcliente acepta la suma propuesta
5.b. No acuerdo

1 Elcliente no aceptar el importe o las g no llegan a un acuerdo

5.b.1. Separacion

1 La declaracion de indemnizacion de la fase 3 entra en vigor.

1 Laempresa constructora se retira del Bauteam.

1 Los servicios llevados a cabo por la empresa hasta ese momento, dado el
caso, deberan de ser pagados.

5.b.2. Licitacion del proyecto

1 El cliente convoca a licitacion el proyecto y busca, bajo condiciones de
competencia, otra empresa constructora.

6. Encargo

1 Elcliente encarga a la empresa constructora con un importe de obra ofertado.
1 Cierre del contrato.

7.Ejecucion de la obra

1 Direccion, realizacion, coordinacion.
1 Optimizacioén del proceso de construccion.
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4. Puesta en practica en Alemania

Hay distintas formas para poner en practica el Bauteam. En Alemania se han ensayado
diferentes enfoques de aplicacion, en diferentes tipos de proyectos. A continuacion, se
muestran algunosproyectos realesen los que se implementd el Bauteam de
diferentesformas.

Caso 1. Licitacion antes de planificacion en
Bauteam

Proyecto: 19 viviendas en un edificio con estandares Passiviaus
FrankfurtBockenheim (Frankfurt am Main).

Tras la fase de disefio preliminar, se llevo a cabo la licitacidon y se eligieramplasas
ejecutoras (agrupadas por trabajos en cuatro grupos: estructura, envolvente, técnica y
acabado). A todas las empresas se les pidio que participaran en la planificacion.

El Bauteam tenia definidos, desde el comienzo del proyecto, los objetivogqcost
plazos, calidad) y buscaron soluciones de manera conjunta. Las empresas aportaron su
experiencia y saber hacer para que los oficios pudieran quedar, pronto y claramente,
definidos. Gracias al tiempo empleado en la planificacion, el plazo de la olwdue

5 meses.

Caso 2. Licitacion tras la planificacion en Bauteam

Proyecto: Remodelacion y modernizacion de edificio existeete
Gelsenkircheierle (Gelsenkirchen).

Los primeros enfoques de disefio fueron desarrollados, en conjunto, por el arquitecto,
el proyectista especializado, la empresa contratista general, la asociacion de vecinos y
la Sociedad para el Desarrollo del Estado de Renania del-Wedealia LEG; NRW,,

esta Ultima como promotora. En este Bauteam se contd con una empresa contratista
general que ya habia trabajado satisfactoriamente con este promotor publico.

Tras la planificacién, se convocaron a licitacion las tareas de ejecucion, con la relacion
de clausulas y condiciones generales limitadas por el contratista general. Esta empresa,
implicada en el Bauteam, aun sin tener la exigencia del encargo, hizo la oferta mas
favorable.
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Caso 3. Desarrollo del proyecto en Bauteam

Proyecto36 casas adosadan DortmundHusen (Dortmund)

La Sociedad para el Desarrollo del Estado de Renania deF\Nes#alia, Dortmund,
con el impulso del Ministerio de Economia y Trabajo de ese estado, combind desarrollo
del proyecto en Bauteam y la ejecucion por grupos de oficios.

Después de definir el alcance del proyecto y cerrar el convenio del Bauteam, la
planificacién la llevaron a cabo, de manera conjunta, cliente, proyectista, contratista

general y coordinador del proyecto. Para la ejecucion de la obra, se formaron en
afiliacion, cuatro grupos de trabajo (envolvente, construccion técnica, construccion
interior no-técnica, varios).

Caso 4. Contratista principal en el Bauteam

ProyectoEdificio de viviendas plurifamiliar ecolégico y con calidad @atal
Bad Lippspringe.

El proyecto se llevé a cabo por iniciativa de la industria cementera de la region, la
Asocia®n de Ahorro y Construccion de Paderborn como promotora, el Ministerio de
Obra y Vivienda del estado de Renania del N@viestfalia, el arquitecto, el contratista
principal, los productores de materiales de construccion y el Ayuntamiento de Bad

Lippspringn.

Con el contratista principal elegido, se planificé y se desarroll6 el proyecto en el marco

de una ejecucion de obra econdmicamente rentable, y se llevaron a cabo
conversaciones previas con los representantes de los contratistas de los trabajos. En el

tN} yaOdzNE2 RSt LI I ySIYASyGaz2s Sy I WFLFasS wmy
contrato a tanto alzado sobre los trabajos de estructura. El resto de trabajos se

licitaron al derre del planeamiento, con los pliegafe clausulas ycondiciones
genaales ya fijads.

Caso 5. Cooperacion de proyectistas vy
profesionales de los oficios

Proyecto: 16 casas adosadas de alquilen HamburgWilhelmsburg
(Hamburgo).

I 2Y2 LINReSOU2 LAf2G42 RSt @aaz2zRSt2 RS [ 2yal
cooperacion desarroldo por la Camara de Oficios de Hamburgo, la Corporacion de
Urbanizacion $AGA convoco a concurso para el proyecto, a Bauteams formados por
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empresas de oficios y estudios de planeamiento, con la exclusividad de que fueran
locales, de Hamburgo.

Doce unionegle licitadores mostraron interés, y seis dieron su oferta. Finalmente, fue

I R2dzRAOFR2 | dzy SljdzAlL2 RS adltftSNI RS 0O2y:
colectivo marco de trabajadores, por el cual, fueron subcontratados los arquitectos.
940GS aldyaaBlMOAss Y2 AYyiGSaANFI FAYITYSYdaSs | d

arquitectura y 1 estudio de ingenieria, todos los cuales cooperaron para la
planificacion del proyecto. Este Bauteam actué como un licitador complejo para todos
los servicios de planif@cion y ejecucion, cuyo contrato con el cliente fue, también,
anico.

Los dos grandes modelos del Bauteam

Ademas de los casos vistos, hay dos modelos que se han destacado a la hora de
implementar este sistema. Ambos se toman como ejemplo para explicgistema
Bauteam, y se exponen y explican en conferencias organizadas por las camaras de
arquitectos y en las camaras y asociaciones de oficios de las diferentes regiones
alemanas.

) Freiburg =
CEN 9
P, Bt toa oGS

TeamWerkBau, el modelo de Friburgo

Autor: Klaus Wehrle arquitecto y desarrollador urbano\&ierkgruppe 1

En el estudio de Klaus Wehrle comenzaron aplicando este sistema de trabajo, a
mediados de los afios 90, importando el original de Paises Bajos, y han ido
optimizandolo con el tiempo. Han desarrollado niEs 20 proyectos de muy diversa
indole.
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Bauteam MainzZGro3berg, el modelo de Mainz
Autores Cornelia Becker y Reinhold Oyvarquitectos erOver Architekten BDA.

9a40S Y2RSt 2

dzyy LINP@SOG2 LIAt20G2 |1jdzS &dzNHS
la economid 2 O f R &

Sa
RS alAylésx & 02y I S2S0d2OAsy
En proximogapitulosse ampliara la informacion de estos dos modeksalizando la
manera en que se implementan y las fases en las que se desarrollan los proyectos.
Ademas se exponen lakekliss para implementar sendos modelos.
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5. El modelo Friburgo

El modelo Friburgo, llamaddeamWerkBau se basa en la cooperacion de los
LINEE@SOGA&GrE & fFa SYLNBala aRS 2FAOA2aé o
de adjudicaion con contratista general. El cliente se puede ahorrar los sobrecostos
habituales cuando se trabaja con un contratista general, pudiendo oscilar entre un 10 y

un 15% de los costes de produccion.

Klaus Wehrlees arquitecto y desarrollador urbano. El y estudio Werkgruppe 1
comenzaron aplicando este sistema de trabajo, a mediados de los afios 90, importando
el original de Paises Bajos, y han ido optimizdndolo con el tiempo. Han desarrollado
mas de 20 proyectos de muy diversa indole, construyenddotal mas de 200
edificaciones con esta filosofia de construccion.

Segun sus promotores, el trabajo con el modelo Friburgo, da como resultado, por un
lado, ventajas econOmicas, y por otro lado, garantias para el promotor en relacion a
plazos y costos.

Estructura y desarrollo del TeamWerk -Bau

El TeamWerBau lo componen: cliente, proyectista snpresas ejecutoras (ver figura
4). El concepto funciona como un modelo de colaboraciartherschaftsmodéll en
el cual deben garantizarse unasaciones de¥ 2 d4S &2 Ledtableciendo unas reglas
claras entre todas las partes implicadas.

Cliente <

pf;cf‘étl:sta ge,{e,a. [< : Empresas de oficios

Fig. 4 Estructura del TeamWeikau

El cliente

El cliente toma todas las decisiones importantes él mismo. Evidentemente, cuenta en
todo momento con asesoramiento. Paraelgccion de las calidades y estandares, por
ejemplo, se le facilitan informaciones de los costos. Unos de los objetivos es que el
cliente tengalo mas pronto posible, una visiéon clara de su futuro edificica poder
transmitirla, teniendo en cuenta costecalidades y plazos.

El cliente es una parte activa en el Bauteam y se implica en el proceso de
comunicaciéon. En base a una amplia informacién, él puede aportar sus ideas teniendo
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en cuenta la situacién del planeamiento en ese momento, y reflejar labiledes
reales de la construccion. A través deproceso abierteen todo momento, es posible
corregir expectativas irrealizables o, dadocako, optimizarlas (ver figurg,do cual
resulta mas dificil en el modelo de trabajo habit(wr figura ¢

Correccién

Informacién
de costes

Fig. 5 Posibilidades de correccién

' Encargo

Fig. 6 Proceso en el modelo clasico

El propietario, como clientepbtiene siempre el grado de informacion desead
decide, de manera contractual, hasta dénde quiere tomar parte en el proceso, es decir,
hasta qué ivel de detalle quiere tener noticias del desarrollo del mismo.

Arquitecto / Proyectista general

El proyectista, en la mayoria de los casos arquitecto, es el eje fundamental para el
planeamiento en el Bauteam, y constituyepladra angular de las comunianes(ver

figura 7). Una de sus funciones es reunir la informacién y proporcionarla a las partes
implicadas segun corresponda.

En relacion con el cliente actia como en el modelo clasico de trabajo, serd su
procurador y fiduciario en el proyecto. El escehtacto de referencia con el cliente

para los problemas emergentes. El objetivo del arquitecto es asegurar para su cliente
una calidad optimizada a un buen precio. Por tanto, ademas de sus tareas propias,
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debe marcar las directrices para una cooperacifusta y clara entre las partes
implicadas explotando el potencial de todas ellas en busca de esa optimizacién, segun
la filosofia Bauteam.

El arquitecto es el responsable ultimo de que, ademas de que se cumplan los factores
de planeamiento, se produzca arbuena comunicacion y se mantenga un buen
ambiente de trabajo en el equipo. Para mantener una actitud productiva y orientada al
rendimiento en el proyectodebe tener muy en cuenta las relaciones entre las
diferentes partes implicadasPara que las diredtes se cumplan con éxito, es
importante que el arquitecto tome en consideracién las propuestas de las empresas y
las integre, siempre que sea posible, en el planeamiento.

Cliente
Externos, Mmmm, i T Amm/ . - profesionales de oficios /
ingenieros especializados " proyectista general - empresas ejecutoras

Fig. 7 Proyectista como eje de las comunicaciones

Por tanto, el arquitecto debéd SY SNE L322 NJ dzy f | R23X S@y,aWlLISyal Y
mismo tiempo, asume el rol de disefiador, a la vez que ejerce de coordinador global

del proyecto. Para el cumplimiento de esteple perfil, se requiere una amplia

experiencia en conceptos de cre@m disefio, construccion, ejecucion de obras y
comercial. Estas tareas pueden llevarse a cabo mediante una agrupacion de
profesionales. En el caso de grandes estudios de arquitectura el reparto de tareas se

hace mas facilmente.

Mediana empresa como empres a ejecutora

En el desarrollo del Bauteam, las empresas de oficios asomasnesponsabilidad que
en el modelo clasicdsracias aknow-how de estas empresas se optimiza el proyecto
desde el momento del planeamiento preliminar. Esto puede suponer una waentaj
decisiva, pero para ello es necesario, como requisito previotrato justo y sin
prejuiciosentre los proyectistas y los profesionales de los oficios.

En el Bauteam es indispensable gas empresas presenten sus propias propuestas de
optimizacién. B® no significa que vayan a coger atribuciones en el diseine haya
cambios en las responsabilidades. En esencia, se mantiene la clasica distribucién de
tareas, ya que Unicamente el arquitecto es responsable ultimo del disefio.

Asi como los arquitectoson responsables de aportar innovacién en el area de la
planificacién, las empresas de oficios deberanal proceso de optimizacion,
contribuyendo con sus conocimientos técnicos. Al trabajar en equipo se evitan
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cambios que pueden ser beneficiosos solo para de las partes implicadas, pero que
pueden afectar a la satisfaccion de las otras partes.

Los proyectistasrealizan los primeros planeami@ms y van presentando los
documentos a las empresas especializadas, respectivamente, pammguobacion y

su popuesta de optimizacidnSdlo el que va a ejecutarlo podra reconocer todos los
detalles para optimizar se trabajo y conseguir un ahorro de costes.

Los precios de los materiales y las calidades estan en continuo cambio. La empresa
serd la encargada dmantener actualizados los precie@n cada momento para el
Bauteam. Lo mismo sucede con para el uso de los materiales. Aqui, el proyectista tiene
los conocimientos tedéricos, por lo que para el manejo de materiales y su puesta en
obra sera la empresa la que tenglgpapel de experto.

La ejecucion de proyectos en Bauteam con empresas pequefias y medianas
especializadas resulta ventajosa porque el personal tiene una participacion activa. Se
ha demostrado que los profesionales de los oficios se siemi@cho mas imptiados

con el proyectal trabajar de este modo. Para ello es importante respetar y valorar sus
conocimientos técnicos.

Un objetivo del TeamWerBau es el trabajocon empresasque no tengan que
subcontratar para asi poder trabajar en un marco mas manejgbl& la cooperacion.

Con esto se pretende, entre otras cosas, que el aseguramiento de la calidad no
dependa @ tantos escalones (ver figurg.8Si se diera el caso, la empresa debe
comunicar previamente al Bauteam y explicar la razon por la que se vaens@atar.

Modelo Bauteam Modelo con contratista general

Fig.8. Asegurar de calidad
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La comunicacion abierta y la comprension
cooperativa

Una de las claves de este proceso es que el trabajo de uno depende del trabajo de
otro. Entre ellas, las partes del Bauteam, deben de tomarse en serio y dejar de lado
prejuicios y sus roles tradicionales. La suma del conocimiento dentro del equipo y el
filtrado conjunto para conseguir la optimizacion del proyecto, es una de las bases del
Bauteam. Para todo ello es necesario que las pagtgsesen sus inquietudes en un
proceso de discusion abierta

El éxito del Bauteam se sostiene en la cooperacion denjplicados. Todos tienen que
operar a favor del éxito comun del proyecto y olvidarse de intereses que sélo les
beneficien individualmenteEl primer objetivo es un cliente satisfecte cual pueda

dar referencias positivas de los integrantes del equipseglndo objetivo es el éxito
economico de los planificadores y contratistas. La experiencia demuestra que esto es
posible con la optimizacidon en fase de planeamiento y una buena cooperacién en la
preparacion de los trabajos.

Los contratos

El TeamWerBauno trabaja con relaciones contractuales complejas. El cliente cierra
contratos individuales con las empresas constructoras y con proyedisaggura 9.

Las relaciones internas entre los proyectistas y las empresas no estan regidas por
ningun contratg por lo que no hay responsabilidad ni obligacion de satisfacer forma
monetaria al otro. Ademas, los implicados en el Bauteam se ahorran costes de gestion
adicionales.

Entre arquitecto / proyectista
general y empresa no se establece
ninguna relacién contratual

Contrato segun |

VOB/B

Figura 9 Configuracién contractual
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La distribucion de riesgos y responsabilidades

Al igual que en el modelo clasico, cada contratista se hace responsable de su ambito de
responsabilidad. A través de las responsabilidades y garantias establecidas en el
Cdédigo Civi(BGB) cada miembro del equipo debe de perseguir el trabajo perfecto
parala consecucién de los objetivos en comun.

En caso de siniestros se aplica la responsabilidad solidaria fijada en el Cédigo Civil
(BGB. EIl cliente tiene comaleudores solidarios a las empresas y al proyectista
general.Para aparicion de defectos constrivets, o seran las respectivas empresas
ejecutoras, y para responsabilidades del proyectista general, por ejemplo, deficiencias
en la supervision, éste lo sera.

Entrega y plazos de garantias

A la conclusion de la construccion el cliente cierra el proyecio empresas y
proyectista general. Normalmente hay una reunion pareeidrega formal de los
servicios prestadopor las empresas de oficios.

El proyectista general entrega un manual de mantenimiento para el uso del edificio, asi
como un listado de plazgsescriptivos para reparacion de defectos y constatacion de
costes. Por lo general, eblazo prescriptivo para la eliminacion de defectos
constructivos es de 5 afios tras la entregaspectivamente para arquitecto y
profesional de oficios.

Reunion de cierre y valoracion por parte del
cliente

Después de la entrega de los servicios del proyectista general se lleva a cabo una
reunionde cierredel TeamWerkBau con el cliente. En primer lugar se reflexiona con

el cliente sobre los objetivos marcados al comerdel planeamiento. En esta
conversacion el cliente tiene la posibilidad de expasggerencias y criticas sobre los
servicios prestadqsasi como propuestas de mejora. La experiencia demuestra que el
cliente valora positivamente que su valoracion puedaterida en cuenta.

Desarrollo y mejora del sistema (sistema de
aprendizaje)
El TeamWerBau apuesta por un modelo abierto, pagatimular la mejora de los

procedimientos(ver figura 1. Los pasos de optimizacion de un proyecto comienzan a
la conclusién dl proyecto anterior, con las lecciones aprendidas.

www.ecallejon.com 32




BAUTEAM, UN SISTEMBE TRABAJO PARA PROYECTOS DM¥STRUCCION

Las sugerencias del cliente sobre la gestion realizada deberian ser recogidas por el
proyectista general para el desarrollo de futuros proyectos. También, es importante
gue el cliente exprese las quejageclamaciones que sean necesarias. Los miembros
del equipo deben estas abiertos a novedades para conseguir proyectos exitosos. La
perfecta realizacion de un proyecto no se da nunca, tan sélo se intenta un
acercamiento a un estado ideal.

Sugerencia

Critica

Figura 10 Mejora continua de procesos, costes y calidad

Checklists para implementar el modelo Friburgo

En base a la experiencia de la aplicacion del modelo Friburgo en muchos proyectos,
Klaus Wehrle y su equipo han elaborado una serie de listas que marcan el camino para
implementar el modelo.

Las checklists para el modelo Friburgo son:

Adquisicion y clari€acion de enunciado
Goncepciodn

Proyecto basico, continuacion del planeamiento
Seleccion de los socios del Bauteam

Fase de optimizacion

Fase de ejecucion

Entrega y evaluacion

Fase de utilizacion

© No s N RE
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Checklist 1: adquisicion y clarificacion de enunciado

1.1. Primera reunidn, exposicion de las diferentes formas de realizar la construccion.

V Sugestibilidad de los costes en el planeamiento

V Licitacién clasica segin VOB/fReglamento federal con las disposiciones
generales para la adjudicacion de serviciosalestruccion)

V TeamWerkBau fombre del equipo en ehodelo Friburgo)

V Encargo contratista general

V Comparacion de costes de los sistemas

V Presentacion de proyectos y clientes de referencia

V Sesion para, mediante de un portafolio de referencia, fijar costesigad de

los diferentes trabajos de construccion

1.2. Reunién de orden e informacion del cliente, indicaciones legales para los
arquitectos, ingenieros proyectistas, aseguradoras, EJONOB, demas partes
implicadas y particularidades del proyecto.

V Ciere del contrato preliminar para el planeamiento

1.3. Establecimiento de las formas en las que se llevard a cabo el trabajo del
TeamWerkBau

V Informaciones sobre los periodos de tiempo de decision del promotor
V Aclarar las particularidades del TeamW&&ku

1.4. Determinacion de los deseos del cliente mediante un cuestionario

Determinar el programa funcional y de uso

Establecer el contenido de superficies y volimenes

Acordar objetivos de costes, calidades y plazos

Acordar otros requisitos técnicos (proteccit@mmica y acustica, etc.)
Requisitos ecoldgicos de la construccion

Acordar otros factores (aspectos de confort, etc.)

< <K<K <K<K KL

1.5. Establecimiento del ambito del planeamiento, aclaraciones de la actividad del
proyectista general

V Fijar requisitos y ambito del plaamiento
V Aclarar las tareas de direccion del proyecto
V Exponer las formas de determinacion de costes y aclarar desviaciones

2VOB/A: reglamento federal con disposiciones generales para adjudicacion de servicios de construccién
% EI HOAI es el reglamento de honorarios de arquitectos e ingenieros
* EI \OB es eteglamento federaparaadjudicacion y contrato para servicios de construccion
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Checklist 2: concepcion

2.1. Planeamiento de la estructura, consecuente con las consideraciones fisicas del
terreno

V Intervencidn deds proyectistas de estructuras
V Consideracion de los requisitos de proteccion acustica, térmica y contra
incendios.

2.2. Instalacion técnica claramente estructurada

V Se suman los ingenieros especialistas de instalaciones, asi como otros técnicos
proyectistasespecializados.

V Instalaciones en paramentos simples y dobles.

V Optimizacion de las conducciones

2.3. Planeamiento econdémico del edificio y de interiores

V Sistemas prefabricados
V Construccion de elementos en seco
V Reduccion de los trabajos de a pie de obra

2.4. Consideracion de las calidades materiales

V Materiales macizos para soluciones econdémicamente rentables en las areas de
proteccion acustica y contra incendios

V Construccion en madera, en el caso de que sea posible, como soluciones
favorables para paramentaxteriores y cubierta

2.5. Memoria descriptiva de la construccion

V Clasificacion de los servicios da cada uno de los trabajos de obra
V Fundamentos para la estimacion de costes y posterior base contractual con la
empresa

2.6. Estimacion de costes seduabajos de obra

V Elaborar un documento en bruto como pliego de clausulas y condiciones
generales

V Estimacion de cantidades y mediciones mediante los planos 1:100

V Bases para la estimacion de costes

2.7. Presentacién de la documentacion al cliente

V Se presenta planeamiento, memoria descriptiva y estimacion de costes al
cliente, y se discute sobre ellos.
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V Compensacion y ajuste con el cuestionario del cliente

2.8. Cierre de los contratos con arquitecto e ingenieros o contrato con proyectista
general

V Contrato a &nto alzado segun HOAI
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Checklist 3: proyecto basico, continuacion del planeamiento

3.1. Elaboracién de los planos generales y de detalle en el estado de proyecto basico

V Concrecion del planeamiento a traves de diversas conversaciones con el cliente

V Revisbn de objetivos del planeamiento

V Documentacién grafica de los resultados

V Formulacion de los planos de trabajo, en planos generales y de detalle

V Conceptos correspondientes a los proyectistas técnicos (ingenieros
especialistas)

V Coordinacién de documentaciéoon todas las partes implicadas y con la

administracion
V Documentacién grafica y escrita de los resultados del trabajo

3.2. Continuacion de la memoria descriptiva y, en su caso, de los costes

V Actualizacion de la memoria descriptiva al ultimo estado

V Continuziéon de la estimacion de costes segun las modificaciones del
planeamiento

V En caso de que sea necesario, determinacion de gastos adicionales en el area
de planeamiento

3.3. Calculo de costes segun trabajos las unidades de obra

V Produccion de los pliegos d&usulas y condiciones generales

V Registro de los precios unitarios en los pliegos de clausulas y condiciones
generales previos

V Relacion de los costes por unidades de obra como base comparativa con las
ofertas del socio del Bauteam

V Documentacion de las mdataciones de costes en la estimacion causas de
factores generales, como el aumento de precios, etc., en su caso, con un
informe explicativo para el promotor

3.4. Determinacion exacta de mediciones y cantidades

V Mediante los planos constructivos generajesn base a los de detalle

V Determinacién de mediciones y cantidades por unidades de obra

V Para la documentacion y para una mejor transparencia, se deben crear
documentos de mediciones (planos, listas, etc.) y organigramas.

3.5. Calendario de construccionmo base para el proceso del Bauteam

V Transcurso y vencimiento del planeamiento
V Transcurso y vencimiento de la ejecucién
V Dentro de los plazos fijados por el cliente, siempre que sea posible
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Checklist 4: seleccion de los socios del Bauteam
4.1. El candidato socio constructor debe cumplir los siguientes criterios:

Empleo de mano de obra cualificada, capacitacion de aprendices
Cooperacioén en la optimizacion del planeamiento

Aseguramiento de un alto conocimiento de calidad

Cumplimiento de sus propios servicgs subcontratas, si es posible
Funcionamiento econdmico y base financiera saneada

<K<K <KL

4.2. Seleccion directa segun la lista de propuestas del arquitecto/proyectista general
(modelo estandar)

V Se proponen empresas especializadas, en base a referencias previas e
proyectos de construccion

V Justificaciéon de la eleccion de la empresa por idoneidad especial, etc.

V Creacion de una lista de empresas

o bien,
4.3. Seleccion de empresa segun criterios (modelo concurso)

V Mediante un cuestionario para la eleccion de socioceeBauteam, se invita a
cinco empresas (pequefias o0 medianas) por cada trabajo de obra. La eleccion
de las empresas se realiza con el cliente

V Ademas de la eleccion segun criterios cualitativos, en su caso, teniendo en
cuenta el precio en posiciones clave

V Bvaluacion del cuestionario y de las posiciones clave

V Propuesta de contrato por el cliente

4.4. Seleccidn de las empresas correspondientes por el cliente y acuerdos de encargo

V Presentacion transparente de la evaluacion, al cliente, vy justificacion

Decisiordel cliente y acuerdo de encargo

V Se establecen los puntos relevantes del contrato y se firma un contrato
preliminar con las empresas constructoras o de oficios, conforme a el VOB/B

V Creacion de un listado de empresas

<

® EI VOB/B regula las condiciones contractuales generales para la ejecucion de servicios de construccion.
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Checklist 5: fase de optimizacion
5.1. Principios generales para optimizar el plan y el desarrollo

V Comenzar el proceso de optimizacion
V Exigir la participacion de todas las partes implicadas

5.2. Documentacion a todos los miembros del Bauteam

Planos generales y de detalle

Memoria descriptiva

Dictamen y, en su caso, plan B

Documentacion del planeamiento de la estructura y de las consideraciones
fisicas

Concepto de instalaciones de la edificacion

Célculo de costes por unidades de obra

Definicion de servicios, pliegos de condiciones

V Calendario delazos

< K<< L

< <<

Cabe sefalar que soélo seran enviados los documentos mas relevantes para la unidad
de obra en cuestion.

5.3. Estructura organizativa del proceso de optimizacién segun unidades de obra

V Trabajos de estructura

V Trabajos de técnica constructiva
V Envolvente

V Construccion interior

5.4. Presentacion de conocimientos técnicos y propuestas de optimizacion de las
empresas

V Ejecucion de la construccion en general y en detalle
V Delimitacion de las prestaciones de la unidad de obra
V Optimizacién del desarrolide la construccién y su traslado a obra

5.5. Registro de las propuestas por parte de los proyectistas

V Registro cronolégico de las propuestas de mejora y de las modificaciones de
costes

5.6. Ponderacién, comparacién y valoraciéon de las propuestas de patidin
O2yaARSNIyR2 f2a SadtyRINB& FOldzr £t Sa |
caso, su registro en el planeamiento
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\%
\%
\%

Examen de las propuestas de optimizacion y comparacion con los estandares
originales

Repercusién sobre los costes, evaluagi@ocumentacion

Presentacion de resultados al cliente y decision sobre el tipo de construccién
Modificaciones de la documentacién, como planos, memorias, etc.

5.7. Coordinacioén del planeamiento optimizado con los miembros del Bauteam

Vv

La documentacion actliaada se pone a disposicion de todos los componentes

5.8. Entrega de una oferta global por unidad de obra

Vv

Vv

Las empresas elaboran una oferta en base a la presente documentacion
optimizada.
Examen de esas ofertas por parte de los arquitectos/proyectistasrgkes

5.9. Decision por parte del contratante

Vv

Elaboracion del presupuesto de costes y comparacion con los valores del
céalculo de costes por parte del arquitecto/proyectista general; son requeridas
explicaciones a las desviaciones

Propuesta de documentam al cliente

Adjudicacion de servicios por parte del promotor

5.10. Cierre de los contratos a tanto alzado

< <<

< <

La base de los contratos es el VOB/B

Otras bases fundamentales son:

Oferta global

Planeamiento optimizado con descripciones de la construc¢amoria)
revisadas

Cronograma de obra optimizado

Calendario de trabajo detallado coordinado
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Checklist 6: fase de ejecucion

6.1. Implementacion de los servicios acordados
V Inicio de las obras y ejecucion de la construccion

6.2. Control de calidad, costgsplazos por parte de los miembros del Bauteam y del
proyectista

V Supervision de la calidad por parte del arquitecto

V Control de plazos por parte de los proyectistas y los profesionales de oficios

V Deber de proteccion del miembro del Bauteam para si misnwog¢slegas en el
Bauteam y el proyecto

6.3. Gestion de modificaciones por parte del arquitecto/proyectista general

V Registro de peticiones por parte del arquitecto/proyectista general

V Determinacion de los costes modificados por parte de los miembros del
Bautam

V Presentacion y explicacion al cliente

Decision y orden por parte del promotor

V Actualizacion de costes y modificacion de cronograma y plazos con los
miembros del Bauteam.

<

6.4. Gestion de reclamaciones por parte aejuitecto/proyectista general

V Gestionar la lista de reclamaciones
V Proporcionar y comunicar soluciones con las partes implicadas
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Checklist 7: entrega y evaluacion
7.1. Entrega de los trabajos

V Recepcion técnica por parte del arquitecto/proyectista general y subsanacién
de defectos

V Recepcion unitaria y de conjunto de las unidades de obra por parte del
promotor

V Redaccion de actas de recepcién por parte del arquitecto/proyectista general

V Supervision de eliminacion de defectos por parte del arquitecto/proyectista
general

7.2. Entrega déos servicios de arquitectos e ingenieros o del proyectista general

V Entrega del manual de uso del edificio, consejos de mantenimiento

V Hacer entrega de los costes finales y del listado de garantias del constructor al
cliente

V Redaccion de acta de recepcipara los servicios de planeamiento, fijar los
plazos prescriptivos y hacerlo firmar el cliente

7.3. Cuestionario al cliente, para la determinacion de la satisfaccion y el registro de
mejoras potenciales

V Reunidn del cuestionario con el contratante
7.4. Conersacion interna de cierre, reunion del Bauteam

V Discusion abierta de los socios del Bauteam sobre las experiencias en el
planeamiento y en la ejecucion del proyecto

7.5. Sistema de aprendizaje a través de la adopcion de sugerencias

V Se registraran y quedan&eflejadas todas las propuestas de mejora recogidas
en el cuestionario y en la reunion de cierre del Bauteam
V Qué se puede mejorar en el futuro y mas posibilidades de ahorro
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Checklist 8: fase de utilizacion
8.1. Servicio postenta
V FacilityManagementen caso necesario

8.2. Gestion del edificio (fase de servicio 9 del HOAI) por el arquitecto/proyectista
general mediante contrato aparte

V Disponer la eliminacion de defectos y documentarlo

V Llevar a cabo inspecciones poco antes del final de los plazosatdigar

V Redactar acta de recepcion del arquitecto/proyectista general por estos
servicios

8.3. Contratos de mantenimiento para trabajos especificos (por ejemplo,
impermeabilizacion de cubiertas
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6. El modelo Mainz

El denominado modelBauteamMainzGrol3berg se desarroll6 en esa misntéudad

y se basa en la adjudicacion de la fase de optimizacién del planeamiento a través de un

GO2y OdzNA2 O2YLX S22 !'yI RS fla O2yRAOA2YS:
participar en él formando Bauteas con una serie de caracteristicas concretas.

Este modelose aplica por primera vez en un proyecto con el que se ejecutan 24
viviendas unifamiliares RSy 4G N2 RSt G LINBINI YI SO2ysYAO02 f
SO2y 2 YNl .R7SequipbsAdg trabajo forntos por estudios de proyectistas y

empresas constructoras participaron en el concurso complejo.

A continuacion, se presenta el modelo, segiis autoresCornelia Becker y Reinhold
Over, arquitectos erOver Architekten BDA

El programa de cooperacion local y el modelo
Mainz

Los cambios en el sector de la construccion y en la forma de contratar y acometer
proyectos, ponen a arquitectos, ingenieros, constructores y demas profesionales del
sector frente a nuevos desafios y ante un claro aumento de competeBsias
aspectosgdificultan la participacion de pequefias empresas y profesioraggels zona

de Mainz en proyectos de construccion.

Por otro lado, tanto la coordinacion temporal y de organizacion de los procesos de
planeamiento y construccion, como la paipacion de los agentes implicados en las
diferentes fases del proyecto, tienen un enorme potencial de mejora.

Estos dos aspectos fueron determinantes para iniier tipo de modelos que fueran
beneficiosospara la zona. Esto fue idea de la consultoen@BaulLandConsult (hoy
absorbida poiGBC BaulandConsujt conté con la participacion y el respaldo de:

la Camara de Arquitectos de Rheinlaithlz

la Asociacion de Empresas de la Construccion de Rheinh@éakzn

laCamara de Oficios de RheinlaRthlz

la ciudad de Mainz

el Ministerio de Economia de RheinlaRdalzy

los estudios de arquitectura e ingenieria y las empresas constructoras que
participaron en los proyectos.

= =4 =4 4 A4 -
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[ 24 Y2RSt2a RS (Nrola22 ONBIFIR2a&4 RSYUGNR RSt
orientados a: una cooperacion leal, la mayor transparencia posible y un disefio facil del
proceso, con el fin de disminuir los tiempos de planeamiento y ejecucion.

A través de lzreacién de cadenas de valor locales con proyectistas y construsteres
fortalece la competitividad. Por otra parte, se intentaba dejar margen de maniobra a
las empresas para generar sus propias ideas y asi conseguir unas soluciones mas
adaptables y un incremento de su productividad.

Estructura basica del proyecto Bauteam Mainz -
Grol3berg

Para el proyecto piloto, @auteam MainZsroRberg, se eligié un procedimiento de
G O2 y OdzNA 2, a (tagé¥ i cBaBs@légiriaun Bauteam sobre el que gira todo el
proyecto de construccion.

Los Bauteams, una vez formados, tenian que acometefakes importantes:

1 planificar su actividacgtn el marco de competencia y dentro las condiciones
fijadas previamente, y
1 laparticipacion en el concurgmara poder optar a la adjudicacion.

Iniciativa Planeamiento Coordinacién Ejecucién Comercializacién Comprador

Manager | Director | Controlador \
Comprador P

Promotor J

Iniciador | Comprador |

Equipo de Equipo de

Promotoe planeamiento ejecucion

Desarrollo del producto y / \
optimizacién de las soluciones de Comprador
manera conjunta ‘ /

Fig.11. Estructura deBauteam y su integracion en el proyecd® construccion
[ Fda SYGARIFIRSa NBalLkRyalofSa G2YFNRYy LI NIS Sy
piloto. Asi, por ejemplo, |&£amara de Arquitectos y la Camara de Ofigimggmron

papeles muy activos en disposicion de asesoramiento y, sobre todo, fderisivas
en la implementacion del proyecto.
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Las claves del proyecto Bauteam Mainz -Grol3berg

Integracion en el programa global

Hay que tener en cuenta, que se estaba actuando para dos proyectos, relacionados

pero independientes entre si. Por un lado est&b&
en la economia de Maiaz & LJ2 NJ 2 (i NP

piloto, es decir, un proyecto de construccién concreto,

w

Financiacién / Asesoramiento

\

LINZ2Nbbdlo Ydé coajperacion
frR2Z

RSyGdNR RS

C4mara de Cémara de i c'ra.f":' Promotoe
arquitectos | | oficios Consgruccién
Proyecto de
Ministerio Construccion
Economia Centro de
RhPfalz informacién —
Y
Taller
e Informativo (R
| _ Proyecto “Modelo 1 Eﬁf;&,;
Cooperacion Economia | Informa
\ Local Mainz”
f Plan
Geno \
Bauland Bauteam
Concepcién / Moderacién Moderacién / Support
Fig.12. Visién global del proyecto
Iniciadores

Los iniciadores del proyectfoeron:

1 la Camara de Arquitectos de RheinlaPiglz,
1 la Camara de Oficios de Rheinland, y
1 la Asociacién de Empresas de la Construccion de Rheinkhfsen

Promotor

El cliente en este proyecto, asi como el adjudicador del concurso, fue la promotora
GSW, @meinnitziges Siedlungswedlke Frankfurt am Main.
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El Bauteam

Seria la union de proyectistas y empresas constructoras con el fin de realizar un
planeamiento y una ejecucion de manera comun, y en base a los requisitos del cliente.
Se desglosa en dos partesuipo de planeamiento y equipo de ejecucion.

El concurso complejo

EnunY2 RSt 2 aOft aAi Oéetlos Reficids Be2atrRtiucion) énssy forma

mas bésica, la licitacion se basa en las clausulas y condiciones generales desarrolladas
por el arquiteto por encargo del cliente. Alternativa a la designacién directa de un
arquitecto es la presentacion de un concurso en el que, sobre la base de un programa
claramente definido y ciertos requisitos de rendimiento de varios proyectistas, a uno
de ellos se lencarga el proyecto. Proyectista y empresas constructoras actian en fase
de planificacion separados el uno del otro (ver figlBa

Promotor

Arquitecto Varios arquitectos
Encargo Unico directo Concurso
Disefio
Pliego de clausulas y Ganador del concurso

condiciones generales

Pliego de cldusulas y
condiciones generales

Varias empresas
Convocatoria licitacion

Figlo® ! R2dzZRAOI OAsy aOftt &aA0 ¢

Frente a la adjudicacion clasica, en cualquiera de sus dos variantes, en el modelo
Mainz se opt6 por un procedimiento al que se denomin® 2 y OdzNB 2. O2 Y LI S22 ¢

En este proceso, latgareas de planeamiento y construccidbn se anuncian
conjuntamente para la liaicion La idea fundamental de la licitaciébn conjunta es que
debe disponer a proyectista y empresas constructoras apuoata cooperaciona fin

de lograr la optimizacién de los aspectos técnicos, econdomicos y de organizacion del
planeamiento.

El promotorde la obra describe la tarea constructiva: la definicion del proyecto de
construccion tan detallada como sea necesario y tan abierto como sea posible. En base
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a las prescripciones de los servicios se conforma el Bauteam, compuesto por
proyectistas (arquitetos), personal especializado (ingenieros) y empresas ejecutoras.
Estos agentes, integrados desde el comienzo en el equipo, desamoiasolucion
comunpara las tareas constructivas.

En el concurso complejo, la propuesta de solucién se presenta cortrahajo. Este
O2yGASYS (2RI fI R20dzYSyidl OAsy ySOSal NRAI &3
del consorcio de empresas (responsables en el Bauteam de la ejecucion) y la
determinacion de los honorarios del proyectista.

1. Preparacion

En la preparacion de este modelo se llevaron a cabo muchas reunionegajlenn
informativo conjunto Antes de la inscripcidn a concurso era necesario:

1 preparar el plan de informacion para el Bauteam y las partes participantes;

1 cerrar el contrato del corscio de empresas en fase de disefio y detallar las
condiciones de competencia;

1 asegurar la disponibilidad del terreno;

1 informar a los representantes de cada una de las Camaras y Asociaciones;

1 determinar los miembros del jurado

Paralelamente hubo un acto ow toma de contacto, para que los integrantes del
equipo se conocieran. Al cierre de la preparacidon se cred la inscripcion para el
CONCurso.

2. Informacion e inscripcion

Las camaras informaron a sus miembros sobre el modelo y el proyecto piloto, la
posibiidad de participar en el concurso, asi como de la fecha del acto informativo.

En ese acto, los miembros interesados fueron informados en detalle sobre el modelo y
el proyecto. Se dieron a conocer las condiciones de competencia, asi como los plazos
de inscipcion en el concurso.

Los Bauteam presentaron las solicitudes para la inscripcibn en el concurso, se
registraron y obtuvieron la documentacion definiti@inculante), es decir. las
condiciones de competencia, el programa de zonas y superficies y losites|ue
calidad.

Los Bauteams soOlo podian haaena solicitud por grupoEl planeamiento debia
alcanzar cierto nivel de detalle, que posibilitara a las empresas ejecutoras emitir una
oferta vinculante para los servicios de construccion.
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3. Formacion del Bauteam
Los Bauteams tenian las siguienligstaciones en su configuracion

1 los profesionales o empresas en solitario eran excluipes se de la
participacion en el concurso;

1 sélo tenian derecho a participacion estudios y empresas que tuvieran su sede
enRheinhessen;

1 una oficina de proyectos podia formar parte de tan sélo un Bauteam;

1 una empresa podia formar parte de varios. En este caso, debia existir una
declaracion de confidencialidad;

1 un Bauteam tenia que estar compuesto, al menos, por un estudio de
ingenieria/arquitectura y, como minimo, cinco empresas de construccién/de
oficios.

En el Bauteam debian estar representados trabajos clave de la ohraAsi se
facilitaria la seguridad de costes, de plazos y de calidad. En el consorcio estaban el
nacleo @ los representantes de los diferentes trabajos de la obra. La oficina de
proyectos no podia estar representada en el consorcio.

En el cuadro de la figure se presentan los trabajos que se agruparon en el consorcio
de empresas y los que participaron drBauteam. Por otro lado, hay trabajos de obra
gue no tienen que estar integrados necesariamente en el Bauteam, aun siendo
indispensables para las obras. Para esas areas de serglaiasisorcio pide ofertas y

se contratan para la ejecucio8in embargdps servicios estan previamente definidos
por el Bauteam ye incluidos en la oferta del concurso.

Estructura Estructura
Electricidad Electricidad
Saneamiento Sanitarios
Calefaccion Calefaccion

Enlucidos

Tabiqueriaen seco

Ventanas
Pintura
Pavimentos
Solados
Carpinteria

Tejados

Fig. 14. Trabajos de obra incluidos en el Bauteam
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4. Fallo del concurso

En jurado examind las ofertas de los trabajos y, tras varias vueltas, establecié un
listado ordenado de las mismas, segun sus propias valoraciones. Estos resultados eran
recomendaciones del jurado, en base a las cuales, el cliente tomé la decision de
escoger al ganador del concurso y la adjudicacion.

Checklists para implementar el modelo Mainz

A continuacion, se presentan una serie de listas de control a tener en cuenta en la
implementacion del modelo Mainz en proyectos de construccion.

Las checklists para el modelo Mainz son:

Prueba individual de la participacién en el proyecto piloto
Blusqueda y seleccion de socios

Formacion del Bauteam

Inscripcion en el concurso

Concurso en Bauteam

Faseconcurso en Bauteam

Planeamiento/ejecucion
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Checklist 1: prueba individual de la participacién en el proyecto
piloto

¢, Deberia yo participar engloyecto piloto?

Condicién previa para el éxito del trabajo cooperativo consiste en una preparacion
concienzuda. En una primera etapa cada empresa y proyectista pueden probarse entre
si, para ver si hay o no interés concienzudo para una implicacién evyetpo piloto.
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Se conocen los objetivos del modelo Bauteam.

Los objetivosle la empresa encajan en el modelo Bauteam.

Existe la disposicion de participar activamente en un Bauteam.

Se dispone de las capacidades necesarias para poder satisfacer las tareas que

se quieren acometer.

Existe la sposicion de comprometerse umoismo & la busqueda de socios.
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Checklist 2: busqueda y seleccién de socios

Encontrar al socio adecuado

Tan pronto como esté tomada la decisién de participar en un Bauteam, es preciso,
antes de entrar a fondo con el proyecto por delante, encontrar los sabioe0s para
llevarlo a cabo conjuntamente y ganar en cooperacion. Este es uno de los factores
clave para el éxito de la cooperacion.

Vv

Hay que comprobar si seria conveniente recurrir a instituciones externas, es
decir, consultoria externa, para la seleccitinsocios.

La busqueda de socios deberia ser planteada por orden, preferencias, etc.
Crear una lista de trabajos de obra, segun la cual se determinen los socios
indispensables.

Comprobar si los socios potenciales tienen derecho de participacion, segun las
condiciones del concurso.

Comprobar no solo criterios empresariales de los socios, sino también factores
personales (compromiso, confianza).

El socio debe tener suficientes conocimientos de las bases de los modelos y del
trabajo cooperativo.

Los serviciopotenciales de los respectivos socios deben estar en sintonia.
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Checklist 3: formacion del Bauteam

Constitucion del Bauteam

Hasta ahora sélo existe el Bauteam como union interna con la direccién de
participacion en el concurso. Sin embargo, en cuantoesasg acuerdo de union entre

los socios para aquel objetivo, para entrar a formar parte en una relacién juridica con
terceros para la presentacion de una oferta comun, se crea una nueva forma juridica:
colectivo o consorcio de trabajo (AR@Heitsgemeinshaft).

Vv

Vv

Las tareas propias de un miembro del equipo deben clasificarse de forma clara
e inequivoca.

Deben fijarse por escrito los acuerdos entre los miembros del equipo en
relacion a las fases de concurso (Contrato ARGE).

Es necesario comprobar si todos lmiembros del Bauteam tienen derecho a
participacion segun las condiciones de concurso.

Hay que establecer, de comun acuerdo, los rasgos fundamentales de la
cooperacion para la delegacion del Bauteam que llevara a cabo el proyecto.

Se establece ldireccion del proyecto.

Hay que determinar quién va a efectuar la inscripcion en el concurso.
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Checklist 4 : inscripcién en el concurso

Inscripcion para participar en el concurso

Este registro sirve solo para fines de organizacion y no tiene para ningato ef
vinculante en las relaciones externas del Bauteam y, en particular, no establece
ninguna responsabilidad para el iniciador, entregar un aporte para el concurso.

Vv

Vv

Se debe comprobar que todos los miembros del Bauteam sean mencionados en
la inscripcion.

Es necesario efectuar una subdivisiébn de los participantes del Bauteam, por
planeamiento y por ejecucion (ARGE), e identificar las respectivas areas de
servicio y trabajos de obra asumidos por cada subdivision.

La explicacién debe incluir si los miembred €lquipo estdn o no autorizados
para participar en otros Bauteams.

Hay que nombrar un representante de contacto con direccion de contacto
para el Bauteam.
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Checklist 5: concurso en Bauteam

Preparacion

La tarea principal ahora es organizar la coordimaciél planeamiento en comun y la
elaboracioén de la oferta, y acordar su ejecucion.

Vv

Vv

Se debe comprobar si los miembros del equipo pueden llevar a cabo los
servicios requeridos de manera de manera integra.

Eventualmente, es necesario obtener otros socios @ocplazo o recurrir a
terceros (ofertas con trabajos de obra adicionales).

Se debe aclarar si el hacerse cargo de los respectivos servicios, se efectla a
través del grupo o a través de la empresa.

Hay que establecer quién coordina la elaboracién de neltpera el concurso.

Es necesario aclarar, si se formula un plan de plazos para la elaboracién de
material para el concurso, el cual se acuerde entre los socios.

Todos los socios deben ser informados sobre las normas de licitacion del
CONcurso.

Deben defilrse de manera clara e inequivoca las tareas individuales, y
establecer un orden de tareas, de modo que se pueda empezar de inmediato
con los trabajos.

Es necesario establecer la fecha para la primera reunién de planeamiento e
insumos de los responsables.

Se debe fijar, en caso necesario, normas para la presentacion de reportes e
informes internos.
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Checklist 6: fase concurso en Bauteam

Elaboracion de la oferta

Tras el cierre de los trabajos de creacion, se deben elaborar las representaciones
graficasdefinitivas, de conformidad con lo sujeto a las condiciones del concurso.

Vv
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Se debe emitir una oferta vinculante (ARGE) para los servicios de construccion,
si se ha alcanzado el correspondiente nivel de planeamiento.
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Deben probarse las posibilidades de disefios alternativos y variantes.

Los servicios individuales tienen que delimitarse inequivocamente.

Comprobar si es necesario contar con subcontratas.

Si son necesario terceros, se debe revisar quién demerse cargo de los
servicios, si el colectivo (ARGE) o la empresa.

Comprobar si el material/la oferta incluye todos los servicios necesarios para el
objeto requerido (por ejemplo, llave en mano).

Todos los certificados y documentacion generada, debecdduime en el
material del concurso.

El material presentado a concurso (oferta) ira firmado por todos los miembros
legalmente vinculados en el ARGE (colectivo/consorcio de trabajo).

Es necesario examinar si los miembros del equipo aportan al pedido las
garantias exigidas y si son integrados los bancos.

Debe incluirse una explicacion a los precios por los cuales seran ejecutados los
Servicios.

Se debe probar que los socios estan de acuerdo en entregar el material del
CONcurso.
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Checklist 7: planeamiento/ej ecucion
Tareas de organizacion

Tanto en relacion al planeamiento conjunto y la elaboracion de la oferta, como
después en el marco de la planificacion posterior y ejecucién de la obra, es necesario
organizar el desarrollo de las diferentes etapas del proces

V Deben concretarse las responsabilidades de la direccién del proyecto, en
cuanto a personas y contenido.

V Debe adoptarse un modelo de organizacién idéneo para el desarrollo de la
direccion del proyecto.

V Es necesario definir los pasos individuales de jmalpara el planeamiento
arquitectonico y técnico, asi como para la elaboraciéon de ofertas, inclusive, la
clasificacion de personas.

V Se debe planificar la secuencia temporal conforme a las normas del material de
concurso y en relacion a los contratos deabr

V Se estableceran plazos a dias fijos.

V Deben definirse los procedimientos para ajustes de cuentas a través de la
direccion comercial.

V Es necesario adoptar unas normas para el cumplimiento de las obligaciones
impositivas del ARGE.
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7. ¢ Qué se dice sobreel Bauteam?

Opinion de los profesionales de la construccion en
Alemania

El Bauteam genera debate, en parte, porque no es un sistema de trabajo habgtmal.
se ve reflejado en los resultados de una encuesta realizada a los profesionales de la
construccioren Alemania. En ella se les pregunta acerca de este sistema de trabajo.

Arquitectos, empresas de construccion e instaladores: el modelo
Bauteam tiene futuro

Tras explicar en post anteriores, @nceptoy los diferentesmodelosde aplicacion,
algunos proésionales detector de la construccion en Espad&an tomando posicign
aportando opiniones muy diversas. Los hay que creen que no se puede llevar a cabo
este sistema de trabajo por considerarlo utépico; también los hay que piensan que es
un sistema verdjoso que se deberia aplicar; e incluso, hay profesionales que ya han
implementado modelos similares al Bauteam en sus proyectos de construccion.

En Alemania aunque no es un modelo de trabajo estandarizado ya se ha
implementado en multitud de proyectos a lo largo de una década. En los ultimos afos,
desde las camaras y asociaciones profesionaketes ha recomendado a las empresas

de construccion la busquedie modelos de cooperacion asociacion entre ellason

el fin de desarrollar sus actividades de manera mas eficiente, ya que se reducen asi los
conflictos que pueden darse trabajando por separado. Con relacidon a esto, la
consultora BaulnfoConsult quisolsa la opinion de los propios involucrados.

Lanota de prensddiciembre de 2009) quaBaulnfoConsult tiene en sitio web,se

titula a! NOKAGS]GSyYy > . Hndisteu®:NDaS Byugatiiodel istY
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exponen algunos resultados pertenecientes al informe anual elaborado por
BaulnfoConsult, para el periodo 2009/2010.

El Bauteam, comse comentaba en post anteriores, tiene como idea princifzal,
cooperacion de todas las partes implicadas en el proceso de construccion, desde sus
fasestempranas De este modo, la intencidén es poner los objetivos en comun y poder
minimizar los riesgos. §én el informe mencionado, la mayoria de profesionales
implicados, sobre todo los proyectistas y constructores, creen que el modelo de
trabajo Bauteam toma cada vez mas importancia.
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Los datos de la encuesta

Segun se indica en la figura,ldas del 60% de rquitectos y de constructores
consideran que la aplicacion de la filosofia Bauteam tiene cada vez méas sentido. Sin
embargo, menos del 50%, los instaladores que piensan que el Bauteam cobrara
importancia, siendo sélo un 5% los que estan totalmente de acuerh esa
afirmacién. En todo caso, los instaladores so6lo son responsables de una parte concreta
del proyecto. Llevar a cabo una planificacion coordinada, a éstos les supone menos
ventajas que a las otras dos partes consultadas en la encuesta.

Cada vez tiene mas sentido el trabajo en Bauteam (en %)

0% 20% 40% 60% 80% 100%

= completamente de acuerdo * mayormente de acuerdo = mas bien en desacuerdo

® completamente en desacuerdo © no sabe [ no contesta

© BauinfoConsult, Mai 2009
Fig 15. Aumento de la importancia del Bauteam

En la figurdl6, se observa que existen distintas opiniones eldgeinstaladores, segun

su ambito de trabajo habitualsi, de los instaladores que suelen trabajar en proyectos
distintos a viviendas, hasta dos tercis los encuestados, piensan que el trabajar en
Bauteam tiene cada vez mas sentido. En el lado opuesto, en un 57%, se sitian los
instaladores cuyo trabajo esta mas centrado en proyectos de viviendas, los cuales no
comparte esa afirmacion.

Instaladores SCC: Aumento del sentido del trabajo en Bauteam segtin foco (en Porcentaje)

En construccion de viviendas (n=106) Otras consutrucciones,
no viviendas (n=24)

completamente/mayormente de acuerdo 43 67
mas bien/completamente en desacuerdo 57 33
® BaulnfoConsult. Ma: 2009

Fig 16. Aumenb de la importancia del Bauteam segun instaladores y tipo de construccion

Los instaladores también tienen opiniones distingegin en la regién en la que
trabajan, quedando divididos en Este y Oeste. Tal y como se aprecia en lafigura
mas de la mitadle los instaladores encuestados de la antigua Alemania occidental si
estan de acuerdo con la afirmacion planteada. Los instaladores del Este, por el
contrario, creen, de manera muy mayoritaria (82%), que el Bauteam no tiene futuro
como forma de trabajo ela construccion.
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Instaladores SCC: Aumento del sentido del trabajo en Bauteam segun region (en Porcentaje)
Estados federados antiguos + Berlin (n=140) Nuevos estados federados (n=34)

completamente/mayormente de acuerdo 54 18
mas bien/completamente en desacuerdo 46 82
© BaulnfoConsult, Mal 2009

Figura 17 Aumento de la importancia del Bauteam segun instaladores y region

Por ultimo, la figurdl8 muestra los datos extraidos de las encuestas a los arquitectos.
En concreto, en esta pregunta, se diferencia entre el nimero de trabajadores que tiene
la empresa o estudio en los que los arquitectos trabajan. Segun estos, ttzgos
arquitectos estdn masedacuerdo con que la importancia de trabajar en Bauteam es
ascendente cuando trabajan de manera individii#dsta un 88% de éstos piensa de
esa manera, seguramente, debido a que la organizacion y la cooperacion con las otras
partes implicadas es mas selituantas menos voces haya en el planeamiento. Aun
asi, la mayoria de los arquitectos encuestados, independientemente del tamafio de su
empresa, piensan en el Bauteam como una forma de traibagoescendo.

Arquitectos: Aumento del sentido del trabajo en Bauteam seglin tamano de empresa (en Porcentaje)

1 empleado 2-3 empleados 4 o mas empleados

(n=48) (n=66) (n=43)

completamente/mayormente de acuerdo 88 52 60
mas bien/completamente en desacuerdo 13 48 40

© BauinfoConsult. Mal 2009

Figura 18 Aumento de la importancia dBlauteam segun arquitectos y tamafio de empresa

Sobre el informe y los datos ofrecidos

Los resultados ofrecidos corresponden a un parte concreta, referida la Bauteam, del
informe anual de la consultora BaulnfoConsult. Los datos de ese informe se obtuvieron
através de 1.300 entrevistas telefonicas con empresas de construccion, arquitectos,
instaladores y profesionales del sector inmobiliario, asi como unas 400 entrevistas
online con productores y fabricantes de materiales de construccién e instalaciones.

Si dguien, por el motivo que fuera, esta interesado en tener mas datos, en esa misma

pagina web, ofrecen la posibilidad de comprar el analisis anual completo, en el cual se
incluyen , ademas de la encuesta referida al Bauteam, datos de marketing, costes en la
construccion, energias renovabldendencias, materiales, etc.

En la nota de prensa alojada en el sitio web de BaulnfoConsult no hay mas datos sobre
el informe. Es de suponer que las encuestas dieron para muchos mas datos, a los
cudes no se ha podido mer acceso.
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Entrevista a Klaus Wehrle

En 2005, la revista especializab@ckenBau Akustilentrevistaba a Klaus Wehrle,
autor y promotor del modelo Bauteam Friburgo. A continuacion, se presenta la
entrevista completa.

Mejor a buen precio

Con el modeldBauteam, el arquitecto Klaus Wehrle, de Bleibach (Fribugopone

un concepto que pretende estructurar el planeamiento y construccion para conseguir
una mejor calidad y, al mismo tiempo, una solucion econérmiicackenBau Akustik

ha visitado y le h@reguntado sus motivos para abandonar los caminos mas trillados
de la organizacion en construccion, y sobre sus propias experiencias con Bauteams.

Sr. Wehrle¢qué le motivo a desarrollar un modelo como el Bauteam?

En principio, la motivacion procede de tres fuentes. En primer lugar, yo vengo de una
familia de oficios, de artesanosn la que siempre se ha preguntado, por qué se
consulta el conocimiento de los ejecutores solo una vez que todos los factores
relacionaas con los costes ya estan fuertemente consolidados. En sedugalg soy

de la opinion de que la construccion debe poner atencion en las formas de
comunicaciéon y organizacion actuales, porque, la construccion que se da hoy en dia,
poco tiene que ver comuestra era industrial y de comunicaciéiercero: la
construccion en Alemania cada vez es mas cara. Tenemos que buscar caminos para
reducir costes.

¢Aln mas barato? La mayoria de las empresas de construccion trabajan
cada vez mas barato y no se vegampensadas por ello. ¢ A donde debe
llevar esto?

jJusto ese es el problema! Desde el punto de vista del promotor y en comparacion con
otros paises, los precios de servicios de construccion son cada vez mayores, sin
embargo, los agentes implicados en la constidn -desde arquitectos hasta las
empresas ejecutoragestan economicamente muy mal. Esto demuestra que tenemos
un enorme problema estructural en la construccion. Comenzando con el hecho de que
la comunicaciéon de los planificadores con los ejecutores, l@ momentos
importantes de licitaciones publicas, o sea, en la planificacién, esta prohibida por
motivos de competencia. Tal modo de pensar es, por ejemplo, la industria extranjera.
jAlli se recurre de inmediato al knewow de los ejecutores para optinaiz el
planeamiento!Para una integracion asi, si queremos que la construccion vuelva a ser
mas barata y mejor, debemos avanzar todas las partes implicadas.
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En los Paises Bajos se ha practicado con un modelo integrador similar. Si
bien es verdad que la cdnsccion alli es mas barata, la calidad no es
necesariamente mejor que en nuestro caso. ¢C@uiere usted unir
calidad y preio?

En los Paises Bajos la estructura de los profesionales de oficios de obra es totalmente
diferente a la nuestra. Ademas, el medd neerlandés funciona Unicamente sobre el
contratista general. Alli, el arquitecto del planeamientptimiza junto con el
contratista general, sin embargo, nosotros hacemos eso exclusivamente con pequefias
y medianas empresas. Intentamos asi, aplicarnhezanismos de comunicacion del
modelo neerlandés a nuestrsistema de pequefias empresas y profesionales de
oficios. Estoy convencido de que, con el nivel de formacién aleman, tenemos grandes
posibilidades en construccién, no soélo para convencer a travésiel@os precios, sino,

sobre todo, en base a calidad, y obtener con ello muy buenos resultados.

Encomparacion con los holandeses, prolonga su campo de trabajo, ya que
usted como arquitecto, se hace cargo también el papel de contratista
general, ¢no0?

De heho, no. El modelo de contratista generdesde mi perspectiva, se ha vuelto
problematico segun el fondo del acuerdo Basileaditqpe los riesgas, que asume un
contratista general con un proyecto, dabestar aseguradefrente al banco con una
cuota de capital propio claramente superiorEstoy convencido de que tenemos
mejores oportunidades en construccion, si implementamos conceptos inteligentes
para la distribucion de riesgagasi como en el Bauteam.

Entonces, ¢,no se le exige demasiado a un estudioqdéectura al asumir
el papel de contratista general?

No, porque en nuestro Bauteam, el riesgo no lo carga solo el arquitecto. Cada socio
individual del Bauteam, por supuesto, también el arquitecto, conforman el importe
global. La sumde todos estos imgrtesda como resultado el total del importe global.

El cliente tiene asi la gran ventaja tiene muchos responsables. En esta situacion
sofiada, €l no esta para contratista general, ya que si el contratista general se ve en
problemas econdmicos, en el pede los casos, el cliente no tiemadie sobre el que
poder mantenerse. El concepto Bauteaim es tampoco una modificacion del modelo

de contratista general, sino un concepto completamente nuevo, en el cual el
arquitecto se ocupa de que cada empresa fije importe global de su servicio. Al
mismo tiempo, se suprime el habitual suplemento del contratista general, el cual
asciende, por lo general, de un 6 a un 8Y¥Yomediante la optimizacién del
planeamiento y del proceso de construccion, el cual ya henesapado con nuestros
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socios del Bauteam en la fase de planeamiento, estaahosrando de nuevo entre un
15y un 20%.

Y esto, ¢a pesar de que las empresas de oficios deben recibir precios
aceptables? ¢ Como va esto de la mano?

Si se conecta el conocimientle todas las partes implicadasten sies posible ua
reduccionde costes notablelusto en la fase de planeamiento es cuando mas dinero se
puede ahorrar. En cualquier caso, merece la pena optimizar el planeamieinioial

Es cierto que esto significa mas planificaciesfuerzo de coordinacién por parte de
todos,y esta es sin duda la parte mas cara de un proyecto de construccion, pero esto
trae una considerablemente més eficiente fase de ejecudb@xito esta en adghazar

el proceso constructivo.

¢Quécriteriossiguen paraescoge a los miembros de un Bauteam?

Elegimosnuestros miembros del Bauteam, intencionadamengegun criterios de
clase media. Preguntamos, entre otras cosas, si funcionan con personal propio
espeializado, si forman a sus propios trabajadores @dmo son las condiciones
econémicas de la empresa. Es importante, que las empresas prueben sus
competencias en especialidadggue dominan absolutamente scalculo de precias

A proposito de precios, ¢, qpapel juegaentonces el importe de los precios
ofertados a la hora de decidir a favor o en contra de una empresa
constructora?

Nosotros nos centramos conscientemente en la buena calidad, paisfasar a
nuestros clientes. Ntrabajamos bajo con elbjetivo de una rigurosa maximizacion de
beneficios.

Pero ustd quiere ganar dinero, ¢no?

Por supuesto, pero recibimos nuestros honorarios del cliente. Esto es lo mas simpatico
del asunto. La estructura contractual es como para el encargo arquitecténico clasico
Nosotros tenemos un contrato segun el HOAI, y cada una de las empresas recibe el
encargo directamente del cliente, un contrato VOB estandarizado y con un importe
global fijado. La suma de esos importes globales, finalmente, proporcionan una
seguridad decostes.No estamos interesados en amordazar adostratistas porque
gueremos un servicio sensato y porque gueremos el khow de los socios de
Bauteam para optimizar conjuntamente el planeamiento.

¢,Como esta seguro de que los célculos de las empregagles son
formales?
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Nosotros contamos con una amplia base de datos en la que se aportan precios
comparados a servicios concretos. Mediante la fijaciébn global de costes se puede
juzgar si una empresa es 0 no competente en el cal&ngrincipio, est@s un doble
sistema de seguridad para la empresa y para nosotros. Nosotros no queremos el mas
barato, pero, por supuesto, si un precio base justo y razonable.

Entonces, ¢cuando y como llegar a los detalles concretos de ese importe
global?

Al principio, cosultamos las posiciones centralg@glegir junto con el cliente. Después
elaboramos una oferta de importe global con las respectivas emprésasudes
comprobamos mediante nuestrdoase de datos. En general, determinamos las
cantidades ya en la fase de servicio 3 (HO#l)eces incluso en la fase preliminar, de
manera muy precisa, gracias a nuestra documentacion de planeamiento. Por tanto,
desde una fase muy temprana, podemos hacer una declarat#dcostes segura, la
cual sera convenida con el client.existe entendimiento en esto, formamos juntos el
Bauteam y optimizamos de nuevo, juntmn las empresas, codo con codo, el
planeamiento y la ejecucion.

Como arquitecto, para las empresas deiofictiene usted una posicion de
jefe de la red de trabajo. ¢ Se puede daresta maneraina comunicacion
al mismo nivel?

No quiero aparentar aqui unas condiciones paradisiacas. Pero una cooperacion codo
con codo es posible, porque nosotros tomamos a masssocios de oficios muy en
serio. Hay alrededor de 12 a 16 unidades de obra, eso es una gran cantidad de
conocimients técnicos ¢ COmo voy a querer, como arquitecttpminarla ejecucion

de todas estas unidades de obrsl? experiencia es que la cooperagial mismo nivel

es posible si se toma en serio al socio y se valora su conocimiestoierto que
raramentelos socios son igual de fuerteSsto depende siempre de cOmo se traten
unos a otros.

Las empresas constructoras de la region y ustedes, a tdavedacionarse
una vez tras otra, seguramente ya se entienden bien. ¢ Cree que el modelo
Bauteam es transferible al resto de Alemania?

Si, por supuesto. Actualmentestamos desarrollandain plan de formacion para
poner el tema Bauteam al alcance de gale arquitectos.Estoy convencido de que
podemos solucionar muchos de los problemas de la construccion en Alemania a través
de este conceptoA raiz de la ampliacion de la Union Europea, la industria de la
construccion alemana no ha sido precisamente eigda, y las barreras juridicas solo
pueden protegernos a medio plazo. Pero tampoco tenemos que quedar como
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perdedores, si logramos destacar nuestras fortalezas, es decir, un alto grado de
concienciacion con la calidad y formacion especializada. Con edmps ganar
puntos, porque yo no conozco a hingun cliente/promotor q@epte una malaalidad

a causa de unos costes reducidos.

¢ No tiene también el arquitecto que cambiar el modo de verse a si mismo?

Si. Para mirar hacia el futuro, debemos mirar unahseia atrasAsi, al principio del

siglo 20cen la época deWerkbund, los maestros de obras no abarcaban de manera
individual s6lo los temas creativos, sino también todas las cuestiones de ejedmion.
desgracia, después de la guerra, esa parte deugjon fue separada de la parte del
planeamiento, probablemente debido a gran cantidad de tareas de la construccion. El
resultado es que hoy en dia falta la necesaria coordinacion durante el proceso de
construccion. Los arquitectos deben ocuparse de atwraadelante cada vez mas,
junto con la parte creativa, de los asuntos de organizacion y econémicos. Pienso que
con el concepto Bauteam hemos encontrado un buen enfoque y una respuesta
contemporanea a algunos problemas estructuralesa construccioren Alemania.

Muchas graciagor la entrevista, sefior Wehrle
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Debates surgidos en la red alrededor del sistema
Bauteam

Tras publicar el primero de los post sobre el Bauteam en el blog
emiliocallejon.wordpress.comse abrid un debate en varios grupos de ld sscial
Linkedin. La participaciéen estos debates ha sidamplia. Se trata de una forma de
trabajo en construccibn no demasiado habitual y, auntpge hay alos que no les
resulta novedosopues trabajan o han trabajado de manera similarmayoria ddos
profesionales que se ven implicados en proyectos de construcqigerjan opinar
sobre el tema.

A continuacién, seexponen una serie de opinioneg conversaciones entre
profesionales hablando sobre el Bautearstds comentarios han sido extraidos de la
conversaciones etos debates de Linkedin en los que se planted la discugide los
comentarios vertidogn el propioblogde origen. Las opiniones se muestran tal cual se
han expresado en estos foros

Se ha intentado exponer aqui elayor numero deopiniones para conseguir una
variedad notable Para ello, se han extraido aquellos comentarios y opinionesegue
ajustaran atema en cuestion y que aportaran un minimo de valor al debate. Como se
puede comprobar, hay opiniones para todos los gustpssugen conversaciones
realmente interesantes.

Grupo LinkedIn: Técnicos de la arquitectura, construccion e ingenieria

@ Tecnicos de la arquitectura, construccion e ingenieria

|

Diskussionen Mitglieder Werbung Stellenmarkt Suche Mehr

El Bauteam: otra forma de trabajar en la construccién
¢ Creéis que arquitecto y contratista pueden proyectar colaborativamente? Aqui os dejo un
articulo que he escrito sobre el concepto del Bauteam aleman. Espero que os guste

mw 01. El Bauteam: un sistema de trabajo para la construccion (1)
emiliocallejon.wordpress.com
lauteam ¢Aceptaria un arquitecto realizar el proyecto de la mano de un albafiil?

¢ Puede un electricista comprometerse en costes y plazos desde los
planos? ¢ Es posible que todos los agentes implicados cooper...

W) Gefalit mir (2 Kommentieren Y Nicht mehr folgen ¥ Melden Mehr ~

) Juan José Braza Valle, Félix Coloma Herrera und 23 weiteren Personen gefalit das

(D 562 Kommentare » Zu den aktuellen Kommentaren

Jose Castillo

+ Se podra coordinar en el planteamiento, pero en la
ejecucion...Sintiéndolo mucho este modelo de construccién es una
utopia ymucho mas en Espafia. Es imposible coordinar con los
profesionales de los distintos ofds sin que hagan lo que lesldégganay
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Guy Alain

+

I+

les den beneficios a SUS bolsillos cuando uno se da la vuelta. Ahora
guedaran menos subcontratistas y mas profesiongesohace unos
cuantos afios brillaban por su ausencia

En Suiza el funcionamiento es muy similar como en Alemania.
Posiblemente todo esto funcion@orque la "Bauleitung" (direcande
obra) es la que hace las contrataciones y certificaciones, ydewisto
bueno a las facturas para que |zegue el cliente y no como aqylie
suele ser un constructor que subcontrata a los diversos especialistas,
apretando en los precios para llenarse los bolsillos.

Bueno, lo del Bauteam no hay que confundirlo con la
"Generalunternehmung" (condtista general), esto llegarfa ser un
contratista como cualquiera en Espafia, que contrata toda la obra y
subcontrata los especialistas.

Sigo insiséndo, si la gestion, coordinacion la realizasdo aguitecto
proyectistg si funciona. T@omo disefiador que has hablado con tu
cliente, sabes lo que quiere y lo que quiere gastar, has confeccionado un
presupuesto acorde a estos criterios cortmente con logespecialistas
(Bauteam) y tambié el planing, etonces si que furiona. Claro estdu
labor tiene un precio, pero seguro que es meqae el beneficio que se
meteria un Generalunternehmer en bblsillo. Sobre todo, el que ma
contento se queda es el cliente8ifunciona

Carmen Carcamo

+

I+

Me parece francamente intesante. De algun modo y de una manera
intuitiva, lo he intentado en obras de reforma y de pequefia entidgd

me ha dado buen resultado!!

Requiere mano izquierda y mueBuerte con la buena disposigide los
industriales.

En obra méas grande, seguro qgemas difiil...pero no imposible.

Este momento de pardn nos da la oportunidad de reflexionar y mejorar

el modelo de trabajo con el que hemos estado funcionando. En muchos
casos (la mayoria, me atreveria a decir), los plazos son mas importantes
gue la céidad, en todos los niveles del proceso. Y echar pelotas fuera...
Los cambios legislativos que se avecinan nos obligan a ponernos las pilas
y aportar valor afiadido.
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Ramoén Blazquez

+ Lo realmente curioso es que 0s parezca imposduando es lo m&
adecuad.
Desde mi experiencia como Instaladiass obras publicas son las quesna
rigidez tienenya que los proyectos son realizados sin tener en cuenta las
partes implicadas y se tiene que ir improvisando sobre la marcha. En
cambiqg en obras particulares ela$ que tantcel propietario como la
direccitn facultativa y los instaladores mantienen conmuation desde el
inicio, son mucho n&fluidas y sin tantos imprevistos.
Todo esto resulta benefioso para el cliente ya que obtiene una
instalacid de calidad yadaptada a sus necesidades.
El cliente expresa sus necesidades, el proyectista disefia, calcula y
reglamenta y el instalador ejecutagponiendo las mejoras en funcio
de materiales, recorridos de instalaciones etc.
Todo esto con laomunicacia de las tes partes implicadas hace que
todos esté satisfechos al final.
Aquise hace y funciona.

Jose Luis Rodriguez

+ El método propuesto es interesante pero dificil de aplicar, creo que
puede haber colaboraciones puntuales y en las materias de mas
especidizacon, pero generalizar a tatalidad me parece una utopia, de
todas las maneras actualmente se hacen colaboraciones sobre todo en
estructuras e instalaciones, dig@s que es la parteeh principio” mas
especializada. Yo creo que el sistema funciona, sid@gruede mejorar
al proyectar mas minuciosamente, con mas detalle para que los
imprevistos sean los menores posibles.

Ignacio Anton

+ Me gusta el planteamiento y entiendo que el principal obstaculo es que,
durante la redaccién del proyecto, debes de hadlegido ya a los
contratistas. Como sabéis, el documento de proyecto, entre otras cosas,
sirve para pedir ofertas a contratistas. Con este método, no es posible
hacerlo. Yo propondria pedir oferta a varios Bauteam lo cual requiere
mucho esfuerzo por partdel cliente y que los Bauteam estuvieran
dispuestos a trabajar en la optimizacién del proyecto aun a riesgo de no
conseguir el contrato. Para mi, esta Gltima es una aproximacién muy
interesante aunque quiza poco realista.
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Alfonso Roldan

+

Estoy con Ignacjgor lo que he leido los subcontratistas toman parte en
la elabora&ion del proyecto... gls contratas sin proyecto entonces?,
¢,como los comparas?, @o dice José Luis: una utopMe pareceria
factible para pequefias obras.

Ramoén Blazquez

+

La grardiferencia radica en la formacion de un equipo, si la ingeaieri
tiene realmente como colaborador una instaladora no hace falta ir
buscando precios, ya que qudo se valora una instalaci@l material es

el mismo para tdos, y los baremos de instalaciéon y tiengom

parecidos, la bsqueda de rebajas de precios laido que hace es alterar
el proyecto ojinal con cambios de material méaratos que a menudo
no cumplen todas las especificacionEsproblema es que todo se basa
en el precio y la preocup#n debe sr que la instalacid funcione
cumpliendo todas las reglamentaciones y especificaciones del proyecto
de forma que durante afios siga siendo eficiente.

Jose Castillo

+

Fuiuno de los primeros en aplicar algo parecido: Debido a la gran
demanda y poca profesionalidad que existia en la época anterior decidi
formar y crear grupos de trabajo con personal cualificado pero con poca
experiencia (incluido los jefes dbra Aparejadces o Ingeniergs Al

principio funciona y muy bien en cuanto a plazos, calidad y resultados
econdmicos... pero cuando es la 22 obra o el profesional se da cuenta de
gue ya tiene la suficiente experiencia , empiezan los problemas,
imposible de tenerlos paruenta propia las producciones bajdiega la
coaccion, si no me das me voy o me monto por mi cuenta, a mitad de
obra... y a subcontratar donde vuelven a aparecer los problemas de
calidad y ejecucion, muchas veces con ellos mismos o con otra
subcontrataque se aprovecha de la situacion, sélo interesa la facturacion
mensual.

Tenemos que cambiar de mentalidad e intentar de que la continuidad
sea la que prime en el trabajmientras que la construccion pase por las
manos de operarios sin escrupulos... i#o nuestra sociedad es pura
educacién y manera de vivir. Hace mucho tiempo existia la figura del
"Maestro de obras" (todavia existe en unas algunas poblaciones) son
aqguellas personas que manejan cuadrillas, casi siempre de la misma
familia, que realizartodo tipo de trabajos donde se precisa mano de
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obra desde la cimentadn, estructura, albafileria, revestidos y
terminaciones. Totalmente implicados en la realizacion de la obra y en su
calidad ya que de ello depende su continuidad. Pero esto sélo sepued
aplicar a obras pequefias... No es un invento aleman.

Ignacio Anton

+

Antes de contratar algo, queremos saber el precio que nos van a dar. Yo,
en general, no compro sin saber el precio. El proyectista es facil de elegir
porgue sabes lo que quieres que laagin proyecto) asi que es factible
pedir ofertas. En cambio, con los contratistas no es posible tener esta
informacion sin tener el proyecto antes. Otra via que se me ocurre es
redactar el proyecto y, después, ir a diferentes Bauteam que te lo
optimicen yte consigan un buen coste sin dafar la calidad. Esto ya no es
muy distinto de lo que se hace ahora

Angel Moraleja

+

Yo propondria fijar de antemano entre cliente, proyectista, contratista y
subcontratistas, los beneficios que cada uno va a obtener sobre el
presupuesto final en el que se valore el proyecto. De esta forma esta
claro desde el principio lo que cada uno @geaar y se tratara de

trabajar en base a proyectar y desarrollar elementos de la obra que
satisfagan las necesidades del cliente/promotor y que encajen dentro de
las posibilidades de ejecucién del contratista.

Es una locura lo que se hace en este paisodeontratar a los
subcontratistas hasta que no son necesarios en la obra y teniendo en
cuenta Unicamente el factor precio.

De esta otra forma como los materiales se deciden entre todos, las
soluciones constructivas también y del coste de estos conceptos
deduce el porcentaje de beneficio que se ha fijado de antemano, no
tiene porque haber sorpresas finales.

Jose Miguel Ventura

+

W XS®lo me asalta una duda o, mejor dicho, veo una barrera a salvar
para la aplicacién de este método en Espafia. Mi forémaen este

campo y, dia a dia mi experiencia, pasa por ofrecer al Cliente de una
manera equitativa y en este ordeRrofesionéidad, Competitivdad y
satisfaccion , es decidé&jame dar solucion a tus necesidades a un precio
Optimo con resultados realesDesconozco si lo llevamos en el ADN pero
te puedo decir que resulta dificil a priori que el Cliente confie en esta
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proporcion. Si le pareces muy competitivo es que eres poco profesional o
no se fia de que los resultados le satisfagan. Y mas te digo sibreue

a veces el Cliente prefiere pagar menos aunque reciba menos calidad o la
Profesionalidad sea nula. Por el contrario si acepta tu profesionalidad
cree que eres poco competitivo (caro) y eso no esté dispuesto a pagarlo
aunqgue vaya a conseguir los véiados satisfactorios. Cree que hay otro
gue por menos le dara lo mismo. En definitiva que es una barrera a
salvar conseguir la Confianza previa del Cliente para poder formar un
equipo con un Unico objetivo.el suyo.

Pero ruego no me catalogues de pessta, al contrario, pienso que esta
forma de trabajo se conseguira con el tiempo pues es la mas beneficiosa
para todos, mas para el Cliente si cabe.

Considéralo una duda ante el método que expones y en la cual yo llevo
trabajando personalmente mas de afos.

Victor Fernandez

+ Buena ideala que propone Agel Moraleja Gmez, pero ¢@mo
consigues evitar el fraude de un contratista o instalador que
independientemente del beneficio, te quiera establecer unos precios
superiores en base a sus "costeEl2denemente, el precio es
fundamental en la contratacion, no nos engafiemos.
Respecto al método Bauteam, yo creo que poco a poco se esta
introduciendo. Cada vez es mas habitual que en las reuniones de obra
colaboren los industriales y depende la profesionatiad de la Dk de
la Jefatura de obra que se tengan en cuenta dichas opiniones, que
habitualmente suelen ser muy fundadas y realistas.

Angel Moraleja

+ Evidentemente \ditor, en este pais hemos vivido y estamos viviendo
épocas en que todo vale con tal de iguecerte lo antes posible, pero
creo gque en este sistema el asunto es que desde el principio trabaja todo
el mundo con las cartas boca arriba. Los materiales que se proyecten
siempre se puede contrastar lo que cuestan y la mano de obra, con
mayor o menodificultad, pero también se puede saber. En cuanto al
beneficio de la empresa es lo que se fija al principio, por lo que el
objetivo de la obra es que el cliente quede contento y que cada uno gane
lo que en principio se acordd. Se puede decidir de antengaiéchacer o
como repartir los descuentos que hacen los suministradores, etc.
Me parece gue de este modo los técnicos nos podriamos dedicar a lo
técnico, los contratistas a construir, los arquitectos a proyectar y los
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clientes a ver como se cumplen supestativas, en vez de andar todos

con cien ojos para que no te la metan doblada por temas econémicos.
Quizéas es una utopia lo que digo pero creo que en algin momento habréa
gue empezar a trabajar con seriedad en este pais y no haciendo trampas
y esperandaue no te pillen.

Pedro Vinuesa

+

El sistema no es una utogiamilia pero si muy dificil de llevar a cabo,

todos han expuesto diferentes dificultades que son ciertas. ¢ La solucién?
Por un lado una mayor y mejor profesionalidad y especializacién de
todos Ies participantes en el proyecto, creo que seria un buen punto de
partida y otro el beneficio de cada uno, si cada industrial recibe una justa
recompensa (precio justo), su participacion e implicacién estaria mas
justificada. Siempre suele haber un conflidmintereses econdémicos en

la ejecucion de una obra.

JoseMariaBellas

+

En las obras en las que he participado como responsable hemos ido de la
mano todos los agentes que intervinieron, en la que la reduccion de
costes, mano de obra y una ejecucion rapidde calidad dio unos frutos
extraordinarios. El Unico problema que observo es que todavia en este
pais no se sabe trabajar en un equipo multidisciplinar.

Ana Rodriguez

+

Para obras de reforma o poca entidad...es muy util contar con la
experiencia de todobs ejecutores de obra...y si...se reducen mucho los
costes. Es un buen sistema de trabajo, exitoso si se plantea eon un
relacion de confianza mutuago es lo dificil...).

Alfonso Roldan

+

Extractoliteral: "Cliente, arquitecto, técnicos proyectistasaynenudo,

un especialista en costes, desarrollan un disefio preliminar y una
estimacion de costes. Tras eso, buscan un contratista competente para
ese proyecto concreto. Junto con ese contratista, se optimiza el proyecto
y se planifica la ejecucién. A contacion, el contratista realiza una

oferta. La adjudicacién puede ser, aunque no de manera obligatoria, a
ese contratista." Asi que resumiendo, es el modelo tradicional en el g se
le da una primera oportunidad a una constructora conocida.... me parece
muy bien, pero tampoco es como para tirar cohetes.
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Luis Felipe Rodriguez

+ La base de esto no es tanto el método de trabajo como el cambio de
mentalidad, hay que pasar de la desconfianza tradicional a las relaciones
de colaboracién basadas en la transpareneiala que TODOS los
agentes sean conscientes de que cuanto mejor salga el proyecto en que
trabajan mejor le va a ir a ellos.

En mi opinién los que sean capaces de superar esa barrera cultural y den
el paso hacia las relaciones basadas en criterios d&AG&XANAR

podran tirar muchos cohetes.

Un saludo.

Carmen Carcamo

+ No estoy de acuerdo, Alfonso. Me parece pesiponer en valor la
aportacin del ejecutor del proyecto, tener en cuenta sus objeciones y
propuesta de cambios. @o ello en pro de la optimacit de recursos y
calidad en el producto final. Si se hace desde el proyecto se ahorra el
doble trabajo que suponen los céms durante la ejecucion, ademée
meditar y tener en cuenta todas las repercusiones que suponeny que a
veces disparan los cast. Un proyecto realista y bien hecho simplifica de
manera determinante su puesta en obgiNo os parece?

Jose Miguel Ventura

+ Estoy convencido de ello Carmen pero debo afiadir una cosa. El
escenario de la intervencidn es basico pues no es lo mismo acitar p
una obra nueva que para una rehabilitacion o reforma. Los imprevistos
de uno a otro se pueden hasta cuadruplicar y al final resulta casi
imposible poder valorar tales modificaciones en el Estudio Previo del
Proyecto.

Antonio Atienza

+ Interesante y llaradme iluso pero creo que si es posible, pero
demasiado "engorroso", y por tanto poco empleado.
Hecho en falta un componente en los diagramas, seguramente porque se
da por desontado en Pakes Bajos y Alemania, RESPETO, respeto por
todas las partes, el ctratista debe respetar al proyectista y al cliente,
este al proyectista y al contratisyael proyectista a todos también,
puede gque sea dedrogrullo pero para més la piedra angular del
proceso.
Y todos los externaal proceso a los que en él esténplicados.
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Mientrasexistan "primos y cufiados" o simplemente profesionales que
pasabarpor ahi, que saben de esto un montg por supuesto mas que
los implicaos en el proceso, no sed& aplcacii.

Ignacio Pino

+ Laverdad es que en mi opinién no vewvdataja de que profesionales
tipo montadores, albafiiles, electricistas, gttormen parte del equipo de
proyecto. En el proyecto lo necesario es el disefio, pero no la ejecucion.
El problema que surge habitualmente en los proyectos es la falta de
expeiiencia: si los disefiadores de estructura e instalaciones tuviesen la
suficiente experiencia (en disefio y en obra), el disefio de estos campos
estara coordinado con el resto del proyecto y los problemas en obra
serian minimos (los mismos que se generariardigapdo a montadores
en el mismo). El problema es que los proyectos loamelan humanos,
algunos con m&experiencia y otros con menos (igual que sucederia con
montadores o albaiiiles), y cuanto menos experiencia, al final, mas
problemas.
En Espafa Ique suele suceder es que el arquitecto (con conocimientos
basicos de estructura e instalaciones) disefia un proyecto y luego se
meten con calzador la estructura y las instalaciones. Ahi es donde
aparecen las dificultades. Si el equipo de proyecto es reaknen
equipo, creo que no hace falta implicar a mas disciplinas, sobre todo de
montaje. (No olvidemos que no deberiamos comparar a disefiadores con
poca experiencia con montadores con mucha experiencia).

Francisco Manzano

+ Quisiera afadir algin comentardtema que propone Emilio y que
como veo algunos/as se plantean dudas sobre este tipo de organizacion
emprendedoraBueno tambi@ tengo que decir que algo si sé den
funcionan en Holanda y esto no es una ¢igesde cdno se elimina el
fraude como dicalguien por ahi.El caso es que el fraude es algoymu
nuestro, en los paes del norte es muy diferente la cosa y mas en
actividad privadalos holandeses saben mucho de comercio y de redes
de convenios para lograr objetivos, para ellos no es algo giotyo
novedoso, sino mas bien la conducta colectiva de un pué&ponplo:
Cuando vas a una zapateria y te pruebas unos zapatos que quieres
comprar, si estos no te quedan bien o no van contigo, el primero en
decirtelo es el vendedor, incluso te aconseja miees Mmas cosas antes
de decidir(Esto es ser inteligentes, ya que el efecto es que aumenta la
confianza hacia esa tienda de calzado)
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Frank Pulido

+ Elsistema de trabajo que describes es muy interesante... Evidentemente
no puede aplicarse en cualquieaso, lo veo mas factible en proyectos
pequefios de inversion privada o en rehabilitacion... Creo que la mayoria
de quienes hemos opinado estamos acostumbrados a tomar parte en
obras donde se parte de un proyecto ya hecho y que una gran
constructora gand litando a partir de precios en una base de datos, a
contramreloj y con informacién incompleta, y que luego debe ejecutar
maximizando el beneficio... Si que podria ser factible en proyectos
pequefios, incluso concurso tipo "didlogo competitivo", en el casgude
guien se presenta como contratista pueda reunir e involucrar a sus
industriales de confianza en la confeccion de la propuesta...

Supongo que algo tito es que el BauTeam no se mne(para 1 Unico
proyecto sino que debe ser un equipo de empresas guaasido
habituando a trabajar juntos justamente porque en experiencias
anteriores han demostrado ser fiables en todos los sentidos... Entiendo
gue en este sistema no hay un "comparativo de precios" para cada
partida de obra sino un arquitecto que ha deaael maximo partido a

un presupuesto de obra con el industrial que a priori ha escogido para
ejecutar cada una de estas partidas... Ya conocera los margenes de cada
uno...

Mi padre es arquitecto, jubilado. Te puedo comentar que ya hacia esto
hace 40 afis cuando un cliente le encargaba disefiarle una vivienda
unifamiliar y dirigirle la ejecucién de la obra...

Grupo LinkedInControl de Calidad en Construccién

= Control de Calidad en Construccion
:}- bl

Diskussionen  Mitglieder  Werbung Stellenmarkt Suche Mehr

Aqui os dejo un articulo que he escrito sobre el concepto del Bauteam aleman. Espero que os

El Bauteam: otra forma de trabajar en la construccion, asegurando la calidad
¢ Creéis que arquitecto y contratista pueden proyectar colaborativamente?
' guste.

{mN 01. El Bauteam: un sistema de trabajo para la construccion (1)
emiliocallejon.wordpress.com
Hauteam ¢Aceptaria un arquitecto realizar el proyecto de la mano de un albafiil?
¢ Puede un electricista comprometerse en costes y plazos desde los
planos? ¢ Es posible que todos los agentes implicados cooper...

¢ Gefallt mir {7 Kommentieren 7.7 Nicht mehr folgen r"'Melden Mehr v

) Félix Coloma Herrera, Jordi Marrot i Ticé gefalit das

(7 12 Kommentare
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Antonio Valverde

+ Estoy de acuerdo, este método es la leche para Alemania, pero aqui en
Espafiano sé si funcionard, sobre todo por laosincraga de los
esparfoles. Nosotros sabemos trabajar muy bien y hemos hecho (y
seguima haciendo) osas extraordinarias, pero no sédejaran que este
métodose implante en este bendito maiporque ldburocracia es la
burocracia, y este método no permitiria, por ejemplo, la contabilidad
imaginativa que se ha tenido en muchos sitios, y dejaria a cierta gente
con el cu.. al aire. Ojala que con estos tiempos que corren cambien
muchas cosas desde los cintemny permita que se hagan bien las cosas
desde el principio de cada proyecto, porque aqui estamos
acostumbrados a llevar las empresas como un cortijo y sefiores, estamos
en el siglo XXI. En fin, espero que este tipo de métodos de trabajo se
puedan implantg porque abarataria costes, linaria tiempos
muertos.., etc, en tres palabras: seriamos mas eficaces.

Alexandre Marcel

+ En alguna obra gjue hicimos algo parecido, y la verdad es que funciono
muy bien; a la preguntg Creéis que arquitecto y contrsia pueden
proyectar colaborativamente? No es que crea que pueden, soy de la
opinion que deben.

Jose R. Salinas

+ He trabajado durante 16 afios en la construccion, en todos los puestos
de una empresa constructora hasta llegar a manejarla. Yo tan solo teng
un titulo de técnico de obra de grado superior pero he trabajado codo
con codo en la ejecucion de obras con muchos arquitectos y
aparejadores. Soy de la opinion de que es necesario el trabajo conjunto
de contratista y de la parte facultativa por muchagones. Perdonad
gue tire de tdpicos pero la experiencia es un grado y un contratista
experimentado vale mucho y sobtedo si tiene un arquitecto sin
experiencia, en cuestion de desarrollo de obra y una begeeucion
técnica se gana mudimo asi. Talién he de decir que deberihaber
normativa para que los contratistas y constructores debieran tener una
titulacion minima para ejercer de tal, porque de contratista y arquitecto
sin experiencia no sale nada bueno.
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Grupo LinkedInDireccion integrada de @yectos- Arquitectura

Oscar Segarta

+ Los tiempos han cambiado. Cambiemos nosotros con ellos.

José Eduardo Torres

+ Hola Emilio.
Decirte que efectivamente este tipo de modelos son base de una nueva
forma de hacer construccion, ademas logicos, efectivos y eficientes.
Hoy por hoy el Arquitecto debe ahondar en la fisica de la Arquitectura 'y
el ingeniero en los conceptos de disefiotaleforma que hablen un
lenguaje comun que permita la integracion multidisciplinar de todos y
cada uno de los actores involucrados en la cadena de la construccion,
desde la misma concepcion de la idea en un trabajo de un equipo bien
conformado y liderado @r el arquitecto o ingeniero , y que sera el
interlocutor de éste con el equipo de disefio, que trabajara con un
objetivo claro de lograr una materializacion del proyecto en su etapa
productiva, haciéndolo eficiente y sostenible en todas y cada una de sus
etapas incluida la de mantenimiento y aprovechamiento al final de su
vida util(analisis de ciclo de vida y demas). No es otra cosa que un
Proceso de Disefio integrado PDI concebido bajo los principios de
sostenibilidad y ecoeficiencia, que derivaran en leedifiorma de hacery
realizar un proyecto de Disefio integrado en Bioarquitectura como
aportacion a la solucién del problema medioambiental que tanto nos
corresponde.
Invito entonces a todos a pensar en estas nuevas formas de hacer
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