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Nuevo Modelo de Gestion:

Un Equipo de Primera

A partir de la integracién de un equipo multidisciplinario en la planifica-

cién y ejecucidn, se desarrolla un innovador concepto para la gestién de

proyectos en la construccién que incorpora nuevas tecnologias.

A mediados del 2003, tomamos la
decisién de exponer algunos puntos de vis-
ta que identificamos como relevantes para
iniciar una discusién de un eventual mar-
co de trabajo, cuyo objeto fuera desarro-
llar el proyecto de una vivienda unifamiliar
en base a un disefio arquitecténico cono-
cido, pero cambiando las estructuras de
inferaccién habituales entre los diferentes
estamentos que participan en este tipo de
proyectos. A partir de este ensayo, preten-
demos abrir espacios de opinién que ge-
neren una discusién para modernizar nues-
fro sistema constructivo actual. Estamos
seguros que la creacién de este modelo
nos permitird dar el puntapié inicial a una
nueva forma de hacer negocios y gestién
en el sector. Usamos como metodologia de
trabajo identificar qué tipo de organiza-
cién seria 0til para proyectos de construc-
cién de viviendas asi como la definicién
de modalidades de contrato esténdar, pa-
sando por una evaluacién e identificacién
de los principales agentes dentro del pro-
yecto.

Muy importante fue identificar las de-
bilidades del actual sistema y finalmente
la proposicién de nuevas estructuras.

La nueva modalidad de mercado para
Chile es de antigua data en nuestros Glti-

mos aliados comerciales, de modo que es
necesario actualizar las estructuras de las
organizaciones. Para ello se propone con-
siderar que debe haber un proceso de
madurez de los diferentes estamentos pre-
viamente identificados.

El modelo ya ha sido aplicado en Chi-
le en la adjudicacién y construccién de las
concesiones de Obras Piblicas. En estos
procesos, las grandes constructoras o con-
sorcios internacionales, vuelven a licitar las
diferentes partidas como grandes contra-
tos a empresas locales, traspasando reque-
rimientos de garantias y marco legal labo-
ral a estos subcontratos. El modelo, eviden-
temente piramidal, repite la estructura,
pudiendo desagregarse casi hasta el nivel
de contratistas menores que operan en el
limite de una organizacién formal. El mo-
delo, que se aplica con éxito para este tipo
de inversiones, permite considerar que
empresas catalogadas como grandes, pa-
sen a ser simples subcontratistas para es-
tos enormes consorcios. El aporte de estos
gigantes consiste en la capacidad finan-
ciera acorde a la inversién licitada y la
capacidad de administrar, una muy bue-
na combinacién de know how mds el know
who. Entendemos que este modelo debe-
ria ser factible en el futuro de reproducirse
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B W El nuevo sistema de gestion permite materializar en forma eficiente este tipo de proyecto inmobiliario.

a una escala menor, como es la adminis-
tracién de contratos de construccién de
viviendas unifamiliares. Pensamos que en
un nuevo modelo de negocios pueden in-
gresar los mismos actores que hoy partici-
pan en el mercado, pero en base a una
interaccién distinta.

El equipo que ha trabajado en el pro-
yecto estd conformado por:
Oficina de Arquitectura: Archiplan Aso-
ciados.
Coordinacién de Proyectos e Inspeccién
de Obras: InspektorGroup.
Soporte Tecnolégico: Microsoft.
Calculo Estructural y mecéanica de suelos:
Torreval.
Proyecto de Electricidad y Domética:
TecHome.
Proyecto de Calefaccién: Enertec.
Proyecto de Agua y Alcantarillado: Jai-
me Uribe.
Proyecto de lluminacién: Paulina Sir.
Proyecto de Alarmas y Seguridad: Se-
fial Seguridad.

Ademds en el Team Casa Los Coigiies
estdn presentes un grupo de proveedores
estratégicos como Estructuras Cintac-
Metalcon, Impermeabilzaciones y Elas-
toméricos Degussa, Pavimentos Incrite,
Ventanas de PVC Kémmerling Venteks,
Recubrimientos OSB de Louisiana Pacific,

Muebles de Cocina y Closets Xilofor; en-
tre otros.

Definitivamente lo més dificil del pro-
yecto ha sido el cambio de mentalidad de
todos los actores involucrados Los Coigies.
El proyecto suena simple y consistente en
el papel, pero los vicios del sistema vigen-
te no dan espacio a emprendedores que
permitan elevar el valor, no el precio, de
los sistemas constructivos en Chile.

Proposicion de Nuevas Estructuras

El proyecto piloto se genera en la cons-
truccién de una vivienda de estilo pro-
venzal, ubicada en el Loteo Mirador de San
Damidn, comuna de Las Condes, de dos
pisos en cuatro medios niveles y con una
superficie aproximada de 430 m? mds es-
tacionamientos semi-cubiertos, en donde nos
planteamos varios objetivos fundamentales.
e Edificar una vivienda unifamiliar de alto
nivel en base a un disefio arquitecténico a
medida, donde cambiamos el sistema cons-
tructivo tradicional de albadileria por un
sistema estructurado en acero liviano, re-
vestido en OSB y con una terminacién ex-
terior en mortero elastomérico. Ademds,
incorpora nuevas tecnologias de au-
tomatizacién y control a la vivienda y un
innovador modelo de gestién para la in-
dustria de la construccién con un estudio
detallado del proyecto que involucra a un

equipo multidisciplinario de profesionales.
En la etapa preliminar de andlisis se ajus-
tan todos los detalles inherentes al modelo
en construccién a través de numerosas re-
uniones de coordinacién y andlisis de avan-
ces, cuyo obijetivo final se oriente a que un
proyecto bien coordinado y completo sélo
debiera tener una variacién en el costo fi-
nal no superior a un 1,3%. Mds vale antici-
parse y ser metédicos, asi lo demuestra la
experiencia mundial. Una buena coordina-
cién se fraduce en una serie de beneficios.
El trabajar profesionalmente, con un equi-
po multidisciplinario, es hoy un aspecto
clave.

® Producir un cambio en las estructuras de
inferaccién habituales entre los diferentes
estamentos. La asignacién de responsabi-
lidades se materializa en mds individuos,
todos personas juridicas y se eleva a un
rol supra administrativo a un contratista
general, quién serd responsable frente al
mandante por todos los subcontratos. Su
aporte estd basicamente en la gestién de
compra, la administracién de la programa-
cién de la obra, la coordinacién con los
arquitectos, proyectistas, especialistas, y
todas aquellas interacciones generan los
subcontratos y que en definitiva son parte
fundamental para la correcta ejecucién del
proyecto.

* Desarrollar proyectos de construccién
enmarcados en calidad, plazos y costos
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conocidos o anticipables con la incorpo-
racién de innovacién tecnolégica en la pla-
nificacién, control y seguimiento de obras
a través del uso de un escritorio virtual y
un sistema de cdmaras en linea.

La Domética en la Vivienda

La vivienda considera incorporar auto-
matizacién mediante un sistema de con-
trol centralizado y pantallas tactiles que
controlardn las siguientes funciones del dia-
rio vivir:

* Control Horario: Encendido y apagado
automdtico de iluminacién.

e Lograr diferentes niveles de iluminacién
en cada golpe mediante la creacién de
escenas.

* Manejo del control de demanda de elec-

Proyectistas y disefiadores

* Arquitectura

¢ Cdlculo estructural
e Eléctrico

® Sanitario

¢ Calefaccién

¢ Control y Domética

® Paisajismo y exteriores

Ejecucion de la obra
o Contratista General
e Contratista Eléctrico
e Contratista Sanitario

tricidad produciendo un considerable aho-
rro de energia.

* Manejo de la variacién de la intensidad
de luz.

* Control de iluminacién a distancia via
teléfono mévil.

® Control de iluminacién y mésica por con-
trol remoto Unico.

* Control de persianas exteriores.

* Control del regadio automético.

e Cumplir funciones de seguridad y con-
trol de alarma.

e Control del sistema de calefaccién.

El sistema de automatizacién escogido
funciona en base a dispositivos de entra-
da que no tienen funciones de control
preestablecidas por hardware. Cada dis-
positivo conectado al bus de datos es re-
conocido por el sistema con un nimero de

serie Unico. Al presionar un botén se envia
informacién al controlador maestro, que
ejecuta el programa y ordena sus dispositi-
vos de control de cargas para ejecutar las
distintas funciones. Esto da flexibilidad, ya
que si mds adelante se desea cambiar o
agregar funciones, sélo hard falta cambiar
el programa y no reemplazar la unidad de
ingreso como botoneras pantallas LCD.

La Plataforma Tecnolégica no
Habitual

El “escritorio virtual” Microsoft
Enterprise Management, por medio de
internet permite una comunicacién en li-
nea y en tiempo real entre el equipo de
proyecto, el mandante, el contratista ge-
neral, los especidlistas, los subcontratis-
tas, los proveedores y sus clientes a tra-

Coordinacién integral de proyectos

® Arquitectura

e Cdlculo estructural

e Eléctrico

e Sanitario

e Calefaccién

¢ Control y Domética

Sistema de Administracion

de Obras

® Inspeccién Técnica

e Escritorio Virtual Remoto

¢ Contratista Control y Domética * Medicién de Eficiencia de Mano

Contratista revestimiento exterior
Contratista revestimiento interior
Contratista Cubierta

Contratista Pintura

Contratista Cerdmicos
Contratista Muebles

Contratista Ventanas

Contratista Puertas y GP
Contratista Molduras

de Obra

Cémara de monitoreo TV para
web puoblica durante la ejecucién
de la obra



vés de SharePoint Portal Server 2003. El
portal de trabajo permite al Team Casa
Los Coigiies desarrollar infinitos portales
inteligentes que conecta perfectamente a
usuarios, equipos y conocimiento para
aprovechar la ventaja de compartir in-
formacién relevante; planos, especifica-
ciones técnicas, bases de propuestas. El
sistema SharePoint Portal Server 2003
retne la informacién procedente de va-
rios sistemas en una solucién Gnica me-
diante capacidades de integracién de
aplicaciones de empresa y de inicio de
sesién Unico, utilizando herramientas
flexibles de implementacién y administra-
cién. El portal facilita la colaboracién de
un extremo a otro mediante la activacién
de las capacidades de agregacién, or-
ganizacién y bisqueda de personas,
equipos e informacién. Los usuarios pue-
den encontrar informacién relevante de
una forma répida mediante la personali-
zacién del contenido, el disefio del portal y
la audiencia. El equipo de trabajo puede
dirigir informacién, programas y actualiza-
ciones a las audiencias segin sea su fun-
cién dentro de la organizacién, el equipo
al que pertenezcan, sus intereses, grupo de
seguridad o cualquier ofro criterio que se
pueda definir.

En el Team Casa Los Coigiies hemos
definido en un principio cinco sub-porta-
les: Planificacién, Llamado a propuesta,
Ofertas, Control de obras y Proveedores.
A medida que la obra vaya avanzando,
nuevos portfales se irdn incorporando.

El portal también extiende las capaci-
dades de los sitios de Windows SharePoint
Services con herramientas de organizacién
y administracién, y permite que los equi-
pos publiquen en los sitios informacién
para toda la organizacién.

Los diferentes portales pueden adminis-
trar e integrar anuncios, eventos, vinculos
propios a ofros sitios de Internet, imdge-
nes, video, discusiones, encuestas.

El uso de este escritorio virtual es vdli-
do para todo tipo de proyectos habi-
tacionales, independiente del tamafo en
superficie construida o monto de inversién
de la obra.

El Equipo Trabajando en Forma
Remota

Para ayudar a los usuarios individua-
les; equipo de proyecto, mandante, con-
tratista general, especialistas, subcontratis-
tas, proveedores, clientes y utilizar la in-
formacién y las herramientas que se nece-
sitan, la solucién de portal da soporte a la
entrega dirigida de funcionalidad de con-
tenidos, informacién y aplicaciones. Esto
incluye la informacién y las aplicaciones
dirigidas a cada individuo, equipos de tra-
bajo y para toda el Team Casa Los
Coigiies. También incluye un soporte efec-
tivo para el contenido personalizado y
para las pdginas de portal basadas en
grupos especificos.

Las audiencias son grupos dindmicos
de usuarios que comparten uno o mds in-
tereses comunes; por ejemplo, estructura
de la casa, proveedores, proyecto de ar-
quitectura o cualquier ofro tema especifi-
co que cada proyecto necesite.

La Versidn en Linea es la Vdlida

Se puede configurar cada sitio de
SharePoint con una biblioteca de documen-
tos y un componente de lista correspondien-
te que pueden mostrar vistas perso-
nalizables para cada documento.

Con SharePoint Portal Server 2003, se
puede asociar documentos y ofros conte-
nidos en un sitio con una o mds dreas je-
rérquicas. Estas proporcionan una mane-
ra alternativa para navegar y buscar con-
tenidos en un sitio de portal de SharePoint
Portal Server 2003.

En el Team Casa Los Coigiies tenemos
una biblioteca virtual que incluye especifi-
caciones técnicas de la obra, informativos
de proveedores, requerimientos técnicos de
las diferentes especialidades y muchos
otros.

Lo mds importante es sefalar que son
las dltimas versiones de cada documento
las que se encuentran alojadas en los re-
positorios y de esta manera se produce
que la informacién tanto de proyecto como
de ejecucién de obra es absolutamente

actualizado para todos los usuarios del
proyecto.

Sistema de Monitoreo de Camaras
de TV

Para tener un control general de la
obra se estd trabajando con cuatro cé-
maras de monitoreo color de 1/3" NTSC
de 480 lineas, mds un servidor web con
sistema de compresidn que permite super-
visar las faenas a distancia y colaborar
en los grupos de discusién del escritorio
virtual. Se trata de minimizar el impacto
de largas sesiones en reuniones de profe-
sionales de alto costo. De esta manera,
se optimizan los recursos de los ejecuti-
vos del sector construccién y permite que
las tareas se desarrollen en un ambiente
del siglo 21 a través de una plataforma
de gestién de informacién que permita au-
mentar la productividad a través del se-
guimiento en tiempo real del proyecto en
ejecucion.

La Nueva Modalidad de Negocios

Los principales beneficios de lo pro-
puesto serian:
® Menores tiempos totales de proyecto.

* Facilidad para introducir nuevas técni-
cas en plazos acotados, con mayores pro-
babilidades de éxito.

® Menores tramitaciones en la gestién de
contratos para construccién de viviendas
unifamiliares

® Mejoras en la administracién de las res-
ponsabilidades en la posventa.

e Con el escritorio virtual se reducen los
tiempos del ciclo de proyecto en un 34%,
el nimero de reuniones en un 35% vy los
gastos de viaje en un 32%.

Sabemos que por la naturaleza de su
origen, la construccién o edificacién es un
proceso que nunca estard exento de im-
previstos, tanto de logistica como de eje-
cucién, pero estamos seguros que mejorar
los procesos y hacerlos evolucionar, nos
permitird perfeccionar las profesiones aso-
ciadas a este tema y hacer un aporte en la

senda del desarrollo. B]
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