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INVERTIR EN LA EMPRESA

Project Management:
La Gestion integral de Proyectos

sajon ha comenzado a introducirse en la practica in-

mobiliaria de nuestro pais una nueva figura: la gestion
integral de proyectos, o Project Management en su acepcion
inglesa generalizada. Vinculado principal e inicialmente a la
gestion de grandes proyectos inmobiliarios, inversiones ins-
titucionales o en paises extranjeros, el Project Management
surge como una respuesta a la necesidad de una gestion
integral, racionalizada y de mayor eficacia organizativa al
acometer la ejecucion de importantes proyectos inmobilia-
rios: hospitales, centros industriales y comerciales y obras
publicas. De hecho, la Administraciéon puede ser uno de los
principales promotores que acudan a este tipo de contrata-
cion, aunque la practica se esta generalizando cada vez mas
entre promotores privados.

Desde los anos ochenta e importada del mundo anglo-

El Project Management es un instrumento por el cual el
promotor atribuye a una persona fisica o juridica -denomina-
da project manager- la supervision, direccion y coordinacion
de un proyecto en su conjunto, lo que por un lado tiende a
garantizar la maxima racionalizacién y control del proyecto
con la consiguiente reduccion de costes y tiempo, y por otro
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lado permite al promotor reducir su participacion e implica-
cion diaria en la ejecucion del mismo. Promotor y manager
estan vinculados por una relacion contractual, el contrato
de project management. Se trata de un contrato atipico que
carece de regulacion especifica en la legislacion espanola
y que ademas es dificilmente encuadrable en uno solo de
los contratos tipicos, ya que puede incluir caracteristicas y
prestaciones propias de varios de ellos como el mandato, el
arrendamiento de servicios o el contrato de obra. Mediante
este contrato el manager o gestor puede obligarse a una se-
rie de prestaciones variadas y de distinta naturaleza: asistir
al promotor en el estudio inicial del proyecto (su viabilidad,
estimacion del coste, etc.), tramitar solicitudes, licencias o
autorizaciones administrativas, colaborar en la blusqueda y
contratacion de los técnicos (redactor del proyecto, integran-
tes de la direccion técnica), proponer sugerencias y aclara-
ciones a los proyectos, asistir al promotor en la contratacion
de los contratistas y coordinar las actuaciones de éstos,
gestionar los suministros a los contratistas (negociacién con
proveedores), realizar el seguimiento de la obra (vigilancia de
la marcha y ritmo del proyecto, supervision de las certifica-
ciones), y asistir al promotor en la recepcion de la obra y la
posibles subsanaciones en los periodos de garantia.
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Como vemos, las funciones (todas o algunas de las ex-
puestas) que puede asumir el gestor mediante el contrato
de project management son bastante heterogéneas. Unas
constituyen obligaciones de mera actividad, como la trami-
tacion de licencias o la negociacion con terceros. Pero sus
prestaciones basicas: organizacion, coordinacion, control y
supervision de la obra (que en ocasiones pueden colisionar
con las del arquitecto o la direccién técnica) son obligacio-
nes de resultado, lo que significa que el gestor compromete
su responsabilidad en el resultado final y por su ejecucion
defectuosa.

Antes de la publicacion de la Ley de Ordenacion de la
Edificacion de 5 de Noviembre de 1.999 la responsabilidad
de la figura del manager o gestor venia fundamentandose
por varias vias: por su analogia con la actividad de promo-
cion (como su propio nombre indica, la gestion “integral” del
proyectos supone una actividad de organizacion y coordina-
cion general de la edificacion, actividad genuina de la pro-
mocioén) o por aplicacién de la doctrina de culpa in eligendo
o0 in vigilando. Asi, la sentencia del Tribunal Supremo de 6
de marzo de 1.990 ya equiparo al contratista, a efectos de
responsabilidad por vicios, a la sociedad que habia asumido
la “direccién técnico-econémica” de la obra con base en su
actividad intermediadora entre el dueno y el constructor y a
la culpa in eligendo o in vigilando. La publicacion de la L.O.E.
ha venido a dar sancion legislativa a la doctrina jurispruden-
cial sobre la responsabilidad del gestor de proyectos. Segtn
su art. 17.4: “Sin perjuicio de las medidas de intervencion
administrativa que en cada caso procedan, la responsabili-
dad del promotor que se establece en esta Ley se extendera
a las personas fisicas o juridicas que, a tenor del contrato o
de su intervencion decisoria en la promocion, actien como
tales promotores bajo la forma de promotor o gestor de coo-
perativas o de comunidades de propietarios u otras figuras
analogas”. No hay duda de que esta Ultima expresion permite
claramente la inclusién de la figura del gestor dentro de los
“agentes de la edificaciéon” y por tanto con el régimen de
responsabilidad de los mismos.

De lo expuesto hasta ahora se deduce que si bien la fi-
gura del project management presenta indudables ventajas y
comodidades para el promotor puede también plantear pro-
blemas en la practica, principalmente por su colisién con al-
gunos de los tradicionales agentes de la edificacion cuyo am-
bito de competencias puede verse solapado, principalmente
el arquitecto o director técnico. En efecto, salta a la vista que
algunas de la principales prestaciones del gestor coinciden
con funciones que tradicionalmente han sido desempenadas
por el arquitecto (actividades de coordinacion, supervision y
control). La intervencion de esta nueva figura, el gestor de
proyectos, ha supuesto en la practica una merma del poder
decisorio real del arquitecto ya que el promotor desplaza
hacia aquél parte de su confianzay sus funciones. A pesar de
ello, el arquitecto sigue siendo considerado como el garante
cuasi universal de las obligaciones y buen fin del contrato
sin que su merma de poder haya supuesto una disminucion

de su responsabilidad, problema que habra que dilucidar
méas profundamente en otro momento. El solapamiento que
puede producirse entre estos dos profesionales sélo puede
evitarse mediante una especificacion nitida en los contratos
de los cometidos de ambos. De ahi la importancia de un
asesoramiento adecuado en la confeccion y redaccion de
estos contratos que permita delimitar de manera nitida las
funciones de los intervinientes, evitando conflictos en orden
a las prestaciones de cada uno y por tanto en cuanto a sus
respectiva responsabilidades.

En definitiva, nos encontramos ante una figura que em-
pieza implantarse en la practica inmobiliaria de nuestro pais
prestando sus ventajas no solo a grandes promotores o en
la ejecucion de grandes proyectos inmobiliarios, como su-
cedia en su origen, sino que comienza a ser utilizada por
pequenos y medianos propietarios-promotores que se sirven
de las ventajas, facilidad y comodidad que supone delegar
en un profesional las multiples funciones que tal actividad
conlleva, desde el estudio de la idea y proyecto hasta la bus-
queda de profesionales, coordinacion de sus actuaciones y
control de la ejecucion y del resultado, con los beneficios
que conlleva la racionalizacion de medios y la eficacia or-
ganizativa, sobre todo la consiguiente reduccion de tiempo
y costes. Por su lado este nuevo profesional, el manager o
gestor, tiene todo un nuevo campo a explorar en el mercado
inmobiliario espanol.




