k UNIVERSIDAD

2 UNCUYO 4\ FACULTAD
O DD V. DE INGENIERIA

CARRERA DE ARQUITECTURA
Asignatura Administraciéon gerencial y economia
Profesor titular Juan Fco. Esquembre DBA, PMP, GPM-b
Jefe de trabajos practicos Arg. Celina de Cara
Apuntes de clases Unidad 7: Gestion de las adquisiciones
(contratos)
Contenido
1 Introduccioén a la gestion de adquUiSICIONES......ceueeviiiiiiiiiiiieirceeeee e, 8
1.1 Alcance de las adqUISICIONES ...u.uiiiiiiiiiiiiei e eieeeeeeeeee e e e e aeanens 8
1.1.1 Fase de inicioy planificacion.........ccceeiiiiiiiiiiicec e 9
1.1.2 T o [N =TT oL U [o] o] o TR 9
1.1.3 Fase de monitoreoy CONtrol ......iiuininiiiiiiiiicccc e eens 9
1.1.4 Fase de Cierre....cuiiuiiiiiiiiiiiiiiiii e 10
1.1.5 Importancia de la gestidon de adquiSiCIONES ....cceeenieeivinienienennen.. 10
1.2 Compras operativas versus adquisiciones de proyecto ...........ceeeeenen.. 10
1.2.1 CoMPras OPErativas ...cuvieieieeeiieiiiiiiiieeeereeeei e eeaeeeeerereeaenanen 11
1.2.2 AdQqUISICIONES dE PrOYECTO cuvuininiiieeei e e eeieeeeeeeee e eeaeaeaeanens 11
1.2.3 Comparacion resumMida ....ceeeieeiiiiieieeeee e 12
1.3  Justificacion estratégiCa......ccvurininiiiiiiie e 13
1.3.1 Asegurar el cumplimiento de requiSItoS ......evviiieiiiiiiiiiinireennnne. 13
1.3.2 Obtener condiciones financieras competitivas.......ccccoevvivieenenen.. 13
1.3.3 Transferiry equilibrar riesgos entre las partes .....ccoeveveviiiinenenenns 14
1.3.4 Optimizar plazos y recursos mediante contratos adaptados......... 14
1.3.5 Alinear estratégicamente a proveedores clave ........cccoeeveinvenennnn.. 14
1.3.6 Rol del director del proyecCto...ccciuiniiniiiiiiiiee e eens 15
1.4 Buenas practicas de la gestion de adquisiciones .......ccceevveeiiieciienennns 15
1.4.1 Planificar la gestidon de las adquisiciones ........ccceeveeiiinicennenennen.. 15
1.4.2 Efectuar [as AdQUISICIONES ..uuviiniiiiii et eeeens 17
Administracion gerencialy economia Pagina 1|126

Apuntes de clases: Unidad 6: Gestion de las adquisiciones.

Prof. Juan Fco. Esquembre DBA, PMP, GPM-b




~= UNCUYO ( N FACULTAD
C¥ NACIONAL DE CUYO » DE INGENIERIA
1.4.3 Controlar las AdQUISICIONES ...cueuiriiiiiiiiiiiieiieieieiei i eieeeeeeeeeeeanas 19
1.5 Relacién con otras disciplinas de la gestion .......cceeeveieiiiiiiiiieieiiinenenns 21
1.5.1 GEStION A MHESEOS cuiniiiiiiie ittt ee e ee it e s e e e reeaeanans 21
1.5.2 GestioN del CronNOgrama....cueeieeiiiieie e e 21
1.5.3 Gestionde lacalidad .....cceeenieiiiii e 22
1.5.4 GeStiON de LOS COSTOS tuininiiiiiiiii it ee e e e e e e e ens 22
1.5.5 Gestion de los interesadosS ...c.iuviiiiienieiiieec e 22
1.6 Rol del arquitecto en el proceso de adquiSIiCIONES ...ccceuvnvenininieienennnnns 23
1.6.1 Disefio alineado con el presupuesto ...cccveveviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeens 23
1.6.2 Compatibilidad técnicaylegal.....cccccoveeiiiiiiiiiiiiiiiiiec e, 23
1.6.3 Participacion en la elaboracion del plieg0o .....cevveeenieiiniiiiinnenennnn.. 23
1.6.4 Aporte ala evaluacion tECNICA....c.cviiii i eeeeeeees 24
2 Sistemas de CoNtrataCion ......ccceuiiiiniiiiiiiee e e e 24
2.1 Clasificacion de los sistemas de contratacion.......cccceevveeiviiiieinnenennnn.. 25

2.1.1 Segun el criterio de modalidad de pago y distribuciéon delriesgo ... 25

2.1.2 Segun el grado de integracion entre disefio y construccion........... 36
2.2 Criterios para seleccionar sistemas de contratacion................c........... 42
2.2.1 Grado de definicion del proyecto .....cvuveveieiiieiiieiiieiiieieeeeeeeeenenes 42
2.2.2 Riesgos tECniCOS Yy de €JECUCION ...ovvvniniiiiiiii i ee e eeanes 43
2.2.3 Plazos de €jeCucCiON Y UrgeNCIa ...cuvviineniiiiieiieieieeieeeeieeeeee e eneenes 43
2.2.4 Capacidad de gestion del comitente.....ccoevveiiiiiiiiiiiiiicininnenennenen. 43
2.2.5 Condiciones del mercado ........ceuveieiiiiiniiniiiiiiiii e 44
2.2.6 Consideraciones financieras y €CONOMICAS.....cccevveeererinenenennnnnns 44
2.2.7 CONCLUSION ..ttt et e e e e 44
2.3 Consideraciones desde la perspectiva del arquitecto .........ceevvnenenenen.. 44
2.3.1 Comprensién de las implicancias de los tipos de contrato ........... 45
2.3.2 Elaboracion de especificaciones tECNiCasS....cvvvveeeeeeieiiinieienenennns 45
2.3.3 Definicion clara de unidades de mediCiOn .........c.ceeuieiiiinieneinnennns 45
Administracion gerencialy economia Pagina 2|126

Apuntes de clases: Unidad 6: Gestion de las adquisiciones.

Prof. Juan Fco. Esquembre DBA, PMP, GPM-b



= UNCUYO ( \ FACULTAD

& DR e s DE INGENIERIA
2.3.4 Participacion en el control tECNICO....cvvuveiiiiiiiiiiiiieiei i eeeeeeans 46
2.3.5 CONCLUSION «.eeieieiei et e e e e e e e e e ea e e ennas 46
3 Formas de ejecucion de obras privadas y publicas ......cccceeeveieivivinininenennn.. 46
3.1 (0] o] = 1] o161 o] L oF= 1= J N 47
3.1.1 Formas de contrataciéon en la obra publica........cccceeeeveiiinnanann.n.. 47
3.1.2 Etapas previas al llamado a licitacion .......cccvevvieiiiiiiniiiiiiiiinenenens 50
3.1.3 Trazabilidad y control en obra publica ........cccoeeviieiiiiiiniiiiaennne. 53
3.2 (0] o] = [ o117 o =1 N 56
3.2.1 Formas usuales de contratacCion.......c.eeueeuverireieinieneineieeieeneenenns 56
3.2.2 Ventajas y riesgos de la ejecucion privada......cccceevveeeienininnenennnnn. 58
Comparacioén general entre obra publicay obra privada.........ccccceveeeenennn.... 60
Implicancias para la practica profesional del arquitecto.........ccccevivvevenenannn. 61
4  Evaluaciony seleccidon en adquUiSICIONES .....ceuvviiniiiiiiiiiiieieieeieeeeeeee e, 61
4.1 Criterios de evaluacCion .........oveuiiiiiiiiiiiiiiiiii e 61
411 OfErta tECNICA cvuiinieiiei et e e et e e ea e e ennes 62
4.1.2 Oferta @CONOMICA. .. c.iiuiiiiiiiiiiiiii e 62
4.1.3 Capacidad técnicadel oferente......ccccveeeveiiiiiiiiiiiiieiieeceeeeeene, 63
4.1.4 Solvencia econdmico-finanCiera .........cceveveeiiiiiiiiiiinniiiinniennn. 63
4.1.5 Factores adicionales (cuando corresponde)......cceeeeeveiininieienennnnns 64
4.2 Métodos de evaluacion comparada.....c.cceeeieiiiiiiieiieciieeeeeeeeeeeeans 64
4.2.1 Evaluacion por puntaje ponderado .....ccceeveviiiiiiiiiieieieiiiiiieeeeenens 64
4.2.2 Evaluacién por precio mas bajo aceptable ......c..ceveeiieiiiinianannn.. 67
4.2.3 Negociacién competitiva (cuando se permite) .....cceeeeveeveinnenennnne. 69
4.3 Procedimiento recomendado de contratacion.........ceeeveeeenniinennennenns 71
4.3.1 Preparacion de la documentacion contractual .......ccoevevivinvenenan.. 72
4.3.2 Llamado a concurso 0 liCitacion ...........cceeueereeiiiiiiieeiineeeeeennnnn. 72
4.3.3  Apertura de propuestas .......cceeeuieiiiiiiiiiiie e 72
4.3.4 Evaluacion de las ofertas...........cceuueeiiiiiiiiiiiiiiieiieciiieeeeeeeee. 73
Administracion gerencialy economia Pagina 3|126

Apuntes de clases: Unidad 6: Gestion de las adquisiciones.

Prof. Juan Fco. Esquembre DBA, PMP, GPM-b



A=y UNCUYO ¢ N\ FACULTAD
R V. DE INGENIERIA
4.3.5 Adjudicacion y formalizacion del contrato..........ccceevueeiviieeinnnnn.ns 73
4.3.6 Ejecuciony control dela obra......c...cccoeiuiiiiiiiiiiiiiiiiieiceeeennenn. 74
4.3.7  Consideraciones finales:............ccceeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee, 74
4.4 Buenas practicas en procesos de contratacion ......ccceeeeeeieiiiiiinininnnnns 74
4.41 Definir criterios y métodos de evaluacién en el pliego .................. 75
4.4.2 Asegurar igualdad de condiciones entre oferentes.........c.cceeueene.. 75
4.4.3 Utilizar tablas comparativas normalizadas ........cccceeeeveviviiiiinenenenn. 75
4.4.4 Documentar todo el proceso de evaluacion .......ccceeeveviininvenennnnns 76
4.4.5 Evitar interpretaciones arbitrarias.....c.cocevevviviiiiiiiiiieiiiiiirneeans 76
4.5 Consideraciones €SPECITICAS vvviiiiiiiiiiiii e eeeeeeee e eenas 76
4.5.1 Importancia de la comprensién del disefno arquitecténico ........... 76
4.5.2 Valoracion de la eXperiENCi@...c.ceeiieiiiieieeeeeeeeiereeeaeaeeens 77
4.5.3 Participacion del arquiteCto ......veeevieiniiiiiiic e 77
5 Documentaciony CertifiCation....uvieee et eeee e e eenas 77
5.1 Documentacién en la gestidon de adquiSiCIONES .....cevveineeiiiiiieieiienans 78
5.1.1 Instrucciones a los PropoONENtES....cuiiiiiiiiiiiiii e eceeeeeeaens 78
5.1.2 Bases ENEIaAlES c.cuiuiiiiiieee e e aas 80
5.1.3 T T ] o1 o =1 U= TR 83
5.1.4 Formularios de la propuesta......ccccveiiiiiiiiiiiiiicccce s 85
5.1.5 Especificaciones tECNiCas....cccvviiiiiiiiiiieiceee e 87
5.1.6 Planos del proyeCo ... i i 88
5.1.7 Documentos de referencCia.......covevevieieiiniiniiiiniiiiiiiiiiiccccneans 90
5.1.8 Serie de preguntas y reSpuUESTaS ..vcvuiveiiiiiiiiii it eeaes 92
5.1.9 F AN o7=] o Lo [ 11T J N 94
5.2 Contratoy anexos como instrumento legal........ccovevvieiiiiiiiiiininenennnn.. 96
5.2.1 Estructura del contrato ......ccccoviviiiiiiiiiiiiiiiii 96
5.2.2 ANexos del CoNTrato .. ..c.viuiiuiiniiiiiiiiiii 96
5.2.3 Clausulas Relevantes .....c.cceuveuiiiiiiiiiiiiiiiiiire e 97
Administracion gerencialy economia Pagina 4|126

Apuntes de clases: Unidad 6: Gestion de las adquisiciones.

Prof. Juan Fco. Esquembre DBA, PMP, GPM-b



= UNCUYO ( \ FACULTAD

& DR e s DE INGENIERIA
5.2.4 Funciones del contratoy SUS @NEX0S....cccvviviiiiiiiiniiiiiiiiiieieeienenens 97
5.3 Certificacion de obray controlde avancCe.......cc.ceeeeviceiiciiiinieeneeennene. 98
5.3.1 Proceso general de certificacion......cccoveviviiiiiiiiiiiiiciiiine e, 98
5.3.2 ASPECIOS ClAVE .eueiiiiii e 100
5.3.3 Documentos relacionadosS........ccveuveviiiiiiiniiiiiiiiniiiiiiiiceieaeane 102
54 Trazabilidad documentaly archivo téCniCO ......vvvviviiiieiiiiiiiiiiiieeeenens 104
5.4.1 Componentes clave del archivo téCniCO.......ccveeiniiiiieniiceeienenns 104
5.4.2 Beneficios de una gestion documental eficiente.........ccceueneene.e. 104
5.4.3 Herramientas y mejores practicas .....cccceeeeveeiiiiiiieiieeeieeeennenen, 105
5.5 Rol del arquitecto en esta etapa de contratacidony ejecucion............. 106
5.5.1 Redaccidny revision de especificaciones técnicasy planos....... 106
5.5.2 Elaboracion de documentos licitatorios .........cceevviniiiiiniinniennee. 106
5.5.3 Revision técnica de ofertas ......cccceeveeiiiiiiiiiiiiiiiiiireeea 106
5.5.4 Verificacion y aval de certificaciones ......cccveveeveeiiieieiiiiiiininenennns 107
5.5.5 Garantia de consistencia entre disefo, contrato y ejecucion ...... 107
6  Aspectos financCieros ESPECIALES .vuvninii it eeaas 107
6.1 INTFOAUCCION ettt e et eaaae 107
6.2 Estimacion previay presupuesto oficial .....cvcveviviiiiiiiiiniiiiiiiiinineans 108
6.2.1 Importancia de la estimacion financiera........ccceeeeveieiiiiiiiiinenenans 108
6.2.2 Componentes esenciales del presupuesto oficial...........ccceueeene. 109
6.2.3 Valor legaly funcion en la obra publica.......cccoeeveiiiiiiinininenennn.. 109
6.3 Garantias CoNtraCtuales ........cceoveuiiiiiiiiiiiiiiiii e 110
6.3.1 Garantia de seriedad de laoferta.......ccccceveuvviiiiiiiiiiiiiniinninn, 110
6.3.2 Garantia de cumplimiento de contrato.........cceeveeeiiiiieiicineenennnns 110
6.3.3 Garantia de antiCiPO ...vuvieeieieieiii e 111
6.3.4 Garantia de calidad o por vicios 0CUltOS .....ccceuieiiniiiiiiiiiieeienans 111
6.3.5 Consideraciones Generales .......c.ccceviuviiiiiiiiiiiiiiiiiinniincnnienn, 112
6.4 Reajuste de precios y clausulas de actualizacion ...........cccoeeeeeeenin. 112
Administracion gerencialy economia Pagina 5|126

Apuntes de clases: Unidad 6: Gestion de las adquisiciones.

Prof. Juan Fco. Esquembre DBA, PMP, GPM-b



= UNCUYO ( \ FACULTAD

& DR e s DE INGENIERIA
6.4.1 ODJETIVO c.e ettt e 113
6.4.2 Métodos comuNes de reajUuSte ....ceuveeineeiieinieeiieeieeieeeeeeeee e 113
6.4.3 Elementos clave por definir......cceeeeiiiiiiiiiiieeeeerr s 114
6.4.4 Consideraciones legales y administrativas .......cccoeveeeveneninnennns 114
6.5 Bonificaciones, premios € iNCeNtivVOS ......ccvieiiiiiiiiiiiiiiiiicrreeeens 115
6.5.1 Objetivos de los incentivos contractuales .......cceeevevevevininenenennn.. 115
6.5.2 Tipos de incentivos y bonificaciones .......cccoviviiiiiiiiiiiiiiiiinnenan, 115
6.5.3 Modelos contractuales conincentivos.......cccceveeviniiiniinniennennee. 116
6.5.4 Consideraciones para laimplementacion .........cccocveeeveceneenennn. 116
6.6 Calendario de pagos y flujo de fondoS......ccccevieiiiiiiiiiiiiiiieiieeeeene, 117
6.6.1 Definicion del calendario de pagos .....ceuveeeeieciiieiiieieeeieieeeene, 117
6.6.2 Coordinacion del flujo de fondosS .....uvvveveiiiiiiieiiiiieeeeeeeeeeene, 118
6.7 Evaluacion financiera de ofertas.......cccoeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeene 118
6.7.1 Objetivos de la evaluacion financCiera.....cccceeeeeveieieiviininieenenennn.. 119
6.7.2 Componentes clave en laevaluacion........cccceveeeiiiiiiiicenennennns 119
6.7.3 Herramientas y métodos de evaluacion ........cccceeeveveiiiiniinnnennnns 120
6.7.4 Consideraciones finales ......ccoceveviiiiiiiiiiiiiiiiiiiin e, 120
6.8 Riesgos financieros freCUBNTES ......iuveeiiiiiiiiii e eeaes 120
6.8.1 Retrasos en los pagos por parte del comitente.......c.coeevvvveneanens 121

6.8.2 Aumentos imprevistos en los costos de materiales y mano de obra

121
6.8.3 Errores en las estimaciones de COStOS .......ccveuviniiiiniiinininnenne. 122
6.8.4 Retrasos en la certificacion o liberacion de pagos.......cccceeueenen.n. 122
6.8.5 Fallas en la documentacion administrativa del contratista ......... 122
6.8.6 Roles clave en la mitigacion de riesSgoS.....cccvveivieiiiieneieneninnenen. 123
6.9 CONCLUSION ettt et et e e e e e e eaa e 123
Administracion gerencialy economia Pagina 6126

Apuntes de clases: Unidad 6: Gestion de las adquisiciones.

Prof. Juan Fco. Esquembre DBA, PMP, GPM-b



UNIVERSIDAD B DE INGENIERIA

¥ NACIONAL DE cuvo

Administracion gerencialy economia Pagina 7126
Apuntes de clases: Unidad 6: Gestion de las adquisiciones.

Prof. Juan Fco. Esquembre DBA, PMP, GPM-b



/23 UNCUYO ( \FACULTAD
NG SRR cuvo » DE INGENIERIA

1 Introduccidn a la gestion de adquisiciones

La gestidon de adquisiciones en proyectos de construccién y arquitectura es un
proceso integral que abarca todas las fases del ciclo de vida del proyecto, desde
las etapas iniciales hasta el cierre.

Su correcta implementacion es fundamental para asegurar la eficiencia
econdmica, técnicay legal del proyecto, asi como su cumplimiento en tiempo,
costoy calidad y asegurar la entrega de valor.

1.1 Alcance de las adquisiciones

La gestidon de adquisiciones comprende los procesos necesarios para obtener
productos, servicios o resultados desde fuera del equipo del proyecto.

Esto se realiza a través de contratos, convenios o acuerdos formales. En el
contexto de la arquitectura y la construccion, incluye desde la contratacién de
contratistas y subcontratistas hasta la compra de materiales, equipos
especializados o servicios técnicos externos.

Las adquisiciones se extienden a lo largo de todas las fases del ciclo de vida del
proyecto’:

" En este punto conviene diferenciar: el ciclo de vida del proyecto, del ciclo de vida de la
administracion del proyecto. Aunque a menudo se confunden, la diferencia principal radica en qué
se hace frente a cdmo se gestiona.

1. Ciclo de Vida del Proyecto (EL "Qué"). Se refiere a las fases especificas del producto o servicio
que se esta creando. Varia drasticamente segun la industria. Es el flujo de trabajo técnico
necesario para completar el entregable. Enfoque: Técnico y de ingenieria.

Ejemplo (Construccién): Disefio » Cimentacién > Estructura > Acabados. Ejemplo (Software):
Analisis de requisitos > Disefio de arquitectura » Codificacidon > Pruebas. Variabilidad: Cambia
segun el sector (no es igual construir un puente que desarrollar una vacuna).

2. Ciclo de Vida de la Gesti6n del Proyecto (EL"Cémo")

Se refiere a los procesos administrativos y de liderazgo que se aplican para que el proyecto tenga
éxito. Son las etapas estandarizadas que el director de proyecto sigue, independientemente de lo
gue se esté construyendo. Enfoque: Administrativo, estratégico y de control. Fases estandar: Inicio,
Planificacion, Ejecucion, Monitoreo/Controly Cierre. Universalidad: Es practicamente igual para
cualquier industria. Un gestor podria usar los mismos procesos de control presupuestario tanto en
una pelicula como en una planta hidroeléctrica.
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1.1.1 Fase de inicioy planificacion

En esta etapa, se identifican las necesidades del proyecto y se planifican las
adquisiciones necesarias. Esto incluye la contratacién de estudios preliminares,
consultorias, y la obtencion de permisosy licencias.

Ejemplo:

Para un proyecto de construccion de un edificio de oficinas, se contrata a una
empresa especializada para realizar un estudio de impacto ambiental, necesario
para obtener los permisos de construccion.

1.1.2 Fase de ejecucion

Durante la ejecucidn, se llevan a cabo las adquisiciones relacionadas con la
construccion propiamente dicha. Esto incluye la compra de materiales, la
contratacion de mano de obra, y la adquisicion de equipos y maquinaria.

Ejemplo:

Se contrata a una empresa de construccion para la edificacion de la estructura, y
se adquieren materiales como aceroy concreto de proveedores especializados.

1.1.3 Fase de monitoreo y control

En esta fase, se supervisa el cumplimiento de los contratos y se gestionan los
cambios necesarios. Se asegura que los proveedores y contratistas cumplan con
los términos acordados.

Ejemplo:

Se detecta un retraso en la entrega de materiales por parte de un proveedor, lo que
requiere la renegociacion de los plazos contractuales para evitar impactos en el
cronograma del proyecto.
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1.1.4 Fase de cierre

Al finalizar el proyecto, se cierran los contratos y se realizan las auditorias
correspondientes. También se pueden establecer contratos de mantenimiento
para asegurar la operatividad de las instalaciones construidas.

Ejemplo:

Se firma un contrato de mantenimiento con una empresa especializada para el
sistema de climatizacién del edificio, asegurando su funcionamiento adecuado
post-construccion.

1.1.5 Importancia de la gestion de adquisiciones

Una gestidon de adquisiciones efectiva garantiza:
« Eficiencia econdmica: Optimizacion de recursos y control de costos.

« Eficienciatécnica: Adquisicion de productos y servicios que cumplen con
los estandares de calidad requeridos.

« Eficiencia legal: Cumplimiento de normativas y regulaciones aplicables.

« Cumplimiento de plazos: Entrega oportuna de bienes y servicios
necesarios para el avance del proyecto.

Ademas, permite una mejor gestion de riesgos y una mayor satisfaccion de los
interesados al asegurar que las adquisiciones se alineen con los objetivos del
proyecto.

1.2 Compras operativas versus adquisiciones de proyecto

La distincién entre compras operativas y adquisiciones de proyecto es
fundamental para una gestion eficaz en el ambito de la arquitecturay la
construccion.

Aunque ambos procesos implican la obtencidon de bienes y servicios, difieren
significativamente en su naturaleza, alcance, complejidad y objetivos.
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1.2.1 Compras operativas

Las compras operativas se refieren a las adquisiciones rutinarias necesarias para
el funcionamiento diario de una organizacion. Estas compras suelen estar
centralizadas en departamentos especificos y se rigen por procedimientos

estandarizados.
Caracteristicas:
« Naturaleza recurrente: Se realizan de manera periddicay predecible.

+ Procedimientos estandarizados: Siguen procesos establecidos con
proveedores previamente seleccionados.

« Menor complejidad: Implican menos riesgo y complejidad técnica.

« Enfoque en costos: El objetivo principal es obtener bienes o servicios al
menor costo posible, manteniendo la calidad requerida.

Ejemplos:
« Compra de suministros de oficina.
« Adquisicion de servicios de limpieza 0 mantenimiento general.

« Contratacion de servicios de mensajeria.

1.2.2 Adquisiciones de proyecto

Las adquisiciones de proyecto estan vinculadas a objetivos especificos 'y
temporales dentro del ciclo de vida de un proyecto. Estas adquisiciones requieren
un enfoque estratégico y una coordinacion multidisciplinaria debido a su
complejidad y riesgos asociados.

Caracteristicas:

« Objetivo especifico: Relacionadas con las necesidades particulares de un

proyecto.
« Temporalidad: Tienen una duracién limitada, alineada con la del proyecto.

« Alta complejidad: Involucran especificaciones técnicas detalladas y
mayores riesgos.
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« Personalizacién: Los contratos y condiciones se adaptan a las
particularidades del proyecto.

« Interdisciplinariedad: Requieren la colaboracion de diversos
departamentos y expertos.

Ejemplos:

« Contratacion de una empresa constructora para la edificacion de un nuevo
complejo habitacional.

« Adquisicién de maquinaria especializada para un proyecto de
infraestructura.

« Contratacion de consultores técnicos para estudios de viabilidad.

1.2.3 Comparacion resumida

‘ Aspecto H Compras operativas H Adquisiciones de proyecto |
‘ Frecuencia H Recurrente H Especifica del proyecto |
| Complejidad | Baja [ Alta |
‘ Riesgo H Bajo H Alto |
‘ Enfoque H Transaccional H Estratégico |
‘ Procedimientos H Estandarizados ” Personalizados |
‘ Participacion H Departamento de compras H Equipos multidisciplinarios |
Ejemplos Sumin.is.tros de oficina, Contratacioén d,e copstructores,
servicios generales consultorias técnicas

Comprender estas diferencias permite a las organizaciones gestionar eficazmente
SUSs recursos, optimizar procesos y minimizar riesgos, especialmente en proyectos
de arquitecturay construccion donde la precisiony la coordinacién son
esenciales para el éxito.
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1.3 Justificacion estratégica

La gestidon de adquisiciones en proyectos de arquitecturay construccion no debe
considerarse Unicamente como una funcioén operativa, sino como una
herramienta estratégica clave para alcanzar los objetivos del proyecto y maximizar
la entrega de valor.

Integrar las adquisiciones en la estrategia del proyecto permite alinear los
recursos externos con la vision del proyecto, optimizar costos y plazos, y gestionar
eficazmente los riesgos.

1.3.1 Asegurar el cumplimiento de requisitos

La seleccion adecuada de proveedores y contratistas garantiza que los productos
y servicios adquiridos cumplan con las especificaciones técnicas y estandares de
calidad requeridos.

Esto es esencial para la integridad estructuraly funcional del proyecto.

Ejemplo: En la construcciéon de un hospital, la adquisicién de equipos médicos
debe cumplir con normativas sanitarias y estandares internacionales de calidad
para asegurar la seguridad de los pacientes.

1.3.2 Obtener condiciones financieras competitivas

Una gestion estratégica de adquisiciones permite negociar términos financieros
favorables, como precios competitivos, condiciones de pago flexibles y clausulas
de ajuste de precios, lo que contribuye a la estabilidad financiera del proyecto.

Ejemplo: En un proyecto de infraestructura vial, negociar contratos con clausulas
de ajuste porinflacion puede proteger el presupuesto del proyecto frente a
variaciones econdmicas.
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1.3.3 Transferiry equilibrar riesgos entre las partes

Los contratos bien estructurados distribuyen equitativamente los riesgos entre el
compradory el proveedor, asignando responsabilidades claras y estableciendo
mecanismos para la resolucién de conflictos.

Ejemplo: En la construccion de un puente, un contrato de precio fijo? transfiere el
riesgo de sobrecostos al contratista, incentivandolo a controlar los costos 'y
cumplir con el presupuesto establecido.

1.3.4 Optimizar plazos y recursos mediante contratos adaptados

Adaptar los contratos al grado de definicién del proyecto permite una mayor
flexibilidad y eficiencia en la ejecucion, facilitando ajustes segun las necesidades
emergentes del proyecto.

Ejemplo: En un proyecto de desarrollo urbano, utilizar contratos por fases permite
iniciar la construccioén mientras se completan los disenos detallados, acelerando
el cronograma general del proyecto.

1.3.5 Alinear estratégicamente a proveedores clave

Seleccionar proveedores que compartan la vision y valores del proyecto fortalece
la colaboraciony el compromiso, contribuyendo al éxito del proyectoy a la
satisfaccion de los interesados.

Ejemplo: En la construccién de una escuela sostenible, contratar proveedores
comprometidos con practicas ecoldgicas asegura que los materiales y métodos
de construccion estén alineados con los objetivos de sostenibilidad del proyecto.

2 Un contrato de precio fijo (también llamado Lump Sum) es un acuerdo legal en el que el
compradory el vendedor acuerdan un precio total predeterminado por un producto, servicio o
resultado especifico. En este modelo, el precio no cambia incluso si el vendedor incurre en costos
mayores a los previstos durante la ejecucion, lo que traslada la mayor parte del riesgo financiero al
contratista
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1.3.6 Rol del director del proyecto
El director del proyecto desempefa un papel crucial en la integracidon de las
adquisiciones en la estrategia general del proyecto.

Esto incluye:

« Planificacion de adquisiciones: Identificar necesidades, definir estrategias
de adquisicidony seleccionar proveedores adecuados.

« Gestion de relaciones: Fomentar relaciones colaborativas con proveedores
y contratistas.

« Monitoreoy control: Supervisar el desempefio de los proveedoresy
asegurar el cumplimiento de los contratos.

« Adaptaciény mejora continua: Ajustar estrategias de adquisicion segun las
lecciones aprendidas y cambios en el entorno del proyecto.

En resumen, una gestidn estratégica de adquisiciones es fundamental para el
éxito de los proyectos de arquitectura y construccion, ya que permite alinear los
recursos externos con los objetivos del proyecto, optimizar el uso de recursosy
maximizar la entrega de valor a los interesados.

1.4 Buenas practicas de la gestion de adquisiciones

La gestidn de adquisiciones en proyectos de arquitectura y construccion se
estructura en tres procesos fundamentales:

1.4.1 Planificar la gestion de las adquisiciones

La planificacion de la gestion de adquisiciones es un proceso fundamental en la
direccion de proyectos, especialmente en el ambito de la arquitectura y la
construccion.

Este proceso implica determinar qué recursos o servicios se adquiriran
externamente, cdmo y cuando se realizara la adquisicién, y qué tipo de contrato
se utilizara.
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1.4.1.1 Objetivo del proceso

El propdsito de este proceso es documentar las decisiones de adquisicion del
proyecto, especificar el enfoque y determinar posibles proveedores. Esto
incluye identificar qué necesidades del proyecto pueden satisfacerse mejor
mediante la adquisicién de productos o servicios fuera de la organizacion
ejecutante.

1.4.1.2 Actividades clave
* Analisis de "hacer o comprar"

Este analisis evalua si es mas conveniente realizar una actividad internamente
o subcontratarla. Se consideran factores como costos, capacidades internas,
tiempo y riesgos asociados.

Ejemplo: En un proyecto de construccion, se analiza si es mas rentable alquilar
una grua por $400 diarios o comprarla por $3.000 con un costo de
mantenimiento de $40 diarios. El analisis determina que si el uso de la grua
supera los 8,33 dias, la compra es mas economica.

« Seleccion del tipo de contrato

La eleccion del tipo de contrato depende del alcance y los riesgos del proyecto.
Los principales tipos de contratos incluyen:

o Precio fijo (FP): Se establece un precio total fijjo para un producto
o servicio definido.

o Costo reembolsable (CR): EI comprador reembolsa al vendedor
por todos los costos legitimos incurridos, mas una tarifa adicional.

o Tiempo y materiales (T&M): Combina aspectos de los contratos
de precio fijo y costo reembolsable, adecuado para proyectos con
alcance no bien definido.

* Definicidn de criterios de evaluacion

Se establecen los parametros para seleccionar proveedores, considerando
aspectos técnicos, financieros y de experiencia. Esto asegura que las ofertas
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recibidas se evaluen de manera objetiva y alineada con los objetivos del
proyecto.

* Preparacion de la documentacion licitatoria

Se elaboran los documentos necesarios para solicitar propuestas, incluyendo
especificaciones técnicas y condiciones contractuales. Esto proporciona a los
proveedores una comprension clara de los requisitos del proyecto.

1.4.2 Efectuar las Adquisiciones

El proceso Efectuar las Adquisiciones es fundamental en la ejecucion de
proyectos de arquitectura y construccién, ya que implica la interaccion directa
con proveedores y contratistas para obtener los recursos necesarios.

Este proceso se centra en obtener respuestas de los vendedores, seleccionar
al mas adecuado y formalizar los contratos correspondientes.

1.4.2.1 Objetivo del proceso

El propdsito principal es obtener respuestas de los proveedores, analizar y
seleccionar las mejores propuestas, y adjudicar el contrato mas favorable para
el proyecto. Este proceso garantiza que las adquisiciones se realicen conforme
a lo planificado, asegurando la calidad, el costo y el tiempo establecidos.

1.4.2.2 Actividades clave
* Publicacioén del llamado a licitacion

Se difunde la solicitud de propuestas (RFP?3) a posibles proveedores,
detallando los requisitos técnicos, plazos y condiciones contractuales. Esto
puede realizarse mediante licitaciones publicas, invitaciones privadas o
consultas directas, dependiendo de la naturaleza del proyecto y las politicas de
la organizacion.

3 La sigla RFP corresponde al término en inglés Request for Proposal. Es un documento formaly
estructurado que una organizacion emite para invitar a proveedores o contratistas a presentar
ofertas detalladas para la ejecucion de un proyecto, producto o servicio especifico.
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* Recepcion y evaluacion de propuestas

Se recopilan las ofertas recibidas y se evaluan en funcion de criterios
preestablecidos, como experiencia, capacidad técnica, condiciones financieras
y cumplimiento de requisitos legales. Este analisis puede incluir la elaboracién
de una lista corta de proveedores* para una evaluacion mas detallada.

» Seleccion y negociacion

Se elige al proveedor que mejor se ajuste a las necesidades del proyecto y se
negocian los términos del contrato, incluyendo precios, plazos, garantias y
condiciones de pago. Es esencial asegurar que ambas partes comprendan y
acuerden todas las clausulas contractuales para evitar malentendidos futuros.

* Formalizacion del contrato

Se firma el acuerdo que establece las obligaciones y responsabilidades de
ambas partes. Este documento debe ser claro, completo y reflejar todas las
condiciones negociadas, sirviendo como base legal para la ejecucion y control
de las adquisiciones.

1.4.2.3 Ejemplo practico

En la construccién de un edificio, se requiere la adquisicion de materiales de
construccion especificos. Se emite una solicitud de propuestas a varios
proveedores, detallando las especificaciones técnicas y condiciones de
entrega. Tras recibir y evaluar las ofertas, se selecciona al proveedor que
ofrece la mejor relacién calidad-precio. Se negocian las condiciones de entrega
y pago, y se formaliza el contrato correspondiente.

Implementar adecuadamente el proceso de Efectuar las Adquisiciones es
crucial para el éxito del proyecto, ya que garantiza la obtencion de recursos de
calidad, en el tiempo y costo previstos, y establece relaciones contractuales
claras y equitativas con los proveedores.

4Una lista corta de proveedores (también conocida como shortlist) es el conjunto reducido de
candidatos preseleccionados de un listado inicial mas amplio para avanzar a las fases finales de
un proceso de contratacién. Su propésito principal es optimizar el tiempo y los recursos del equipo
del proyecto al concentrar los esfuerzos de evaluacion detallada, pruebas o negociaciones solo en
aquellos proveedores que demostraron tener la capacidad técnicay financiera minima requerida
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1.4.3 Controlar las Adquisiciones

El proceso Controlar las Adquisiciones, es esencial para garantizar que los
proveedores cumplan con los términos contractuales y que los productos o
servicios adquiridos satisfagan las necesidades del proyecto.

Este proceso implica gestionar las relaciones de adquisiciones, monitorear la
ejecucion de los contratos y efectuar cambios y correcciones segln corresponda.

1.4.3.1 Objetivo del proceso

El propdsito principal es asegurar que los productos o servicios adquiridos
cumplan con los requisitos establecidos y que los proveedores o contratistas
cumplan con sus obligaciones contractuales.

Este proceso también implica la gestién de cambios en los contratos y la
resolucién de disputas.

1.4.3.2 Actividades clave
* Monitoreo del desempeno del proveedor
Supervisar la calidad y puntualidad de los entregables es fundamental. Esto

incluye la revision de informes de progreso, inspecciones en sitio y reuniones
periddicas para evaluar el cumplimiento de los plazos y estdndares de calidad.

Ejemplo: En la construccién de una carretera, se realizan inspecciones semanales
para verificar que los materiales utilizados cumplan con las especificaciones
técnicas y que el avance de la obra se alinee con el cronograma establecido.

e (Gestion de pagos

Revisary aprobar las facturas y certificaciones de avance es esencial para
efectuar los pagos correspondientes. Esto asegura que los pagos se realicen de
acuerdo con los términos contractuales y que reflejen el progreso real del trabajo.

Ejemplo: En un proyecto de edificacion, el contratista presenta una certificacion
de avance del 50%. El equipo del proyecto verifica el progreso en sitio y aprueba el
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pago correspondiente, descontando cualquier penalizacién por retrasos o
incumplimientos.

¢ Manejo de cambiosyreclamos

Atender solicitudes de modificaciones contractuales y resolver disputas que
puedan surgir es parte integral del proceso. Esto incluye la evaluacion de
solicitudes de cambio, la negociacion de términos modificados y la resoluciéon de
conflictos de manera oportuna.

Ejemplo: Durante la ejecucidon de una obra, se detecta la necesidad de cambiar el
tipo de revestimiento debido a la disponibilidad en el mercado. Se negocia con el
proveedor una modificacion al contrato para incluir el nuevo material, ajustando el
costoy el cronograma segun corresponda.

¢ Cierre contractual

Verificar que todas las obligaciones contractuales se hayan cumplido y
documentar las lecciones aprendidas es crucial para el cierre exitoso de las
adquisiciones. Esto incluye la confirmacion de la entrega de todos los productos o
servicios, la resolucion de cualquier reclamo pendiente y la formalizacién del
cierre del contrato.

Ejemplo: Al finalizar un proyecto de infraestructura, se realiza una revision final
para asegurar que todas las entregas se hayan completado segun lo estipulado.
Se documentan las lecciones aprendidas, como la importancia de establecer
clausulas claras para la gestion de cambios, y se archiva toda la documentacién
contractual para referencia futura.

Implementar adecuadamente el proceso de Controlar las Adquisiciones es
esencial para el éxito de los proyectos de arquitectura y construccion.

Este proceso garantiza que las adquisiciones se gestionen de manera efectiva,
cumpliendo con los requisitos del proyecto y contribuyendo al logro de sus
objetivos generales.

De igual manera, implementar estas buenas practicas en la gestién de
adquisiciones contribuye a la eficiencia, transparenciay éxito de los proyectos de
arquitecturay construccion.
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1.5 Relacion con otras disciplinas de la gestion

La gestidon de adquisiciones en proyectos de arquitecturay construccion no opera
de manera aislada; esta profundamente interconectada con otras disciplinas de la
gestion, formando un entramado que garantiza el éxito integral del proyecto.

A continuacion, se detallan estas interrelaciones clave:

1.5.1 Gestion de riesgos

La eleccion del tipo de contrato (precio fijo, costo reembolsable, tiempoy
materiales) influye directamente en la asignacién y mitigacion de riesgos entre las
partes involucradas. Una gestion inadecuada puede derivar en conflictos,
sobrecostos o incumplimientos contractuales.

Ejemplo: En un contrato de precio fijo, el proveedor asume el riesgo de variaciones
en los costos de materiales. Si no se prevé una clausula de ajuste por inflacion, el
proveedor podria enfrentar pérdidas, afectando la calidad o el cumplimiento de
los plazos.

1.5.2 Gestion del cronograma

Los tiempos de contratacion, entrega y ejecucion deben estar perfectamente
sincronizados con el calendario general del proyecto. Retrasos en las
adquisiciones pueden generar cuellos de botella que afecten la ruta critica® del
proyecto.

Ejemplo: Si la entrega de estructuras metalicas se retrasa, puede impedir elinicio
de la instalacién de cerramientos, afectando el avance global de la obra.

5 Laruta critica es la secuencia de actividades que determina la duracién total minima del
proyecto. Es el camino mas largo de tareas interdependientes que deben completarse para que el
proyecto finalice en la fecha prevista.
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1.5.3 Gestidon de la calidad

Es esencial asegurar que los bienes o servicios adquiridos cumplan con los
estandares especificados en planos, pliegos y normas. La calidad de los insumos
impacta directamente en la durabilidad y funcionalidad de la construccién.

Ejemplo: La adquisicidon de concreto con una resistencia inferior a la especificada
puede comprometer la integridad estructural del edificio.

1.5.4 Gestion de los costos

Los contratos deben reflejar presupuestos realistas y sostenibles. En contextos
inflacionarios, las féormulas de ajuste de precios son fundamentales para
mantener la viabilidad financiera del proyecto.

Ejemplo: Incluir clausulas de revision de precios basadas en indices oficiales
permite ajustar los costos de materiales, evitando disputas y asegurando la
continuidad del suministro.

1.5.5 Gestion de los interesados

Proveedores, contratistas, entes financiadores y entes regulatorios son
stakeholders criticos cuya correcta gestidn es clave para el éxito del proyecto. Una
comunicacion efectiva y una gestién adecuada de sus expectativas fortalecen las
relaciones y facilitan la resolucion de conflictos.

Ejemplo: Involucrar a los entes regulatorios desde las etapas iniciales de
adquisicion de materiales puede agilizar las aprobaciones y evitar retrasos por
incumplimientos normativos.

Integrar la gestion de adquisiciones con estas disciplinas de gestion permite una
vision holistica del proyecto, facilitando la toma de decisionesy la
implementacioén de estrategias que optimicen recursos, minimicen riesgos y
aseguren la calidad y el cumplimiento de los objetivos del proyecto.
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1.6 Rol del arquitecto en el proceso de adquisiciones

El arquitecto desempefia un papel fundamental en el proceso de adquisiciones
dentro de proyectos de arquitecturay construccion. Aunque su participacion
directa en la contrataciéon puede variar segun el tipo de proyecto y la estructura
organizativa, su influencia es especialmente critica en las etapas tempranas,
donde se definen aspectos clave que impactaran en las adquisiciones
posteriores.

1.6.1 Diseno alineado con el presupuesto

El arquitecto es responsable de desarrollar soluciones de disefio que se ajusten a
las capacidades econdmicas del comitente. Esto implica seleccionar materialesy
sistemas constructivos que no solo cumplan con los requisitos estéticos y
funcionales, sino que también sean econdmicamente viables.

Ejemplo: En un proyecto de vivienda social, el arquitecto opta por sistemas
constructivos industrializados que permiten reducir costos y tiempos de
ejecucion, asegurando la calidad y funcionalidad requeridas.

1.6.2 Compatibilidad técnicay legal

Es esencial que el arquitecto elabore especificaciones técnicas clarasy
detalladas, ajustadas a la normativa vigente y adaptadas al entorno de
contratacion. Esto garantiza que los productos y servicios adquiridos cumplan con
los estandares de calidad y seguridad establecidos.

Ejemplo: En un proyecto ubicado en una zona sismica, el arquitecto especifica
materiales y sistemas constructivos que cumplen con las normativas locales de
resistencia sismica, asegurando la seguridad estructural del edificio.

1.6.3 Participacion en la elaboracion del pliego

Cuando es posible, el arquitecto colabora en la redaccién de cldusulas técnicas,
metodologias constructivas o restricciones del sitio en los pliegos de licitacion. Su
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conocimiento técnico es invaluable para definir criterios de seleccidony asegurar
que las propuestas recibidas sean coherentes con los objetivos del proyecto.

Ejemplo: En la licitacidén de una obra publica, el arquitecto contribuye a definir los
criterios de evaluacidon técnica, asegurando que se prioricen aspectos como la
sostenibilidad y la eficiencia energética en las propuestas presentadas.

1.6.4 Aporte a la evaluacion técnica

El arquitecto puede actuar como asesor técnico en la evaluacidon de propuestasy
revision de documentacioén durante el proceso de adquisicion. Su experiencia
permite identificar soluciones técnicas adecuadas y detectar posibles
inconsistencias o desviaciones respecto a los requerimientos del proyecto.

Ejemplo: Durante la evaluacidon de ofertas para la instalacidon de sistemas de
climatizacién, el arquitecto analiza las propuestas técnicas para asegurar que
cumplan con los requisitos de eficiencia energética y confort térmico establecidos
en el proyecto.

En resumen, la participacién del arquitecto en el proceso de adquisiciones es
crucial para garantizar que las decisiones tomadas en las etapas iniciales del
proyecto se traduzcan en soluciones constructivas viables, eficientes y alineadas
con los objetivos del comitente. Su colaboracion estrecha con el equipo de
adquisiciones y otros actores del proyecto contribuye significativamente al éxito
global de la obra.

2 Sistemas de contratacion

Los sistemas de contratacion definen el modelo legal, financiero y operativo bajo
el cual se establece la relacion entre el comitente (cliente) y los terceros que
participaran en la ejecucion del proyecto (contratistas, proveedores, consultores).
La eleccion del sistema adecuado es una decisidn estratégica que impacta de
forma directa en el riesgo, los costos, los plazos y la calidad final del proyecto.
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2.1 Clasificacion de los sistemas de contratacion

Existen diversas formas de clasificar los contratos en el ambito de los proyectos
de arquitecturay construccion.

Los dos enfoques mas utilizados son:

2.1.1 Segun el criterio de modalidad de pago y distribucién del riesgo

2.1.1.1 Contrato a Suma Alzada (o Precio Global/ Fixed Price)

El Contrato a Suma Alzada, también conocido como Contrato de Precio Global o
Firm Fixed Price Contract (FFP), es una modalidad contractual ampliamente
utilizada en proyectos de construccién y arquitectura.

Este tipo de contrato establece un precio fijo por la ejecucién completa de una
obra o servicio, independientemente de los costos reales incurridos por el
contratista durante la ejecucion del proyecto.

Caracteristicas principales

« Preciofijo inalterable: El contratista se compromete a realizar la totalidad
del trabajo por una suma acordada previamente, asumiendo cualquier

desviacion de costos que pueda surgir durante la ejecucion.

« Alcance definido: Este tipo de contrato requiere que el proyecto esté
completamente definido al momento de la contratacién, incluyendo
planos, especificaciones técnicas y condiciones del sitio.

« Uso comun: Es el tipo de contrato mas utilizado en proyectos estandar de
edificacién, especialmente cuando el alcance del trabajo es claro y bien
definido.

Ventajas

- Certeza presupuestaria para el comitente: Al establecer un precio fijo, el

cliente puede planificar y controlar su presupuesto con mayor precision,
sin preocuparse por posibles aumentos de costos durante la ejecucién del
proyecto.
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Menor carga administrativa: Una vez definido el alcance y firmado el
contrato, el seguimiento financiero es mas sencillo, ya que no se requiere

una supervision constante de los costos incurridos.

Incentivo para la eficiencia: El contratista tiene un incentivo para completar

el trabajo de manera eficiente y dentro del presupuesto, ya que cualquier
ahorro en costos se traduce en un mayor margen de beneficio.

Desventajas y riesgos

Riesgo elevado para el contratista: El contratista asume el riesgo de
cualquier desviacion de costos, lo que puede afectar su rentabilidad si

surgen imprevistos o errores en la estimacion inicial.

Flexibilidad limitada: Una vez iniciado el proyecto, realizar cambios en el
alcance puede ser complicado y costoso, ya que requiere renegociaciones
y posibles ajustes en el precio.

Posible impacto en la calidad: Para mantener los costos dentro del
presupuesto, algunos contratistas pueden verse tentados a reducir la

calidad de los materiales o la mano de obra, lo que puede afectar el
resultado final del proyecto.

Aplicacioén en proyectos de arquitectura y construccion

Los contratos a Suma Alzada son ideales para proyectos donde el alcance
del trabajo esta claramente definido y es poco probable que cambie
durante la ejecucién. Son comunes en proyectos de edificacion estandar,
como viviendas, oficinas o instalaciones comerciales, donde los planosy
especificaciones estan completos y detallados.

Ejemplo: En la construccién de un edificio de oficinas, el contratista se
compromete a completar la obra por una suma fija de $1.000.000,
basandose en planos y especificaciones detalladas proporcionadas por el
cliente.

Recomendaciones para su uso

Definir claramente el alcance: Antes de firmar un contrato a suma alzada,
es crucial que el alcance del trabajo esté completamente definido y
documentado, incluyendo todos los detalles técnicos y especificaciones.
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- Evaluar la capacidad del contratista: Seleccionar un contratista con

experiencia y capacidad demostrada para manejar proyectos similares es
fundamental para minimizar riesgos.

o Establecer mecanismos de gestion de cambios: Incluir clausulas en el

contrato que permitan gestionar cambios en el alcance de manera
estructuraday transparente.

En resumen, el Contrato a Suma Alzada ofrece ventajas significativas en términos
de certeza presupuestaria y simplicidad administrativa, pero también implica
riesgos que deben ser cuidadosamente gestionados. Su éxito depende de una
planificacion detallada, una definicion clara del alcance y una ejecucion
disciplinada por parte del contratista.

2.1.1.2 Contrato de Precios Unitarios

El Contrato de Precios Unitarios es una modalidad contractual ampliamente
utilizada en proyectos de construccién y arquitectura, especialmente cuando se
anticipan variaciones en las cantidades de obra o cuando el disefio alin no est4
completamente definido. Este tipo de contrato establece un precio fijo por unidad
de trabajo o material, y el pago total se calcula multiplicando estos precios
unitarios por las cantidades efectivamente ejecutadas.

Caracteristicas principales

- Pago por unidad ejecutada: El contratista recibe un pago basado en las

cantidades reales de trabajo realizadas, segun los precios unitarios
acordados previamente.

« Flexibilidad ante cambios: Este contrato es ideal cuando se espera que las
cantidades de trabajo puedan variar durante la ejecucion del proyecto.

« Requiere medicién precisa: Es fundamental contar con sistemas de

mediciény control que permitan verificar las cantidades de trabajo
ejecutadas.

Ventajas
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« Adaptabilidad: Permite ajustes en las cantidades de trabajo sin necesidad

de renegociar todo el contrato, facilitando la gestién de cambios durante la
ejecucion del proyecto.

« Transparencia: Al basarse en mediciones reales, promueve una mayor
transparencia en la relacién entre el comitente y el contratista.

- Equidad en el riesgo: El riesgo asociado a variaciones en las cantidades de

trabajo se comparte entre el comitente y el contratista.
Desventajas y riesgos

« Mayor carga administrativa: Requiere un seguimiento constante y detallado

de las cantidades de trabajo ejecutadas, lo que puede aumentar la carga
administrativa.

- Posibilidad de disputas: Las discrepancias en las mediciones pueden dar

lugar a disputas entre las partes.

« Incertidumbre en el costo final: Dado que el costo total depende de las

cantidades realmente ejecutadas, puede haber incertidumbre sobre el
presupuesto final del proyecto.

Aplicacién en proyectos de arquitectura y construccion

Los contratos de Precios Unitarios son especialmente utiles en proyectos
donde las cantidades de trabajo no pueden determinarse con precision al
inicio, como en obras de infraestructura, movimientos de tierra o proyectos
de rehabilitacion.

Ejemplo: En la construccién de una carretera, se establece un precio
unitario por metro cubico de tierra excavada. Si durante la ejecucién se
descubre que el volumen de tierra a excavar es mayor al estimado
inicialmente, el contratista sera compensado por las cantidades
adicionales segun el precio unitario acordado.

Recomendaciones para su uso

« Definir claramente los items: Es esencial contar con un catalogo detallado

de items de trabajo, especificando unidades de mediday precios unitarios.
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« Establecer métodos de medicion: Deben acordarse procedimientos claros
para la medicion y verificacion de las cantidades de trabajo ejecutadas.

- Implementar sistemas de control: Contar con herramientas y personal
capacitado para el seguimiento y control de las mediciones es clave para el

éxito de este tipo de contrato.

En resumen, el Contrato de Precios Unitarios ofrece una estructura flexible y
transparente para la ejecucion de proyectos de construccion, permitiendo
adaptarse a cambios en las cantidades de trabajo y promoviendo una distribucion
equitativa de riesgos entre las partes. Sin embargo, requiere una gestién
cuidadosay una comunicacion efectiva para evitar disputas y garantizar el éxito
del proyecto.

2.1.1.3 Contrato por Administracion Delegada (o Cost Reimbursable)

El Contrato por Administracion Delegada, también conocido como Contrato de
Reembolso de Costos o Cost Reimbursable Contract, es una modalidad
contractual en la que el contratista se encarga de ejecutar la obra gestionando los
recursos proporcionados por el comitente, quien reembolsa los costos incurridos
y paga un honorario adicional al contratista. Este honorario puede ser fijo 0
variable, dependiendo de los términos acordados.

Caracteristicas principales

+ Reembolso de costos: El comitente se compromete a reembolsar al
contratista todos los costos legitimos y verificables asociados con la

ejecucion del proyecto.

« Honorario adicional: Ademas del reembolso de costos, el contratista recibe
un honorario que puede ser fijo o basado en incentivos, representando su

beneficio o ganancia.

« Aplicacion en proyectos complejos o urgentes: Este tipo de contrato es
especialmente util en situaciones donde el alcance del proyecto no esta
completamente definido, se anticipan cambios significativos o se requiere

una rapida movilizacion para iniciar la ejecucion.
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Ventajas

Flexibilidad: Permite adaptarse a cambios en el alcance y especificaciones
del proyecto sin necesidad de renegociar todo el contrato.

Inicio rapido: Facilita el comienzo inmediato de las obras, incluso cuando
los detalles completos del proyecto alin no estan definidos.

Colaboracién estrecha: Fomenta una relacion colaborativa entre el

comitente y el contratista, alineando intereses para el éxito del proyecto.

Desventajas y riesgos

Mayor riesgo para el comitente: EL comitente asume la mayoria de los

riesgos financieros, ya que debe cubrir todos los costos incurridos, incluso
si superan las estimaciones iniciales.

Menor incentivo para el control de costos: El contratista podria tener

menos motivacion para controlar los costos, dado que seran reembolsados
por el comitente.

Necesidad de supervision rigurosa: Requiere una gestion y supervision

detallada por parte del comitente para asegurar que los costos sean
razonables y estén debidamente justificados.

Variantes del contrato por administracion delegada

Honorario porcentual: El contratista recibe un porcentaje predeterminado

sobre los costos totales como honorario.

Bono por ahorro o penalizacién por sobrecosto: Se establecen incentivos

para el contratista en forma de bonificaciones por reducir costos o
penalizaciones si los costos exceden ciertos limites.

Precio maximo garantizado (GMP®): Se acuerda un tope méaximo de costo; si

los costos reales superan este limite, el contratista asume la diferencia,
protegiendo al comitente de sobrecostos.

8 Guaranteed Maximum Price
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e Honorario fijo con premios y multas: El contratista recibe un honorario fijo,

pero puede obtener premios adicionales por desempeno excepcional o
enfrentar multas por incumplimientos especificos.

Equivalentes en las buenas practicas de proyectos

Se identifican varias formas de contratos de reembolso de costos que se alinean
con las variantes mencionadas:

» Cost Plus Fixed Fee (CPFF): El contratista es reembolsado por todos los

costos permitidos mas una tarifa fija acordada al inicio del contrato.

« CostPlus Incentive Fee (CPIF): Ademas de los costos reembolsados, el

contratista puede recibir una tarifa de incentivo basada en el logro de
ciertos objetivos de desempeno, como ahorro de costos o cumplimiento de
plazos.

» Cost Plus Award Fee (CPAF): El contratista es reembolsado por los costos y

puede recibir una tarifa adicional basada en la evaluacién subjetiva del
desempeno por parte del comitente, incentivando la excelencia en la
ejecucion.

Aplicacién practica

Estos contratos son particularmente adecuados para proyectos de
investigacion y desarrollo, proyectos con alta incertidumbre en el alcance o
aquellos que requieren innovacion y flexibilidad. Sin embargo, es esencial
que el comitente implemente controles efectivos para monitoreary aprobar
los costos incurridos, asegurando la transparenciay eficiencia en la gestion
del proyecto.

En conclusién, el Contrato por Administracién Delegada ofrece una estructura
flexible y colaborativa para la ejecucion de proyectos complejos o urgentes,
permitiendo adaptarse a incertidumbres y cambios en el alcance. No obstante,
requiere una gestidon cuidadosa y una supervision constante por parte del
comitente para mitigar los riesgos asociados y garantizar el éxito del proyecto.
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2.1.1.4 Contrato de Tiempo y Materiales (T&M)

El Contrato de Tiempo y Materiales (T&M) es una modalidad contractual hibrida
que combina elementos de los contratos de precio fijo y de costo reembolsable.
En este tipo de acuerdo, el comitente paga al contratista en funcién del tiempo
efectivamente trabajado y los materiales utilizados, segun tarifas y precios
unitarios previamente establecidos.

Caracteristicas principales

» Estructura de pago: El contratista factura al comitente por las horas

trabajadas y los materiales empleados, aplicando tarifas horarias y precios
unitarios acordados.

« Flexibilidad: Ideal para proyectos donde el alcance no esta completamente
definido o puede cambiar durante la ejecucion.

« Inicio rapido: Permite comenzar las actividades sin necesidad de contar
con un disefo o especificaciones completamente detalladas.

Ventajas

- Adaptabilidad: Facilita la incorporacion de cambios en el alcance o

especificaciones del proyecto sin renegociar el contrato.

- Transparencia: EL comitente tiene visibilidad sobre el tiempo y los

materiales utilizados, lo gue permite un control mas preciso de los costos.

« Control del cliente: El comitente puede supervisar de cerca el progreso del

trabajo y realizar ajustes segun sea necesario.
Desventajas y riesgos

« Riesgo para el comitente: El comitente asume la mayoria de los riesgos

financieros, ya que los costos pueden aumentar si el proyecto se extiende
mas de lo previsto.

« Incentivos limitados para la eficiencia: Dado que el contratista es

compensado por el tiempo y materiales utilizados, puede haber menos
motivacion para trabajar de manera eficiente.
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+ Necesidad de supervision constante: Requiere una gestion y seguimiento

detallado por parte del comitente para evitar desviaciones significativas en
los costos.

Aplicaciones comunes

« Servicios profesionales: Consultorias, direccidon técnicay asistencia

especializada donde las necesidades pueden evolucionar durante el
proyecto.

« Obras menores y mantenimiento: Proyectos de pequena escala o

mantenimiento donde el alcance puede variar.

» Proyectos con alcance indefinido: Situaciones donde no es posible

determinar con precision el alcance o duracién del proyecto al inicio.
Recomendaciones para su implementacioén

« Establecer limites: Incluir clausulas de "precio maximo garantizado" para

limitar el costo total del proyecto.

« Definir claramente las tarifas: Acordar tarifas horarias y precios unitarios

especificos para evitar malentendidos.

« Implementar sistemas de seguimiento: Utilizar herramientas de gestion de

proyectos para monitorear el tiempo y los materiales utilizados.

En resumen, el contrato de Tiempo y Materiales ofrece una solucion flexible para
proyectos con incertidumbre en el alcance o duracidn. Sin embargo, requiere una
gestion cuidadosa y una supervision constante para asegurar que los costos se
mantengan dentro de limites razonables y que se logren los objetivos del proyecto.

2.1.1.5 Contrato de Precio Unitario versus Contrato de Tiempo y Materiales

La diferencia entre un Contrato de Precio Unitario y un Contrato de Tiempoy
Materiales (T&M) radica en como se estructura el pago y la asignacion de riesgos
entre el comitente y el contratista.
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Contrato de Precio Unitario

En este tipo de contrato, el comitente paga al contratista por cada unidad
de obra ejecutada, segun un precio previamente acordado para cada item o
actividad. El costo total del proyecto se determina multiplicando las
cantidades efectivamente realizadas por sus respectivos precios unitarios.

Caracteristicas:

« Pago por unidad de obra: El contratista recibe pagos basados en las

cantidades reales de trabajo ejecutado, como metros cubicos de
concreto o metros lineales de tuberia.

« Flexibilidad en cantidades: Adecuado cuando las cantidades de trabajo

pueden variar o no estdn completamente definidas al inicio del
proyecto.

« Requiere medicidén precisa: Es esencial contar con sistemas de

medicién y documentacion detallados para verificar el trabajo realizado.

Ventajas:

- Transparencia en costos: El comitente paga solo por el trabajo
efectivamente realizado.

- Adaptabilidad: Permite ajustes en las cantidades de trabajo sin

necesidad de renegociar todo el contrato.

Desventajas:

« Mayor carga administrativa: Requiere una supervision constantey
detallada para mediry verificar el trabajo ejecutado.

» Riesgo de incremento de costos: Si las cantidades de trabajo aumentan

significativamente, el costo total del proyecto también lo hara.

Contrato de Tiempo y Materiales (T&M)

Este contrato se basa en el pago al contratista por el tiempo trabajado y los
materiales utilizados, segun tarifas y precios acordados previamente. Es
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comunmente utilizado cuando el alcance del proyecto no esta
completamente definido o puede cambiar durante su ejecucion.

Caracteristicas:

» Pago portiempo y materiales: El contratista factura al comitente por las
horas trabajadas y los materiales consumidos, aplicando las tarifas

acordadas.

» Flexibilidad en alcance: Ideal para proyectos donde se anticipan
cambios o ajustes durante su desarrollo.

» Requiere supervision activa: Es fundamental que el comitente supervise
de cerca el progreso y los costos del proyecto.

Ventajas:

- Adaptabilidad: Permite iniciar el trabajo sin tener un alcance
completamente definido, facilitando ajustes sobre la marcha.

« Transparencia: El comitente tiene visibilidad sobre cémo se utilizan los

recursosy el tiempo en el proyecto.
Desventajas:

« Riesgo de sobrecostos: Si no se controla adecuadamente, los costos
pueden exceder lo previsto inicialmente.

« Menorincentivo para eficiencia: Dado que el contratista es remunerado
por el tiempo y materiales utilizados, puede haber menos motivacion
para optimizar recursos.

Comparacién resumida

Aspecto Contrato de Precio Unitario Contrato de Tiempoy Materiales
(T&M)
Por unidad de obra Por tiempo trabajadoy
Base de pago . . -
ejecutada materiales utilizados
Definicién del Parcialmente definido, con Alcance flexible o no
alcance cantidades estimadas completamente definido
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. ... || Contrato de Tiempo y Materiales
Aspecto Contrato de Precio Unitario boy
(T&M)
_— Moderada, permite ajustes Alta, permite cambios en
Flexibilidad pe! : P MBI
en cantidades alcancey especificaciones
Riesgo para el Medio, relacionado con Alto, debido a posibles
comitente variaciones en cantidades || incrementos en tiempo y costos
Supervision Alta, para mediry verificar ||Muy alta, para controlar tiempoy
requerida cantidades ejecutadas uso de materiales

Ejemplo practico

« Contrato de Precio Unitario: En la construccion de una carretera, se

acuerda un precio por metro cubico de asfalto colocado. Si se requieren
mas metros cubicos de lo estimado, el comitente paga por la cantidad
adicional segun el precio unitario establecido.

« Contrato de Tiempo y Materiales: En la remodelacién de un edificio antiguo,

donde pueden surgir imprevistos, el contratista cobra por las horas
trabajadas y los materiales utilizados, permitiendo adaptarse a cambios
durante la ejecucion del proyecto.

La eleccion entre un contrato de Precio Unitario y uno de Tiempo y Materiales
dependera de la naturaleza del proyecto, el grado de definicién del alcancey la
necesidad de flexibilidad en la ejecucion.

2.1.2 Segun el grado de integracion entre disefo y construccion

En algunos proyectos, la contratacion incluye tanto el disefio como la
construccion:

2.1.2.1 Diseno y Construccion (Design & Build)

El modelo de Disefio y Construccidon (Design & Build) es una modalidad
contractual en la que una Unica entidad, conocida como disefiador-constructor,
asume la responsabilidad tanto del diseho como de la ejecucién de un proyecto.
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Este enfoque se diferencia del método tradicional de disefo-licitacion-
construccion (Design-Bid-Build), donde el propietario contrata por separado a
disenadores y constructores.

Caracteristicas principales

Contrato unico: El propietario firma un solo contrato con la entidad que se

encargara de todo el proceso, desde la concepcidn hasta la finalizacion del
proyecto.

Responsabilidad integrada: La entidad contratada es responsable de la

calidad, el cumplimiento del cronogramay el control de costos, lo que
proporciona al propietario un unico punto de contacto y responsabilidad.

Colaboracion temprana: El disefio y la construccion se planifican de

manera conjunta, lo que permite una mejor coordinaciony eficiencia en la
ejecucion.

Ventajas

Reduccién de conflictos: Al tener una sola entidad responsable, se
minimizan los desacuerdos entre disefiadores y constructores, lo que

puede reducir litigios y retrasos.

Aceleracion del proyecto: La superposicion de las fases de disefioy
construccién puede acortar significativamente el tiempo total del proyecto.

Optimizacion de costos: La colaboracidon temprana permite identificar
soluciones mas eficientes y econémicas, reduciendo cambios costosos

durante la construccion.

Simplificacion administrativa: El propietario gestiona un solo contrato, lo

que facilita la administracion y el seguimiento del proyecto.

Desventajas

Menor control en el disefio: El propietario puede tener menos influencia

directa en las decisiones de diseno, lo que podria limitar la personalizacion
del proyecto.
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» Dependencia de la entidad contratada: La calidad y el éxito del proyecto
dependen en gran medida de la competenciay experiencia del disefador-
constructor.

» Riesgo de conflicto de intereses: Al ser responsable tanto del disefio como

de la construccion, la entidad contratada podria priorizar soluciones que
beneficien su margen de beneficio sobre las preferencias del propietario.

Aplicaciones comunes
El modelo Design & Build es especialmente adecuado para:

« Proyectos con plazos ajustados: Donde la rapidez en la entrega es crucial.

« Obras de infraestructura: Como hospitales, escuelas o instalaciones

industriales, donde la eficiencia y coordinacion son esenciales.

« Clientes que buscan simplicidad: Propietarios que prefieren delegar la
gestion completa del proyecto a una sola entidad.

Consideraciones finales

Elenfoque de Disefio y Construccioén ofrece una solucion integrada que
puede mejorar la eficiencia y reducir riesgos para el propietario. Sin
embargo, es fundamental seleccionar una entidad contratada con
experiencia comprobaday establecer claramente los objetivos y
expectativas desde el inicio para asegurar el éxito del proyecto.

2.1.2.2 Contrato Tradicional

El Contrato Tradicional en proyectos de construccién, también conocido como
Design-Bid-Build, es un modelo ampliamente utilizado que se caracteriza por la
separacion de las fases de disefo y construccion.

En este esquema, el comitente contrata primero a un arquitecto para desarrollar el
disefio completo del proyecto y, posteriormente, licita la ejecuciéon de la obra con
un contratista independiente.

Caracteristicas principales
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» Separacion de funciones: El proyectista y el contratista son entidades
distintas, cada una con responsabilidades especificas.

« Proceso secuencial: La construccion comienza solo después de que se ha
completado el disefio y se ha seleccionado al contratista mediante un

proceso de licitacion.

- Contratos independientes: El comitente firma contratos separados con el
proyectista y el contratista, lo que permite una gestién mas directa de cada
fase.

Ventajas

« Mayor control del diseno: El comitente tiene la oportunidad de influir
directamente en el disefio, asegurando que se cumplan sus necesidadesy
expectativas antes de iniciar la construccién.

« Transparencia en la licitacion: Al contar con un disefio completo, las
ofertas de los contratistas se basan en especificaciones claras, facilitando
la comparacidny seleccion.

« Especializacion: Permite que expertos en disefio y construccion se

enfoquen en sus areas respectivas, lo que puede mejorar la calidad del
proyecto.

Desventajas

» Posibles conflictos entre disefador y constructor: La separacion de
funciones puede llevar a desacuerdos sobre la interpretacion del disefio o
la responsabilidad de errores, lo que puede generar retrasos o costos

adicionales.

« Mayor duracion del proyecto: La necesidad de completar el disefo antes de
iniciar la construccion puede extender el cronograma general del proyecto.

» Riesgo de cambios costosos: Si se identifican problemas en el disefo
durante la construccion, las modificaciones pueden ser costosasy

complicadas de implementar.
Aplicaciones comunes

El contrato tradicional es adecuado para proyectos donde:
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« Elcomitente desea un alto grado de control sobre el disefo.
« Elalcance del proyecto esta bien definido desde el inicio.

« Sebuscauna clara separacion de responsabilidades entre disefio y
construccion.

Consideraciones finales

El modelo de contrato tradicional ofrece ventajas en términos de controly
claridad en las responsabilidades, pero también presenta desafios
relacionados con la coordinacién y posibles conflictos entre las partes.
Una gestion efectiva y una comunicacion clara son esenciales para mitigar
estos riesgos y asegurar el éxito del proyecto.

2.1.2.3 Gerenciamiento de Construccion (Construction Management)

El Gerenciamiento de Construccioén (Construction Management) es un modelo de
contratacion en el que el comitente (propietario del proyecto) contrata a un
gerente de construccién (Construction Manager, CM) para supervisary coordinar
multiples contratistas especializados por rubro, en lugar de contratar a un unico
contratista general.

Este enfoque proporciona una mayor flexibilidad y control al comitente, pero
también requiere una estructura técnica sdlida para gestionar eficazmente el
proyecto.

Caracteristicas principales

« Contratacién directa de subcontratistas: El comitente, con la asistencia del
CM, contrata directamente a los subcontratistas especializados (por

ejemplo, electricidad, plomeria, estructura), lo que permite una seleccion
mas precisay potencialmente mas econdémica.

« Participacion temprana del CM: El gerente de construccioén se involucra

desde las fases iniciales del proyecto, colaborando en la planificacién,
estimacion de costos y programacion, lo que facilita una mejor
coordinaciény toma de decisiones informadas.
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« Transparencia en costos y procesos: El modelo promueve una mayor
visibilidad de los costos reales y permite ajustes mas agiles durante la
ejecucion del proyecto.

Ventajas

« Flexibilidad en la ejecucidn: La contratacion por rubros permite adaptar el

proyecto a cambios en el disefio o en las condiciones del mercado sin
necesidad de renegociar un contrato global.

« Mejor control de calidad: El comitente puede seleccionar subcontratistas

con experiencia comprobada en cada especialidad, lo que puede mejorar
la calidad del trabajo realizado.

« Reduccién de costos indirectos: Al eliminar la necesidad de un contratista

general, se pueden reducir los margenes adicionales que este aplicaria,
optimizando el presupuesto del proyecto.

« Mayor participacion del comitente: El propietario del proyecto tiene un rol

mas activo en la toma de decisiones, lo que puede resultar en una mayor
satisfaccion con el resultado final.

Desventajas y riesgos

« Mayor complejidad en la gestidon: La coordinacion de multiples contratistas

requiere una estructura técnica solida y experiencia en gestion de
proyectos por parte del comitente y del CM.

» Responsabilidad dispersa: En caso de problemas o defectos, puede ser
mas dificil determinar la responsabilidad especifica entre los distintos

subcontratistas.

- Dependencia del CM: La eficacia del modelo depende en gran medida de la

competenciay experiencia del gerente de construccion, lo que hace crucial
una seleccion cuidadosa de este profesional.

Aplicaciones comunes
El Gerenciamiento de Construccion es especialmente adecuado para:

« Proyectos complejos o de gran escala: Donde la coordinacion de multiples

especialidades es esencial.
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Proyectos con requerimientos especificos: Que requieren una seleccion
cuidadosa de subcontratistas especializados.

Situaciones donde el comitente desea un mayor control: Y participacion en

la gestion del proyecto.

Consideraciones finales

El modelo de Gerenciamiento de Construccidon ofrece una alternativa
flexible y transparente a los métodos tradicionales de contratacion,
permitiendo al comitente un mayor control sobre el proyecto.

Sin embargo, para aprovechar plenamente sus beneficios, es fundamental
contar con una estructura técnica sélida y un gerente de construccion
experimentado que pueda coordinar eficazmente a los distintos
subcontratistas y garantizar el cumplimiento de los objetivos del proyecto.

2.2 Criterios para seleccionar sistemas de contratacion

La seleccion del sistema de contratacion mas adecuado para un proyecto de

construccién es una decision estratégica que debe basarse en un analisis integral

de diversos factores.

A continuacion, se detallan los criterios clave que deben considerarse:

2.2.1 Grado de definicion del proyecto

La claridad y detalle del disefo y especificaciones técnicas influyen directamente

en la eleccidén del tipo de contrato:

Alta definicién: Cuando el proyecto esta completamente definido, es

posible optar por contratos de precio fijo, como los contratos a suma
alzada, que proporcionan certeza presupuestaria.

Definicion parcial o en desarrollo: En proyectos donde el diseio no esta
completamente desarrollado, los contratos de precios unitarios o de
tiempo y materiales ofrecen la flexibilidad necesaria para adaptarse a
cambios durante la ejecucion.
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2.2.2 Riesgos técnicosy de ejecucion

La asignacion de riesgos entre las partes contratantes es fundamental:

- Riesgos bajos o controlables: El comitente puede asumir una mayor
responsabilidad, utilizando contratos de precio fijo.

» Riesgos elevados o inciertos: Es recomendable compartir o transferir
riesgos al contratista mediante contratos de precios unitarios o contratos
por administraciéon delegada, donde el contratista gestiona la ejecuciény el

comitente reembolsa los costos mas una tarifa.

2.2.3 Plazos de ejecuciony urgencia
La urgencia del proyecto puede dictar el tipo de contrato méas adecuado:
« Proyectos con plazos estrictos: Los contratos de disefio y construccion

(Design & Build) permiten una ejecucion mas rapida al superponer las fases
de disefio y construccion.

« Situaciones de emergencia: Los contratos por administracion delegada
ofrecen la flexibilidad necesaria para iniciar rdpidamente la ejecucion,

incluso si el disefio no esta completamente definido.

2.2.4 Capacidad de gestion del comitente

La experienciay recursos del comitente en gestidon de proyectos influyen en la
eleccion del modelo contractual:

« Comitentes con estructura técnica sélida: Pueden optar por modelos mas
complejos, como el gerenciamiento de construccién, donde el comitente
contrata directamente a multiples subcontratistas y coordina la ejecucion.

« Comitentes con recursos limitados: Es preferible utilizar contratos llave en

mano o de disefno y construccidon, donde una sola entidad se encarga de
todo el proyecto, reduciendo la carga de gestién para el comitente.
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2.2.5 Condiciones del mercado

La disponibilidad y capacidad de los contratistas en el mercado pueden
condicionar la modalidad contractual viable:

« Mercado con contratistas especializados y disponibles: Es posible dividir el

proyecto en paquetes y contratar por rubros especificos.

« Mercado limitado o con alta demanda: Puede ser necesario optar por

contratos integrados o llave en mano para asegurar la ejecucion del
proyecto.

2.2.6 Consideraciones financieras y econémicas

Factores econdmicos también influyen en la eleccién del contrato:

- Presupuestofijoy necesidad de certeza en costos: Los contratos de precio
fijo proporcionan estabilidad financiera.

« Entornos econémicos volatiles: Los contratos con clausulas de ajuste de

precios o de costos reembolsables permiten adaptarse a cambios en los
costos de materiales y mano de obra.

2.2.7 Conclusion

La eleccion del sistema de contratacion debe basarse en una evaluacion
detallada de los factores mencionados, alineando las caracteristicas del proyecto
con las capacidades del comitente y las condiciones del mercado.

Una seleccién adecuada del modelo contractual contribuye significativamente al
éxito del proyecto, optimizando recursos, gestionando riesgos y cumpliendo con
los objetivos establecidos.

2.3 Consideraciones desde la perspectiva del arquitecto

La labor del arquitecto en el proceso de contratacidony ejecucién de proyectos es
fundamental para garantizar que el disefio se materialice conforme a las
expectativas del comitente y las especificaciones técnicas establecidas.
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A continuacién, se detallan las responsabilidades clave que el arquitecto debe
asumir en este contexto:

2.3.1 Comprension de las implicancias de los tipos de contrato

Cada modalidad contractual (suma alzada, precios unitarios, tiempo y materiales,
entre otros) impone diferentes restricciones y oportunidades en el desarrollo del
proyecto.

El arquitecto debe adaptar el disefio y la planificacidon considerando estas
particularidades para asegurar la viabilidad y eficiencia del proyecto.

Por ejemplo, en contratos de suma alzada, donde el precio es fijo, es esencial que
el disefo esté completamente definido para evitar sobrecostos o disputas durante
la construccioén.

2.3.2 Elaboracion de especificaciones técnicas

Las especificaciones técnicas son documentos que detallan los materiales,
procedimientos y estandares de calidad requeridos para la ejecucién de la obra.
Es crucial que estas especificaciones estén en armonia con el tipo de contrato
seleccionado, ya que serviran como referencia para la evaluacién de propuestasy
la supervision de la construccion.

Una redaccion claray precisa de las especificaciones técnicas contribuye a
minimizar ambigliedades y potenciales conflictos durante la ejecucién del
proyecto.

2.3.3 Definicion clara de unidades de medicion

Para una gestién efectiva de los costos y una correcta valoracion del avance de la
obra, es indispensable establecer unidades de medicién precisasy criterios de
cubicacién’ detallados.

7 Los criterios de cubicacion son el conjunto de normas, reglas y procedimientos técnicos
utilizados para mediry cuantificar las cantidades de obra de un proyecto a partir de los planosy
especificaciones técnicas.
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El arquitecto debe colaborar en la definicion de estos parametros, asegurando que
reflejen fielmente las caracteristicas del proyecto y faciliten la medicién objetiva
del progreso. Esto es especialmente relevante en contratos de precios unitarios,
donde el pago se basa en las cantidades realmente ejecutadas.

2.3.4 Participacion en el control técnico

Si el alcance de los servicios del arquitecto incluye la supervisiéon de la obra, es su
responsabilidad monitorear que la construccion se realice conforme a los planos
y especificaciones técnicas aprobadas.

Esto implica verificar la calidad de los materiales, la correcta ejecucion de los
trabajos y el cumplimiento de los plazos establecidos. Una supervision diligente
permite identificar y corregir desviaciones a tiempo, garantizando la calidad y
seguridad de la obra.

2.3.5 Conclusion

El arquitecto desempena un rol esencial en la integracion del disefio con los
aspectos contractuales y constructivos del proyecto. Su participaciény
conocimiento profundo de las implicancias contractuales, la elaboracién de
especificaciones técnicas precisas, la definicidon de criterios de medicidn claros 'y
la supervision efectiva de la obra son fundamentales para el éxito del proyectoy la
satisfaccion del comitente.

3 Formas de ejecucion de obras privadas y publicas

Las formas de ejecucién de una obra definen como se gestiona la contratacion de
servicios, materiales y ejecucion fisica, considerando el marco normativo, la
fuente de financiamiento y la relacién contractual entre las partes.

Existen diferencias fundamentales entre la ejecucidn de obras privadas y obras
publicas, tanto en el procedimiento como en la documentacion, trazabilidad y
control externo.
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El profesional arquitecto debe comprender estas diferencias para actuar con
eficacia en ambos contextos, ya sea como proyectista, contratista, director de
obra o asesor técnico.

3.1 Obras publicas

Las obras publicas estan regidas por una normativa especifica que busca
garantizar transparencia, equidad y eficiencia en el uso de fondos publicos. Estas
normativas exigen procesos formales, plazos estrictos y mecanismos de
fiscalizacion.

3.1.1 Formas de contratacion en la obra publica

En el ambito de la obra publica en Argentina, la seleccion del procedimiento de
contratacion es fundamental para garantizar la transparencia, eficienciay
legalidad en la ejecucidn de proyectos. Las principales formas de contratacién
reconocidas son:

3.1.1.1 Licitacion publica

Es el procedimiento estandar y obligatorio para contrataciones que superan
ciertos montos establecidos por la normativa vigente.

o Caracteristicas:

o Abierta a cualquier proveedor gue cumpla con los requisitos
establecidos.

o Promueve la competenciay transparencia.

o Requiere una amplia difusiony plazos establecidos para la
presentacion de ofertas.

+ Ventajas:

o Fomenta laigualdad de oportunidades entre oferentes.
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o Permite obtener propuestas mas competitivas en términos de
precioy calidad.

« Desventajas:
o Puede serun proceso mas largo y burocratico.

o Existe el riesgo de recibir ofertas temerarias que comprometan la
calidad del proyecto.

3.1.1.2 Licitacion privada

Utilizada cuando el monto de la contratacion es inferior al umbral que exige la
licitacion publica o en situaciones especificas previstas por la normativa.

o Caracteristicas:

o Seinvita a participar a un numero limitado de proveedores
preseleccionados.

o Requiere justificacion administrativa para su implementacion.
+ Ventajas:

o Proceso mas agil que la licitacion publica.

o Permite seleccionar oferentes con experiencia comprobada.
+ Desventajas:

o Menor apertura puede limitar la competencia.

o Requiere una cuidadosa seleccion de los invitados para evitar
favoritismos.

3.1.1.3 Concurso de precios
Aplicable para contrataciones de menor cuantia, donde se solicita cotizacién a
varios proveedores para comparar precios.

o Caracteristicas:

o Seconvocaaunnumero limitado de oferentes.

Administracion gerencialy economia Pagina 48]|126
Apuntes de clases: Unidad 6: Gestion de las adquisiciones.

Prof. Juan Fco. Esquembre DBA, PMP, GPM-b



/&3 UNCUYO ( \FACULTAD
e » DE INGENIERIA

o Utilizado en obras menores o adquisiciones puntuales.
« Ventajas:
o Proceso rapidoy sencillo.

o Adecuado para necesidades urgentes o de bajo presupuesto.

+ Desventajas:

o Menorformalidad puede implicar riesgos en la calidad o

cumplimiento.

o Limitada competencia puede afectar la obtencién de mejores
condiciones.

3.1.1.4 Contratacion directa
Procedimiento excepcional que permite contratar directamente a un proveedor sin
mediar concurso o licitacion.

o Caracteristicas:

o Se utiliza en casos especificos como urgencias, contratistas unicos
o situaciones donde los procedimientos habituales no son viables.

o Requiere una justificacion detallada y aprobacion por parte de la
autoridad competente.

« Ventajas:
o Permite unarespuesta inmediata ante situaciones imprevistas.
o Simplifica el proceso administrativo en casos justificados.
« Desventajas:
o Mayorriesgo de falta de transparencia y posibles cuestionamientos.

o Puede limitar la obtencion de condiciones mas favorables por
ausencia de competencia.
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Es importante destacar que la eleccion del procedimiento de contratacion debe
basarse en criterios objetivos, considerando el monto de la contratacion, la
urgencia, la naturaleza del objeto a contratar y las disposiciones legales vigentes.
La correcta aplicaciéon de estos procedimientos contribuye a una gestion eficiente
y transparente de los recursos publicos.

3.1.2 Etapas previas al llamado a licitacion

Antes de iniciar un proceso licitatorio en la obra publica, es fundamental cumplir
con una serie de etapas previas que aseguran la transparencia, eficienciay
legalidad del procedimiento.

A continuacion, se detallan y amplian los aspectos clave a considerar:

3.1.2.1 Elaboracidn del proyecto ejecutivo completo

El proyecto ejecutivo constituye la base técnica del proceso licitatorio.
Debe incluir:

« Planos detallados: Arquitecténicos, estructurales, de instalaciones y de
especialidades.

« Memoria descriptiva: Que explique el alcance, objetivos y justificaciones
técnicas del proyecto.

« Especificaciones técnicas: Normas y criterios de calidad que deben
cumplir los materiales y procesos constructivos.

« Cronograma de obra: Planificacion temporal de las actividades,
identificando la ruta critica y los hitos principales.

« Estudio de seguridad y salud: Evaluacién de riesgos y medidas preventivas
durante la ejecucién de la obra.

Este conjunto de documentos debe ser aprobado por los organismos
competentes antes de proceder al llamado a licitacion, conforme a lo establecido
en la Ley de Obras Publicas N.© 13.064.

Administracion gerencialy economia Pagina 50]|126
Apuntes de clases: Unidad 6: Gestion de las adquisiciones.

Prof. Juan Fco. Esquembre DBA, PMP, GPM-b



= UNCUYO ‘ N FACULTAD
¥ NACIONAL DE cUYO » DE INGENIERIA

3.1.2.2 Estimacion oficial del presupuesto de obra

La estimacion oficial del presupuesto es un calculo detallado del costo total de la
obra, basado en el proyecto ejecutivo.

Incluye:
« Computo métrico: Medicion de todas las partidas de obra.

« Anadlisis de precios unitarios: Determinacioén del costo por unidad de cada
partida, considerando materiales, mano de obra, equipos y gastos
generales.

» Presupuesto total: Sumatoria de todas las partidas, incluyendo impuestos y
contingencias.

Este presupuesto sirve como referencia para evaluar las ofertas recibidas y para
asegurar que el proyecto se ajuste a las disponibilidades financieras.

3.1.2.3 Definicion del sistema de contratacion

La eleccion del tipo de contrato debe basarse en el grado de definicion del
proyecto, la complejidad técnica, los riesgos involucrados y la capacidad de
gestion del comitente.

Las modalidades mas comunes son:
« Contrato a suma alzada: Precio fijo por la totalidad de la obra.
« Contrato de precios unitarios: Pago por unidades de obra ejecutadas.

« Contrato por administracidon delegada: El comitente asume los costos
directos y paga honorarios al contratista.

« Contrato de tiempo y materiales: Pago por tiempo trabajado y materiales
utilizados.

La correcta seleccion del sistema contractual es esencial para una gestién
eficiente y para mitigar riesgos durante la ejecucion.
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3.1.2.4 Elaboracidn de pliegos licitatorios
Los pliegos constituyen el marco normativo y técnico del proceso licitatorio.
Deben contener:

- Basesgeneralesy particulares: Normas que rigen la licitacidon y el contrato.

« Instrucciones a los proponentes: Requisitos de presentacion, criterios de
evaluaciony condiciones de adjudicacion.

« Formularios: Modelos para la presentacion de ofertas y declaraciones
juradas.

« Condiciones técnicas: Especificaciones detalladas de los trabajos a
ejecutar.

La claridad y precision en la redaccién de los pliegos es fundamental para
garantizar la transparenciay la igualdad de condiciones entre los oferentes.

3.1.2.5 Estudio de condiciones de pago y fuente de financiamiento

Es necesario definir:

« Fuente de financiamiento: Presupuesto propio, préstamos, subsidios u
otras fuentes.

« Condiciones de pago: Forma y plazos de pago, certificados de avance,
retenciones y garantias.

Este analisis asegura la viabilidad financiera del proyecto y la capacidad del
comitente para cumplir con las obligaciones contractuales.

3.1.2.6 Eventual preclasificacion de contratistas

En proyectos de gran envergadura o complejidad, puede ser conveniente realizar
una preseleccion de contratistas basada en:

« Capacidad técnica: Experienciay recursos disponibles.

« Solvencia econdmica: Situacion financiera y cumplimiento de obligaciones
fiscales y laborales.
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« Antecedentes: Historial de cumplimiento en contratos anteriores.

Esta etapa busca asegurar que los oferentes tengan la capacidad necesaria para
ejecutar la obra conforme a los requerimientos establecidos.

Cumplir con estas etapas previas es esencial para garantizar un proceso licitatorio
exitoso, que resulte en la seleccién de un contratista idoneo y en la ejecucién de
una obra publica eficiente, transparente y de calidad.

3.1.3 Trazabilidad y control en obra publica

La trazabilidad y el control en la obra publica en Argentina son pilares
fundamentales para garantizar la transparencia, eficiencia y legalidad en la gestién
de los recursos publicos.

A continuacion, se detallan los aspectos clave que aseguran una administracion
responsable y abierta al escrutinio ciudadano:

3.1.3.1 Documentacidn integral del proceso

Cada etapa del ciclo de vida de una obra publica debe ser rigurosamente
documentada.

Esto incluye:

» Proyectos ejecutivos: Planos, memorias descriptivas y especificaciones
técnicas.

« Pliegos licitatorios: Bases y condiciones generales y particulares.
« Contratos: Términos y condiciones acordados con los contratistas.

« Certificaciones de avance: Informes peridédicos que reflejan el progreso
fisicoy financiero de la obra.

« Actasyresoluciones: Decisiones administrativas y técnicas relevantes.

Esta documentacion no solo facilita el seguimiento interno, sino que también es
esencial para auditorias y controles externos.
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3.1.3.2 Mecanismos de control externo

Diversos organismos tienen la responsabilidad de fiscalizar las obras publicas:

« Auditoria General de la Naciéon (AGN): Controla la gestién presupuestariay
financiera del sector publico nacional, emitiendo informes que son
presentados al Congreso.

« Sindicatura General de la Nacion (SIGEN): Ejerce el control interno del
Poder Ejecutivo Nacional, supervisando la legalidad y eficiencia de las
operaciones.

« Tribunales de Cuentas Provinciales y Municipales: Fiscalizan la
administracion de fondos en sus respectivas jurisdicciones, evaluando la
legalidad y eficacia del gasto publico.

Estos organismos aplican normas y estandares internacionales, como las ISSAI,
para asegurar una auditoria gubernamental efectiva y alineada con las mejores
practicas.

3.1.3.3 Garantias contractuales obligatorias

Para proteger los intereses del Estado y asegurar el cumplimiento de las
obligaciones contractuales, se exigen diversas garantias:

« Garantia de mantenimiento de oferta: Asegura la seriedad de las
propuestas presentadas.

« Garantia de cumplimiento de contrato: Respalda la ejecucién conforme a
los términos acordados.

« Garantia por anticipo financiero: Protege los fondos entregados al
contratista antes del inicio de la obra.

« Garantia por vicios ocultos o defectos de construccién: Cubre posibles
fallas detectadas después de la finalizacién de la obra.

Estas garantias deben ser emitidas por entidades financieras o aseguradoras
autorizadas y se mantienen vigentes segun lo estipulado en los contratos y la
normativa aplicable.
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3.1.3.4 Transparenciay acceso publico a la informacion

La Ley 27.275 de Derecho de Acceso a la Informacion Publica establece que toda
informacién en poder del Estado es, por principio, publica. Esto implica que los
ciudadanos tienen derecho a acceder a datos relacionados con:

« Llamados alicitacién y adjudicaciones.

« Contratos y modificaciones.

« Avances fisicos y financieros de las obras.
« Informes de auditoriay control.

Ademas, se han implementado plataformas digitales, como el Observatorio de la
Obra Publica, que permiten el monitoreo ciudadano en tiempo real, fomentando la
participaciéony el control social sobre las inversiones publicas.

3.1.3.5 Participacidn ciudadana en el control de obras

Elinvolucramiento de la sociedad civil es esencial para fortalecer la rendicion de
cuentas.

Iniciativas como el Programa de Participacion y Control Ciudadano en la Obra
Publica promueven:

» Capacitacion de ciudadanos y organizaciones en mecanismos de control.
« Espacios de didlogo entre el Estado y la sociedad civil.
« Herramientas para reportar irregularidades o sugerencias.

Estas acciones buscan consolidar una cultura de transparencia y colaboracién
entre el gobierno y la ciudadania, mejorando la calidad y eficiencia de las obras
publicas.

En resumen, la trazabilidad y el control en la obra publica en Argentina se
sustentan en una estructura normativa y operativa que involucra la
documentacién exhaustiva, la fiscalizacidn por organismos especializados, la
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exigencia de garantias contractuales, la transparencia informativay la
participacioén de la ciudadania.

Estos elementos, en conjunto, contribuyen a una gestion publica mas
responsable, eficiente y alineada con los principios democraticos.

3.2 Obras privadas

En el ambito privado, las formas de contratacidon son mas flexibles, ya que no
estan sujetas a leyes especiales (aunque deben respetar el Cadigo Civil y
Comercialy las normativas técnicas vigentes).

3.2.1 Formas usuales de contratacion

En el ambito de la obra privada en Argentina, la seleccion del contratista se rige
por el Cédigo Civily Comercial de la Nacidn, ofreciendo flexibilidad en los
procedimientos de contratacion.

A continuacion, se detallan las formas usuales de contratacion:

3.2.1.1 Negociacidn directa

La negociacién directa es una modalidad en la cual el comitente selecciona al
contratista sin un proceso competitivo formal.

o Caracteristicas:

o Basada en la confianza, referencias previas o propuestas técnicas
especificas.

o Permite una comunicacion fluida y ajustes personalizados durante
la ejecucion del proyecto.

« Ventajas:
o Agilidad en la contrataciony ejecucion.

o Mayor control sobre la calidad y especificaciones del proyecto.
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« Desventajas:
o Posible falta de comparacion de precios y condiciones.

o Riesgo de dependencia excesiva en un unico proveedor.

3.2.1.2 Llamado a concurso privado

El concurso privado implica la invitacion a un numero limitado de contratistas
para presentar propuestas.

» Caracteristicas:
o Seleccidn de oferentes basada en criterios técnicos y econdmicos.

o Proceso mas estructurado que la negociacién directa, pero menos
formal que una licitacion publica.

« Ventajas:

o Permite comparar diferentes propuestas y seleccionar la mas
conveniente.

o Mayor transparenciay justificacion en la eleccion del contratista.
+ Desventajas:
o Requiere mastiempoy recursos que la negociacion directa.

o Posible limitacién en la diversidad de propuestas si la seleccion de
invitados es restringida.

3.2.1.3 Licitacion informal

La licitacién informal, también conocida como compulsa abreviada, consiste en
solicitar cotizaciones a varios proveedores sin un procedimiento formal
establecido.

o Caracteristicas:

o Utilizada para contrataciones de menor cuantia o urgencia.
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o Norequiere la elaboracion de pliegos ni la publicacién de
convocatorias.

« Ventajas:

o Rapidezy simplicidad en la obtencion de ofertas.

o Flexibilidad para adaptarse a necesidades inmediatas.
« Desventajas:

o Menorformalidad puede implicar riesgos en la calidad o
cumplimiento.

o Limitada competencia puede afectar la obtencién de mejores
condiciones.

La eleccion de la modalidad de contratacién en la obra privada debe basarse en
factores como la magnitud del proyecto, la urgencia, la complejidad técnicay la
confianza en los proveedores.

Es fundamental que, independientemente del procedimiento elegido, se
establezcan contratos claros y detallados que definan las responsabilidades,
plazos, costos y condiciones de ejecucion para asegurar el éxito del proyecto.

3.2.2 Ventajas y riesgos de la ejecucion privada

La ejecucién de obras en el ambito privado en Argentina presenta una serie de
ventajas y riesgos que deben ser cuidadosamente considerados por los
comitentes y profesionales involucrados. A continuacion, se detallan y amplian
estos aspectos:

3.2.2.1 Ventajas de la ejecucidn privada

e Agilidad en la toma de decisiones
La ausencia de procedimientos burocraticos permite al comitente tomar
decisiones de manera rapiday eficiente, adaptandose a cambios o
imprevistos durante la ejecucién del proyecto.
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Flexibilidad en la negociacion de condiciones

Existe la posibilidad de negociar directamente con contratistas o
proveedores, estableciendo condiciones particulares que se ajusten a las
necesidades especificas del proyecto, como plazos, formas de pago o
especificaciones técnicas.

Ajuste preciso entre disefio, presupuesto y obra

La coordinacién directa entre el comitente, el proyectista y el contratista
facilita un alineamiento mas preciso entre el disefio arquitectodnico, el
presupuesto disponible y la ejecucién de la obra, permitiendo optimizar
recursosy evitar desviaciones.

Posibilidad de modificaciones durante la ejecucion

En el sistema por administracién, el comitente puede introducir
modificaciones al proyecto original durante la marcha de la obra,
adaptandola a sus necesidades y preferencias sin mayores restricciones
contractuales.

3.2.2.2 Riesgos de la ejecucion privada

Menor trazabilidad formal

La falta de procedimientos estandarizados y documentacién formal puede
dificultar el seguimiento y control del proyecto, generando incertidumbre
sobre responsabilidades y avances.

Conflictos contractuales por falta de precision técnica o legal

La ausencia de contratos detallados y especificaciones claras puede dar
lugar a malentendidos o disputas entre las partes, afectando la calidad y el
cumplimiento de los plazos de la obra.

Dependencia del nivel técnico del comitente

El éxito del proyecto depende en gran medida de la capacidad técnicay
experiencia del comitente para gestionary supervisar la obra, lo cual puede
representar un desafio si no se cuenta con el conocimiento adecuado.

Riesgo de incremento de costos
La flexibilidad para realizar modificaciones durante la ejecucion puede
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llevar a aumentos en los costos si no se controla adecuadamente,
convirtiendo el sistema en una opcidn menos econémica.

e Responsabilidad civil y laboral
En el sistema por administracién, el comitente asume la responsabilidad
civil por los accidentes que puedan ocurrir durante la construccion, asi
como por cualquier accidente de trabajo que sufran los operarios
dependientes en ejercicio de sus funciones.

Consideraciones finales

La ejecucién privada de obras ofrece ventajas significativas en términos de
flexibilidad y control, pero también implica asumir mayores responsabilidadesy
riesgos. Es fundamental que el comitente cuente con el asesoramiento adecuado
y establezca contratos claros y detallados para mitigar posibles inconvenientes.
La eleccion del sistema de ejecucion debe basarse en un analisis cuidadoso de
las caracteristicas del proyecto, los recursos disponibles y la capacidad técnica
del comitente para gestionar la obra de manera efectiva.

Comparacioén general entre obra publicay obra privada

‘ Aspecto H Obra Publica H Obra Privada

Ley de obras publicas, pliegos || Cddigo Civily Comercial,

Normativa .. .
oficiales contrato libre

Obligatoria, con trazabilidad

Transparencia . .
administrativa

Depende del comitente

Procedimiento formaly

Contratacion . .
obligatorio

Flexible, negociada

Evaluacion de Técnicamente justificada, bajo

. A criterio del comitente
ofertas pliegos

Si (auditorias, tribunales de

Control externo No obligatorio

cuentas)
.. ., Como disenador,
Participacion del Como autor del proyecto, . .
. . contratista o director de
arquitecto asesor técnico o evaluador
obra
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‘ Garantias exigidas H Obligatorias H Optativas o contractuales |

Implicancias para la practica profesional del arquitecto

« Enobras publicas, el arquitecto debe conocer en profundidad los procesos
administrativos, los documentos licitatorios y la correcta formulacion de
especificaciones técnicas para garantizar una ejecucion sin conflictos ni
observaciones.

« Enobras privadas, tiene mayor campo de acciény responsabilidad directa,
desde el disefo hasta la ejecucion, siendo clave la redaccion clara de los
contratos y la supervisiéon técnica del proceso.

4 Evaluaciony seleccion en adquisiciones

La evaluacion y seleccion de ofertas constituye una etapa critica del proceso de
adquisiciones, ya que define quién sera el ejecutor de parte o la totalidad del
proyecto.

Su objetivo es garantizar que la empresa seleccionada sea técnicamente
competente, financieramente sdlida, y que su propuesta sea viable, realistay
ajustada a las necesidades del proyecto.

Tanto en entornos publicos como privados, una evaluacion adecuada reduce los
riesgos de incumplimientos, sobrecostos, conflictos y litigios. Ademas, asegura
que el proyecto cuente con los recursos humanos, técnicos y financieros
adecuados para su ejecucion.

4.1 Criterios de evaluacion

Las buenas practicas en gestion de proyectos establecen que la evaluacion de
ofertas en procesos de adquisicién debe basarse en criterios objetivos,
previamente definidos y alineados con las necesidades del proyecto.
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Estos criterios deben estar claramente especificados en los documentos de
licitacion para asegurar una comparacion justa y transparente entre las
propuestas recibidas.

A continuacion, se detallan y amplian los principales criterios de evaluacion
recomendados:

4.1.1 Oferta técnica
Este criterio evalua la calidad y viabilidad de la propuesta técnica del oferente.

Incluye:

» Calidad del enfoque metodolégico: Se analiza la coherencia y solidez del
plan de trabajo propuesto, asegurando que se alinee con los objetivos del
proyecto.

« Coherencia con las especificaciones técnicas: Se verifica que la propuesta
cumpla con los requisitos técnicos establecidos en los documentos de
licitacion.

« Plan de trabajo y cronograma: Se evalua la planificacion temporal de las

actividades, considerando la factibilidad de los plazos propuestos.

« Capacidad de respuesta ante contingencias: Se considera la habilidad del
oferente para manejar riesgos y adaptarse a cambios durante la ejecucion
del proyecto.

« Cumplimiento de requisitos del pliego: Se asegura que la propuesta técnica
cumpla con todas las condiciones y especificaciones establecidas en los
documentos de licitacion.

4.1.2 Oferta econdmica

Este criterio analiza la propuesta financiera del oferente, considerando:

« Racionalidad de los precios propuestos: Se evalla si los precios son
competitivos y reflejan adecuadamente el alcance del trabajo.
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« Consistencia entre cubicaciones, precios unitarios y montos globales: Se
verifica la coherencia interna de la propuesta econdmica.

« Propuestafinancieray condiciones de pago: Se analizan las condiciones de
financiamiento y los términos de pago propuestos.

« Evaluacion del impacto del cronograma sobre el flujo financiero del
comitente: Se considera cdmo el plan de pagos y el cronograma afectan la
liquidez y el presupuesto del proyecto.

4.1.3 Capacidad técnica del oferente

Este criterio valora la experiencia y recursos del oferente, incluyendo:

« Experiencia comprobada en obras similares: Se revisan antecedentesy
proyectos anteriores que demuestren la capacidad del oferente.

« Certificaciones y antecedentes profesionales: Se consideran las
acreditaciones y formacioén del equipo propuesto.

« Infraestructura operativa y técnica disponible: Se evaluan los recursos
materiales y tecnoldgicos con los que cuenta el oferente.

« Organigramay equipo profesional propuesto: Se analiza la estructura
organizativay la idoneidad del personal asignado al proyecto.

4.1.4 Solvencia econdmico-financiera

Este criterio examina la estabilidad financiera del oferente, considerando:

» Balances y estados financieros: Se revisan los estados contables para
evaluar la salud financiera.

« Capacidad de asumir obligaciones contractuales: Se analiza la capacidad
del oferente para cumplir con los compromisos financieros del contrato.

« Historial de cumplimiento en contratos anteriores: Se consideran
antecedentes de cumplimiento en proyectos previos.

Administracion gerencialy economia Pagina 63]|126
Apuntes de clases: Unidad 6: Gestion de las adquisiciones.

Prof. Juan Fco. Esquembre DBA, PMP, GPM-b



X UNIVERSIDAD

/A3 UNCUYO ( \FACULTAD
‘ NACIONAL DE CUYO ) DE |NGEN|ER|A

4.1.5 Factores adicionales (cuando corresponde)

Dependiendo de las caracteristicas del proyecto, pueden incluirse criterios
adicionales como:

« Responsabilidad social empresaria: Se valora el compromiso del oferente
con practicas empresariales responsables.

« Procedencia local o regional: Se puede dar preferencia a oferentes locales
para fomentar el desarrollo regional.

« Cumplimiento de requisitos ambientales o comunitarios: Se evalua el
compromiso con normativas ambientales y el impacto social del proyecto.

Es fundamental que estos criterios estén claramente definidos y ponderados en
los documentos de licitacion para asegurar un proceso de evaluacion
transparente y equitativo.

Ademas, se recomienda la utilizacion de matrices de evaluacidn y la participacion
de un comité evaluador multidisciplinario para garantizar una seleccidén objetiva
del proveedor mas adecuado para el proyecto.

4.2 Métodos de evaluacion comparada

La evaluacion de ofertas en procesos de contratacion publica puede realizarse
mediante diferentes métodos.

A continuacion, se presentan los mas comunes destacando sus ventajas, riesgos
y consideraciones clave:

4.2.1 Evaluacion por puntaje ponderado

La evaluacion por puntaje ponderado es un método ampliamente utilizado en
procesos de contratacién publicay privada para seleccionar la oferta mas
conveniente, considerando multiples criterios previamente definidos y asignando
a cada uno una ponderacion especifica.
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Este enfoque permite una valoracion integral de las propuestas, mas alla del
precio, incorporando aspectos técnicos, financieros y de sostenibilidad.

4.2.1.1 Estructura del proceso

El proceso se estructura en las siguientes etapas:

Definicion de criterios y ponderaciones: Se establecen los criterios de
evaluacion relevantes para el proyecto (por ejemplo, calidad técnica,
precio, experiencia del oferente, sostenibilidad ambiental), asignando a
cada uno un peso porcentual que refleje su importancia relativa.

Calificacion de las ofertas: Cada propuesta recibida se evalua segun los
criterios establecidos, otorgando una puntuacién en funcién de su
desempefo en cada aspecto.

Calculo del puntaje total: Se multiplica la puntuacién obtenida en cada
criterio por su respectiva ponderacion y se suman los resultados para
obtener el puntaje total de cada oferta.

Seleccion de la oferta ganadora: La propuesta con el puntaje total mas alto
es considerada la mas convenientey, por lo tanto, seleccionada para la
adjudicacién del contrato.

4.2.1.2 Ventajas

Transparencia y objetividad: Al establecer criterios y ponderaciones claras
desde el inicio, se garantiza un proceso de evaluacion justo y equitativo
para todos los oferentes.

Valoracion integral: Permite considerar multiples aspectos de las ofertas,
no limitandose Unicamente al precio, lo que favorece la selecciéon de
propuestas que ofrecen mayor valor agregado.

Fomento de la calidad y la innovacién: Al dar peso significativo a criterios
técnicos y de sostenibilidad, se incentiva a los oferentes a presentar
soluciones de alta calidad e innovadoras.
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Adaptabilidad: Es aplicable a una amplia variedad de proyectos, desde
adquisiciones simples hasta contratos complejos de obras o servicios.

4.2.1.3 Riesgos y desafios

Complejidad en la implementacion: Requiere una planificacion detalladay
la participacion de evaluadores capacitados para aplicar correctamente
las ponderaciones y escalas de calificacion.

Subjetividad en criterios cualitativos: Aunque se establezcan escalas
objetivas, la evaluacion de aspectos técnicos puede implicar cierto grado
de juicio subjetivo, lo que podria afectar la equidad del proceso.

Mayor tiempo y recursos: El proceso puede ser mas largo y demandante en
términos de recursos humanos y tiempo, especialmente en proyectos
complejos.

Posibilidad de litigios: Si los criterios y ponderaciones no estan claramente
definidos o se aplican de manera inconsistente, pueden surgir disputas
legales por parte de los oferentes no seleccionados.

4.2.1.4 Recomendaciones para su aplicacion

Definir criterios claros y medibles: Establecer indicadores especificos para
cada criterio que permitan una evaluacién objetiva y consistente.

Capacitar al equipo evaluador: Asegurar que los responsables de la
evaluacion comprendan plenamente los criterios y el método de
puntuacion para aplicar el proceso de manera uniforme.

Documentar el proceso: Mantener un registro detallado de las
evaluaciones realizadas, incluyendo las puntuaciones asignadas y las
justificaciones correspondientes, para garantizar la transparencia y facilitar
posibles auditorias.

Comunicar los resultados: Informar a todos los oferentes sobre los
resultados del proceso de evaluacion, proporcionando retroalimentacion
que pueda ser util para futuras participaciones.
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En resumen, la evaluacion por puntaje ponderado es una herramienta eficaz para
seleccionar ofertas que ofrecen el mejor valor para el proyecto, considerando una
combinacién equilibrada de precio, calidad y otros factores relevantes.

Su correcta implementacién contribuye a procesos de contratacién mas justos,
transparentes y alineados con los objetivos estratégicos de la organizacion.

4.2.2 Evaluacion por precio mas bajo aceptable

La evaluacion por precio mas bajo aceptable es un método de adjudicacién
utilizado principalmente en procesos de contratacion publicay privada donde se
busca eficiencia econdmica en adquisiciones estandarizadas y de bajo riesgo.

Este enfoque consiste en seleccionar la oferta con el precio mas bajo entre
aquellas que cumplen con los requisitos técnicos minimos establecidos en los
pliegos de condiciones.

4.2.2.1 Ventajas
1. Simplicidad y rapidez: Al centrarse en el precio como principal criterio de
evaluacion, el proceso de adjudicacion se simplifica, permitiendo
decisiones mas agiles y reduciendo los tiempos administrativos.

2. Transparencia objetiva: La claridad en la seleccion basada en el menor
precio facilita la comprensién del proceso por parte de los oferentes y
reduce la posibilidad de interpretaciones subjetivas.

3. Eficiencia en adquisiciones estandarizadas: Es especialmente adecuado
para la compra de bienes o servicios con especificaciones técnicas clarasy
uniformes, donde la diferenciacion entre ofertas es minima.

4. Reduccion de costos: Alfomentar la competencia en precios, puede
generar ahorros significativos para el comitente, optimizando el uso de
recursos publicos o privados.
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4.2.2.2 Riesgos y desventajas
1. Fomento de ofertas temerarias: La presion por ofrecer el precio mas bajo
puede llevar a algunos oferentes a presentar propuestas econémicamente
insostenibles, comprometiendo la calidad y viabilidad del proyecto.

2. Compromiso en la calidad: Al priorizar el precio sobre otros factores, existe
elriesgo de que se seleccionen ofertas que, aunque econdémicas, no
garantizan los estandares de calidad deseados.

3. Posibles sobrecostos a largo plazo: Una oferta inicialmente barata puede
resultar en costos adicionales durante la ejecucion del contrato debido a
deficiencias técnicas, incumplimientos o necesidad de rectificaciones.

4. Desincentivo a la innovacion: Este enfoque puede desalentar a
proveedores que ofrecen soluciones innovadoras o de mayor valor
agregado, ya que estas suelen implicar costos superiores.

4.2.2.3 Recomendaciones para su aplicacion
« Definir claramente los requisitos técnicos minimos: Establecer
especificaciones detalladas y objetivas para asegurar que todas las ofertas
cumplan con los estandares necesarios.

« Implementar mecanismos de verificacién: Solicitar documentaciéon que
respalde la viabilidad de las ofertas, como desgloses de costos o planes de
ejecucion, para identificar propuestas temerarias.

« Evaluar la experiencia y capacidad del oferente: Aunque el precio sea el
criterio principal, considerar antecedentes y capacidades técnicas puede
ayudar a garantizar una ejecucion exitosa.

« Establecer clausulas contractuales claras: Incluir disposiciones que
permitan al comitente tomar medidas en caso de incumplimientos o
desviaciones significativas durante la ejecucion del contrato.

En resumen, la evaluacién por precio mas bajo aceptable es una herramienta util
en contextos especificos donde la estandarizacién y el bajo riesgo lo permiten.
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Sin embargo, su aplicacion debe ser cuidadosa, incorporando medidas que
mitiguen los riesgos asociados y aseguren que la economia inicial no comprometa
la calidad y sostenibilidad del proyecto a largo plazo.

4.2.3 Negociacion competitiva (cuando se permite)

La negociacién competitiva es un procedimiento de contratacion que permite a la
entidad adjudicadora interactuar directamente con varios oferentes
preseleccionados para optimizar las condiciones técnicas, econémicas o
contractuales antes de adjudicar un contrato.

Este enfoque es especialmente util en proyectos complejos o innovadores, donde
las soluciones no estdn completamente definidas desde elinicio.

4.2.3.1 Fases de la negociacion competitiva

La negociacién competitiva se desarrolla en varias etapas:

1. Precalificacion de oferentes: Se seleccionan proveedores que cumplen con
criterios técnicos y financieros minimos.

2. Presentacion de propuestas iniciales: Los oferentes presentan sus
propuestas basadas en los requisitos preliminares del proyecto.

3. Rondas de negociacion: La entidad adjudicadora entabla negociaciones
con los oferentes para clarificar aspectos técnicos, ajustar preciosy
mejorar condiciones contractuales.

4. Presentacion de ofertas finales: Tras las negociaciones, los oferentes
presentan sus propuestas definitivas.

5. Evaluaciény adjudicacion: Se evaluan las ofertas finales segun criterios
preestablecidos y se adjudica el contrato al oferente que presenta la
propuesta mas ventajosa.
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4.2.3.2 Ventajas

« Flexibilidad: Permite adaptar las soluciones a las necesidades especificas
del proyecto, facilitando ajustes durante el proceso de contratacion.

« Optimizacion de condiciones: Las negociaciones pueden conducir a
mejoras en términos técnicos, econdmicos y contractuales, beneficiando a
ambas partes.

« Fomento de la innovacién: Es propicio para proyectos que requieren
soluciones creativas o tecnoldégicamente avanzadas, ya que permite
explorar diferentes enfoques con los oferentes.

4.2.3.3 Riesgos y consideraciones
« Complejidad del proceso: Requiere una planificacion detalladay la
participacion de personal capacitado para conducir las negociaciones de
manera efectiva.

« Transparenciay equidad: Es fundamental establecer reglas claras para
garantizar que todos los oferentes sean tratados de manera justay que el
proceso sea transparente.

« Tiempoyrecursos: Puede ser mas demandante en términos de tiempoy
recursos en comparacion con otros métodos de contratacion.

4.2.3.4 Aplicacidon en Argentina

En Argentina, la negociacidon competitiva no esta ampliamente regulada en el
ambito de la contratacion publica. Sin embargo, puede aplicarse en ciertos casos
excepcionales o en proyectos especificos que lo justifiquen, siempre que se
garantice la transparencia y la igualdad de oportunidades para los oferentes.

En el sector privado, este método es mas comun, especialmente en contratos
complejos como los de disefo y construccidon, donde la flexibilidad y la
adaptabilidad son esenciales.
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4.2.3.5 Recomendaciones para suimplementacion

« Definir criterios claros: Establecer desde el inicio los criterios de

evaluaciony los objetivos de las negociaciones para orientar el proceso de

manera efectiva.

+ Documentar el proceso: Mantener un registro detallado de todas las etapas

de la negociacidon para asegurar la transparencia y facilitar auditorias
futuras.

« Capacitar al equipo negociador: Contar con personal capacitado en
técnicas de negociacion y conocimiento del proyecto para conducir las
discusiones de manera eficiente.

« Establecer limites: Definir claramente los aspectos que pueden ser objeto
de negociaciény aquellos que son inalterables para evitar desviaciones
significativas del proyecto original.

En resumen, la negociacién competitiva es una herramienta valiosa en la
contratacion de proyectos complejos o innovadores, ofreciendo flexibilidad y la
posibilidad de optimizar las condiciones contractuales. Su implementacién

exitosa depende de una planificacion cuidadosa, la definicidon de reglas claras y el

compromiso con la transparenciay la equidad en todo el proceso.

4.3 Procedimiento recomendado de contratacion

Si bien es posible establecer un procedimiento de contratacion que sea
aplicable tanto a obras publicas como privadas en Argentina, existen
diferencias normativas y formales entre ambos ambitos.

Muchas de las etapas y buenas practicas son comunes y pueden adaptarse
segun el contexto.

A continuacion, se presenta un procedimiento recomendado que integra
elementos validos para ambos sectores:
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4.3.1 Preparacion de la documentacion contractual

« Proyecto ejecutivo completo: Incluye planos, especificaciones técnicas,
cronograma de obra y presupuesto detallado.

+ Pliegos de condiciones: Redactados con claridad y precisién, deben
contener:

o Bases administrativas: Condiciones generales y particulares del
contrato.

o Especificaciones técnicas: Requisitos técnicos y estandares de
calidad.

o Criterios de evaluacion: Definicion de los parametros para valorar
las ofertas.

o Formularios y anexos: Documentacién complementaria necesaria.

« Definicidn del sistema de contratacion: Determinar si se utilizara suma
alzada, precios unitarios, tiempo y materiales, etc.

+ Estudio de condiciones de pago y financiamiento: Analisis de la
viabilidad financiera del proyecto y las condiciones de pago a establecer.

4.3.2 Llamado a concurso o licitacion

« Publicacion de la convocatoria: En obras publicas, es obligatorio realizar
una convocatoria publica conforme a la Ley 13.064 y el Decreto
1023/2001. En obras privadas, aunque no es obligatorio, se recomienda
una convocatoria transparente para fomentar la competencia.

+ Recepcion de ofertas: Establecer un plazo adecuado para la
presentacion de propuestas, asegurando igualdad de oportunidades
para todos los oferentes.

4.3.3 Apertura de propuestas

« Acto de apertura: En obras publicas, se realiza un acto publico con la
presencia de oferentes y autoridades. En obras privadas, se puede optar
por un acto formal con registro de las ofertas recibidas.
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+ Registro de datos clave: Documentar montos, plazos, garantias y otros
aspectos relevantes de cada oferta.

+ Elaboracion de acta de apertura: Redactar un acta que refleje fielmente
lo acontecido durante la apertura de propuestas.

4.3.4 Evaluacion de las ofertas

+ Evaluacion técnica: Analizar la calidad del enfoque metodoldgico,
coherencia con las especificaciones técnicas, plan de trabajo,
cronograma y capacidad de respuesta ante contingencias.

« Evaluacion econdémica: Revisar la racionalidad de los precios
propuestos, consistencia entre cubicaciones, precios unitarios y montos
globales, y condiciones de pago.

« Evaluacion de la capacidad del oferente: Considerar la experiencia en
obras similares, certificaciones, infraestructura operativa y solvencia
econdmico-financiera.

« Determinacion de la oferta mas conveniente: Seleccionar la propuesta
que mejor satisfaga los requerimientos técnicos, legales y financieros del
comitente, no necesariamente la mas econoémica.

4.3.5 Adjudicacion y formalizacion del contrato
+ Notificacion oficial de adjudicacion: Comunicar la decision a todos los
oferentes y publicar los resultados en los medios correspondientes.

« Firma del contrato: Formalizar el acuerdo entre las partes, asegurando
que se incluyan todas las condiciones establecidas en los pliegos y la
oferta adjudicada.

+ Devolucién de garantias: Proceder a la devolucién de las garantias
presentadas por los oferentes no adjudicados.
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4.3.6 Ejecucion y control de la obra

« Supervisidn técnica: Designar un responsable técnico que supervise el
avance de la obra, asegurando el cumplimiento de los plazos y la calidad
establecida.

« Control financiero: Monitorear los desembolsos y pagos conforme al
cronograma financiero acordado.

+ Gestion de cambios y contingencias: Establecer procedimientos para
manejar modificaciones al proyecto y resolver imprevistos de manera
eficiente.

+ Recepcion y cierre de obra: Realizar la recepcion provisional y definitiva
de la obra, verificando que se cumplan todas las condiciones
contractuales.

4.3.7 Consideraciones finales:

Si bien las obras publicas estan sujetas a normativas especificas, como la Ley
13.064 y el Decreto 1023/2001, y las obras privadas se rigen por el Cédigo Civil
y Comercial de la Nacién, muchas de las etapas y buenas practicas en los
procesos de contratacién son comunes y pueden adaptarse segun el contexto.

Implementar un procedimiento estructurado y transparente en ambos ambitos
contribuye a mejorar la eficiencia, la calidad y la confianza en los proyectos de
construccion.

4.4 Buenas practicas en procesos de contratacion

A continuacion, se desarrollan buenas practicas recomendadas en procesos de
contratacion, aplicables tanto en el ambito publico como en el privado, con
especial atencion al contexto argentino:
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4.4.1 Definir criterios y métodos de evaluacion en el pliego

Es fundamental que los pliegos de bases y condiciones establezcan de manera
precisay anticipada los criterios de evaluacion que se utilizaran para seleccionar
la oferta mas conveniente.

Esto incluye detallar los aspectos técnicos, econémicos, financieros y legales que
seran considerados, asi como la metodologia de evaluacion (por ejemplo, puntaje
ponderado, precio mas bajo aceptable, etc.).

Una definicién clara evita ambigliedades y garantiza que todos los oferentes
comprendan las reglas del proceso.

4.4.2 Asegurarigualdad de condiciones entre oferentes
La equidad es un principio esencial en cualquier proceso de contratacion.
Todos los oferentes deben tener acceso a la misma informacién, contar con los

mismos plazos para preparar sus propuestas y estar sujetos a las mismas
condicionesy requisitos.

Esto implica, entre otras cosas, responder de manera uniforme a las consultas
realizadas y, en caso de modificaciones al pliego, comunicar dichas
modificaciones a todos los interesados de forma simultanea.

4.4.3 Utilizar tablas comparativas normalizadas
El uso de herramientas estandarizadas, como tablas comparativas o matrices de

evaluacion, facilita la comparacion objetiva de las ofertas recibidas.

Estas herramientas deben reflejar los criterios de evaluacidn previamente
establecidos y permitir un anélisis transparente y trazable de cada propuesta.
Ademas, contribuyen a documentar el proceso de evaluaciény a justificar la
decisién de adjudicacion.
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4.4.4 Documentar todo el proceso de evaluacion

Es imprescindible llevar un registro detallado de cada etapa del proceso de
contratacion. Esto incluye la elaboracién de actas de apertura de ofertas, informes
de evaluacion técnicay econémica, y actas de adjudicacion.

Una documentacion completa y precisa no solo respalda la legalidad del proceso,
sino que también facilita eventuales auditorias y revisiones posteriores.

4.4.5 Evitar interpretaciones arbitrarias
Una vez iniciada la evaluacioén de las ofertas, los criterios y metodologias

establecidos en el pliego no deben ser modificados.

Cambiar las reglas del juego durante el proceso puede generar desconfianza, dar
lugar aimpugnaciones y comprometer la integridad del procedimiento. Es crucial
mantener la coherenciay la transparencia en todas las decisiones tomadas.

Implementar estas buenas practicas contribuye a procesos de contratacion mas
eficientes, transparentes y equitativos, fortaleciendo la confianza de los
participantes y asegurando una adecuada utilizacién de los recursos disponibles.

4.5 Consideraciones especificas

En el ambito de la arquitectura y la construccion, la contrataciéon de obras
presenta particularidades que requieren consideraciones especificas para
garantizar la calidad del proyecto y su adecuada ejecucion.

A continuacion, se desarrollan aspectos clave a tener en cuenta:

4.5.1 Importancia de la comprension del disefo arquitectonico

La calidad de un proyecto arquitecténico no depende Unicamente de la
competitividad en costos del contratista. Es esencial que este comprenda la
légica del disefio, las especificaciones técnicas y las necesidades del cliente final.

Administracion gerencialy economia Pagina 76|126
Apuntes de clases: Unidad 6: Gestion de las adquisiciones.

Prof. Juan Fco. Esquembre DBA, PMP, GPM-b



X UNIVERSIDAD

/A3 UNCUYO ( \FACULTAD
‘ NACIONAL DE CUYO ) DE |NGEN|ER|A

Esta comprension asegura que la ejecucion de la obra respete la vision del
proyectistay cumpla con los estandares de calidad esperados.

4.5.2 Valoracion de la experiencia

En proyectos que poseen una alta sensibilidad estética o impacto comunitario, es
recomendable ponderar la experiencia del oferente en aspectos artisticos,
sociales o ambientales. Esto incluye la participacion previa en obras de similar
naturalezay la capacidad para integrar elementos que respondan a las
expectativas estéticas y sociales del entorno.

4.5.3 Participacion del arquitecto

El arquitecto puede desempenar un rol crucial como asesor técnico durante la
evaluacion de ofertas, validando la coherencia entre la propuesta técnica del
contratistay el disefio original. Su participacién contribuye a asegurar que la
ejecucion de la obra se alinee con la intencion arquitecténicay los requerimientos
técnicos establecidos.

Implementar estas consideraciones en los procesos de contratacion en
arquitecturay construccion contribuye a la realizacién de obras que no solo
cumplen con los requisitos técnicos y econdmicos, sino que también respetan la
vision del diseno y responden adecuadamente al contexto socialy ambiental en el
que se insertan.

5 Documentacidny certificacion

La gestidon de adquisiciones en proyectos de construcciéon implica una amplia
variedad de documentos técnicos, administrativos y legales, que sustentan la
transparencia, la trazabilidad y el cumplimiento contractual.
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La correcta documentacion desde el inicio hasta el cierre del contrato no solo
previene conflictos, sino que también facilita la supervision, la evaluacion del
desempenoy la auditoria del proyecto.

Ademas, la certificacién de obra es el mecanismo técnico-administrativo que
habilita los pagos progresivos al contratista, validando el cumplimiento de los
trabajos en tiempo y forma.

Las buenas practicas de gestion de proyectos y la practica profesional coinciden
en que una licitacién completay eficiente debe incluir los siguientes
componentes:

5.1 Documentacion en la gestion de adquisiciones

5.1.1 Instrucciones a los proponentes

En el contexto de la gestidn de adquisiciones en proyectos de construccion, las
Instrucciones a los Proponentes constituyen un documento esencial que
establece las directrices para la presentacion de ofertas, asegurando
transparencia, trazabilidad y cumplimiento contractual.

Estas Instrucciones a los Proponentes, también conocidas como "Instrucciones a
los Licitantes" o "Instrucciones a los Oferentes", forman parte integral del pliego de
bases y condiciones en los procesos de contratacion.

Este documento proporciona a los interesados una guia detallada sobre como
preparary presentar sus propuestas, estableciendo las reglas del proceso
licitatorio.

5.1.1.1 Contenido tipico de las Instrucciones a los Proponentes

* Fechas clave del proceso:
1. Plazo para la presentacion de ofertas.
2. Fechayhoradel acto de apertura.

3. Plazo de validez de las ofertas.
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¢ Requisitos formales de presentacion:
1. Formato y contenido de la oferta.

2. Documentacidon que incluir (formularios, declaraciones juradas,
garantias, etc.).

3. ldiomay moneda de la propuesta.
* (Garantias exigidas:
1. Garantia de mantenimiento de oferta.
2. Garantia de cumplimiento del contrato.
3. Otras garantias especificas segun el proyecto.
e Causales de rechazo de ofertas:
1. Falta de documentacion requerida.
2. Presentacion fuera de plazo.
3. Incumplimiento de requisitos técnicos o legales.
e Métodos de adjudicacién:
1. Criterios de evaluacion (técnicos, econdmicos, financieros, etc.).
2. Ponderacion de los criterios.
3. Procedimiento de seleccidén de la oferta mas conveniente.
¢ Procedimientos para consultasy aclaraciones:
1. Plazos y medios para realizar consultas.
2. Forma de comunicacion de las respuestas.
3. Emision de circulares aclaratorias o modificatorias.
e Otras disposiciones relevantes:
1. Condiciones para la visita al sitio de la obra.

2. Obligaciones de los proponentes respecto al conocimiento del lugar
y condiciones del proyecto.
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3. Procedimientos en caso de modificacion o retiro de ofertas.

5.1.1.2 Importancia de las Instrucciones a los Proponentes

» Transparencia: Establecen reglas claras y uniformes para todos los
participantes, promoviendo la equidad en el proceso de contratacion.

« Trazabilidad: Permiten documentar cada etapa del proceso, facilitando la
supervisidon y auditoria del proyecto.

« Prevencion de conflictos: Al definir anticipadamente los requisitos 'y
procedimientos, se reducen las posibilidades de interpretaciones erréneas
o disputas posteriores.

« Cumplimiento legal: Aseguran que el proceso se ajuste a las normativas
vigentes, como la Ley N.© 13.064 de Obras Publicas y el Decreto N.°
1023/2001 en Argentina.

En resumen, las Instrucciones a los Proponentes son un componente
fundamental en los procesos de contratacidon en proyectos de construccién, ya
que establecen las bases para una competencia justay ordenada, garantizando
que todas las partes involucradas comprendan y cumplan con los requisitos
establecidos.

5.1.2 Bases generales

Las Bases Generales son un conjunto de disposiciones normativas que
establecen los principios y condiciones aplicables a los contratos celebrados por
una institucion, ya sea en el ambito publico o privado.

Su propdsito es uniformar criterios, facilitar la interpretacidon contractualy
prevenir conflictos durante la ejecucion de los proyectos.

5.1.2.1 Contenido tipico de las Bases Generales

¢ Definiciones legales y terminologia contractual:
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1. Clarificacion de términos clave utilizados en el contrato, como
"Contratante", "Contratista", "Obra", "Plazo de ejecucioén”, entre
otros.

¢ Alcance del contrato:

1. Descripcion general de las obligaciones y responsabilidades de las
partes involucradas.

2. Especificacion de los trabajos a realizar y los resultados esperados.

* Condiciones de pago:

1. Modalidades de pago (por ejemplo, anticipos, pagos parciales,
pagos contra certificacion de avances).

2. Plazosy procedimientos parala emisiény aprobacion de
certificados de pago.

3. Moneda de pagoy ajustes por variaciones econémicas, si
corresponde.

e Sistemade inspecciony supervision:

1. Designacién de responsables de la supervision técnicay
administrativa del contrato.

2. Procedimientos para la inspeccioén de los trabajos y la verificacion
de su conformidad con las especificaciones técnicas.

3. Mecanismos para la emision de drdenes de servicioy
comunicaciones oficiales.

¢ Multasy penalidades:

1. Establecimiento de sanciones porincumplimientos contractuales,
como retrasos en los plazos de ejecucion o deficiencias en la
calidad de los trabajos.

2. Criterios para la aplicacidon de multas y procedimientos para su
imposicion.

* Premios e incentivos:
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1. Definicion de bonificaciones o reconocimientos por el cumplimiento
anticipado de los plazos o la superacioén de los estandares de
calidad establecidos.

2. Condicionesy procedimientos para la adjudicacidon de estos

incentivos.

¢ Condiciones de finiquito:
1. Procedimientos para la recepcion provisional y definitiva de la obra.

2. Requisitos para la liberacién de garantias y la liquidacidn final del

contrato.

3. Mecanismos para la resolucion de reclamos pendientes al momento
del cierre del contrato.

e |mpuestos y obligaciones fiscales:

1. Responsabilidades de las partes en relaciéon con el pago de
impuestos, tasas y contribuciones aplicables al contrato.

2. Procedimientos para la retencion y transferencia de tributos,
conforme a la legislacion vigente.

e Canales de comunicacion oficial:

1. Establecimiento de los medios y procedimientos formales para las
comunicaciones entre las partes.

2. Designacién de representantes autorizados y direcciones oficiales
para el intercambio de correspondencia.

3. Requisitos para la validez de las notificaciones y su registro
documental.

La correcta elaboracion y aplicacion de las Bases Generales contribuye
significativamente a la eficiencia y transparencia en la gestidon de contratos de
construccion, facilitando la supervision, la evaluaciéon del desempenoy la
auditoria de los proyectos.
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5.1.3 Bases especiales

Las Bases Especiales, también denominadas Pliego de Condiciones Particulares
(PCP), son el conjunto de clausulas que ajustan o amplian las Bases Generales
para adaptarlas a las caracteristicas especificas de un proyecto determinado.

Su objetivo es establecer condiciones particulares que respondan a las
necesidades y exigencias del proyecto, garantizando la claridad y precisiéon en los
términos contractuales.

5.1.3.1 Contenido tipico de las Bases Especiales

¢ Descripcion detallada de la obra:
1. Alcance y objetivos especificos del proyecto.
2. Ubicacion geografica y caracteristicas del sitio.
3. Condiciones ambientales y sociales relevantes.
* Plazosycronograma de ejecucion:
1. Fechas deinicio yfinalizacién de la obra.
2. Hitos intermediosy entregas parciales.
3. Condiciones para prorrogas o ajustes de plazos.
e Condiciones técnicas particulares:
1. Especificaciones técnicas especificas del proyecto.
2. Normasy estandares aplicables.
3. Requisitos de calidad y control de materiales.
¢ Requisitos de personal y equipamiento:
1. Perfily experiencia del personal clave.
2. Equiposy maquinaria necesarios para la ejecucion.

3. Condiciones de subcontratacion, si corresponde.
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Condiciones econémicas y financieras:
1. Formay condiciones de pago.
2. Revisién de preciosy ajustes por variaciones econdmicas.
3. Garantiasy seguros requeridos.
Aspectos legales y contractuales especificos:
1. Jurisdiccién y resolucién de conflictos.
2. Obligacionesy responsabilidades adicionales del contratista.
3. Condiciones para la modificacion o rescisién del contrato.
Consideraciones ambientales y sociales:
1. Medidas de mitigacién ambiental.
2. Relacién con comunidades locales y partes interesadas.

3. Cumplimiento de normativas ambientales y sociales vigentes.

5.1.3.2 Importancia de las Bases Especiales

Adaptacion a la especificidad del proyecto: Permiten incorporar
condiciones particulares que reflejan las caracteristicas Unicas de cada
obra, asegurando una adecuada planificacion y ejecucion.

Claridad y precision contractual: Establecen términos claros y detallados
que reducen la posibilidad de interpretaciones ambiguas y conflictos
durante la ejecucién del contrato.

Cumplimiento normativo: Aseguran que el proyecto se ajuste a las leyes y
regulaciones especificas aplicables, como la Ley N.© 13.064 de Obras
Publicas y sus disposiciones complementarias.

Facilitacion de la evaluacién de ofertas: Proporcionan criterios especificos
que permiten una evaluacién objetiva y transparente de las propuestas
recibidas.
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En resumen, las Bases Especiales son fundamentales para adaptar las
condiciones generales a las particularidades de cada proyecto de construccion,
garantizando asi una gestién de adquisiciones eficiente, transparente y alineada
con los objetivos especificos de la obra.

5.1.4 Formularios de la propuesta

Los Formularios de la Propuesta son documentos predefinidos que los oferentes
deben completary presentar como parte de su oferta en un proceso de licitacion.

Estos formularios estandarizados aseguran que todas las propuestas contengan la
informacién necesaria de manera coherente y comparable, facilitando asi la
evaluacion objetiva por parte del comitente.

5.1.4.1 Contenido tipico de los Formularios de la Propuesta

e Carta de presentacion de la oferta:

1. Declaracion formal del oferente expresando su interés en participar
en la licitacion.

2. Confirmacién de la aceptacion de los términos y condiciones del
pliego.

3. lIdentificacion del representante legal autorizado para firmar la
oferta.

* Formulario de oferta econdmica:
1. Detalle del monto total ofertado para la ejecucién de la obra.
2. Desglose de precios unitarios y totales por cada item del proyecto.

3. Condiciones de pago propuestasy, en su caso, solicitud de
anticipos.

* Cronograma de ejecucion:

1. Plan de trabajo detallado con fechas de inicio y finalizacion de cada
etapa del proyecto.
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2. ldentificacion de hitos clave y entregables.

3. Recursos asignados y tiempos estimados para cada actividad.

e Declaraciones juradas:

1. Compromiso de cumplimiento de las normativas legales y
contractuales vigentes.

2. Manifestacidn de no estar inhabilitado para contratar con el Estado.

3. Confirmacion de la veracidad de la informacién proporcionada en la
oferta.

e Garantias requeridas:

1. Documentacién que respalda la garantia de mantenimiento de
oferta.

2. Compromiso de presentar la garantia de cumplimiento del contrato
en caso de adjudicacion.

3. Informacidn sobre las entidades financieras emisoras de las
garantias.

* Formulario de experienciay capacidad técnica:
1. Listado de obras similares ejecutadas previamente por el oferente.
2. Curriculum vitae del personal clave propuesto para el proyecto.

3. Descripcion de la infraestructura y equipamiento disponible para la
ejecucion de la obra.

5.1.4.2 Importancia de los Formularios de la Propuesta

« Estandarizacion: Facilitan la comparacion objetiva entre las distintas
ofertas al presentar la informacién en un formato uniforme.

« Transparencia: Aseguran que todos los oferentes proporcionen la misma
informacién basica requerida, reduciendo la posibilidad de omisiones o
ambigliedades.
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« Cumplimiento Legal: Alincluir declaraciones juradas y garantias, se verifica
el cumplimiento de las normativas legales y contractuales vigentes.

« Eficiencia en la Evaluacion: Permiten a la comision evaluadora revisary
analizar las propuestas de manera mas rapida y efectiva.

En resumen, los Formularios de la Propuesta son herramientas fundamentales en
los procesos de licitacidon de obras publicas y privadas, ya que estructuran la
presentacion de las ofertas, garantizan la equidad entre los participantesy
facilitan una evaluacién transparente y objetiva por parte del comitente.

5.1.5 Especificaciones técnicas

Las Especificaciones Técnicas son documentos que establecen las normas,
exigencias y procedimientos a ser empleados y aplicados en todos los trabajos de
construccioén de obras.

Estas especificaciones forman parte integral del proyecto y complementan lo
indicado en los planos respectivos y en el contrato.

5.1.5.1 Contenido tipico
e Materiales: Se detallan las caracteristicas y calidad requerida de los

materiales a utilizar en la obra, asegurando que cumplan con las
normativas y estandares establecidos.

e Procesos constructivos: Se describen los métodos y procedimientos que
deben seguirse para la ejecucion de los trabajos, garantizando la correcta
implementacioén de las técnicas constructivas.

e Estandares de calidad: Se establecen los criterios y parametros de calidad
que deben cumplirse en cada etapa del proyecto, asegurando la
conformidad con las especificaciones técnicas.

* Procedimientos de prueba o verificacion: Se indican las pruebas y ensayos
que deben realizarse para verificar la calidad y conformidad de los
materiales y procesos utilizados en la obra.
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5.1.5.2 Redaccion precisa

Es fundamental que las Especificaciones Técnicas estén redactadas en un
lenguaje claro y preciso, evitando ambigliedades que puedan dar lugar a
interpretaciones erréneas.

Una redaccidn adecuada facilita la comprensién y cumplimiento de las
condiciones técnicas por parte de todos los involucrados en el proyecto.

En resumen, las Especificaciones Técnicas son esenciales para garantizar que la
ejecucion de la obra se realice conforme a los requisitos técnicos establecidos,
asegurando la calidad y eficiencia del proyecto de construccion.

5.1.6 Planos del proyecto

Los planos del proyecto son representaciones graficas detalladas que ilustran la
configuracion y caracteristicas de una edificacion.

Incluyen informacioén sobre dimensiones, materiales, procesos constructivos y
detalles especificos que guian a los profesionales en la ejecucién de la obra.

Estos documentos deben estar numerados, fechados y firmados por los
proyectistas responsables, asegurando su validez y facilitando su seguimiento
durante todo el proceso constructivo.

5.1.6.1 Tipos de planos y su contenido

Un conjunto completo de planos de proyecto abarca diversas especialidades,
cada una con informacién especifica:

¢ Planos arquitectonicos:
1. Plantas de distribucién por nivel.
2. Cortes longitudinales y transversales.

3. Fachadasy elevaciones.
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4. Detalles constructivos y acabados.

* Planos estructurales:
1. Cimentacionesy estructuras de soporte.
2. Detalles de vigas, columnasy losas.
3. Memorias de calculo estructural.

* Planos deinstalaciones:
1. Sistemas eléctricos, hidraulicos y sanitarios.
2. Instalaciones mecanicasy especiales.
3. Redes de comunicaciény seguridad.

e Planos de ubicaciény emplazamiento:
1. Localizacién geografica del proyecto.
2. Topografiay niveles del terreno.

3. Accesosyentorno inmediato.

5.1.6.2 Requisitos formales y normativos

Para asegurar la validez y utilidad de los planos del proyecto, es imprescindible
que cumplan con ciertos requisitos:

«  Numeracidny codificaciéon: Cada plano debe tener un cédigo unico que
facilite su identificacion y referencia.

« Fechadoy firmado: Los planos deben incluir la fecha de emisiony la firma
del profesional responsable, garantizando su autenticidad y
responsabilidad técnica.

« Escalasyacotaciones: Es fundamental que los planos estén a escalay
contengan todas las dimensiones necesarias para su correcta
interpretacion.
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« Normativas aplicables: Los planos deben elaborarse conforme a las
normativas locales e internacionales vigentes, asegurando el cumplimiento
de estandares de calidad y seguridad.

5.1.6.3 Importancia en la gestion de adquisiciones

Los planos del proyecto son esenciales en la gestién de adquisiciones por varias
razones:

« Claridad en las especificaciones: Proporcionan una vision detallada de los
requerimientos del proyecto, facilitando la elaboracidn de ofertas precisas
por parte de los contratistas.

« Evaluacién objetiva de propuestas: Permiten comparar las ofertas
recibidas en funcién de su adecuacion al disefio propuesto, asegurando
una seleccion justay transparente.

« Seguimientoy control de obra: Sirven como referencia durante la ejecucion
del proyecto, facilitando la supervisiony el control de calidad.

« Documentacion contractual: Forman parte integral del contrato de obra,
estableciendo las bases técnicas que rigen la relacién entre el comitente y
el contratista.

En resumen, los planos del proyecto son documentos indispensables que
articulan el diseno y la ejecucién de una obra, garantizando que todos los actores
involucrados compartan una comprension comun de los objetivos y requisitos del
proyecto. Su correcta elaboracién y gestién son clave para el éxito de cualquier
emprendimiento constructivo.

5.1.7 Documentos de referencia

Los documentos de referencia son materiales informativos que acompanan al
pliego de licitacion, ofreciendo datos sobre las condiciones existentes del
proyecto.
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Su propdsito es facilitar a los oferentes una comprension mas profunda del
entornoy las particularidades del proyecto, permitiéndoles preparar ofertas mas
precisas.

5.1.7.1 Contenido tipico

Estos documentos pueden incluir, entre otros:

« Estudios geotécnicos: Analisis del subsuelo que informan sobre la
capacidad portante, presencia de agua subterraneay otras caracteristicas
relevantes para el disefio de cimentaciones.

» Relevamientos topograficos: Mapasy datos que detallan la topografia del
terreno, incluyendo elevaciones, pendientes y caracteristicas fisicas del
sitio.

« Condiciones climaticas: Informacidn sobre patrones de lluvia,
temperatura, vientos y otros factores climaticos que pueden influir en la
planificacidony ejecucion de la obra.

« Estudios de impacto ambiental: Evaluaciones que identifican posibles
efectos del proyecto sobre el medio ambiente y proponen medidas de
mitigacion.

+ Informes de servicios existentes: Datos sobre infraestructuras presentes en
el sitio, como redes de agua, electricidad, gas y telecomunicaciones.

5.1.7.2 Caracter informativo y no vinculante

Es fundamental destacar que los documentos de referencia tienen un caracter
meramente informativo.

Esto significa que:
« Nogeneran obligaciones contractuales para el comitente.

« No eximen al oferente de la responsabilidad de realizar sus propias
investigaciones y verificaciones.
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» No constituyen garantia de la exactitud o exhaustividad de la informacion
proporcionada.

Por lo tanto, los oferentes deben considerar esta informacion como una guia
inicialy complementar su analisis con estudios propios para asegurar la viabilidad

de sus propuestas.

5.1.7.3 Importancia en la formulacion de ofertas

Aunque no son vinculantes, los documentos de referencia desempefan un papel
crucial en el proceso de licitacién:

« Facilitan la comprension del contexto del proyecto, permitiendo a los
oferentes identificar desafios y oportunidades especificos.

« Contribuyen a la elaboracion de propuestas mas realistas y ajustadas, al
proporcionar datos que pueden influir en el diseno, la planificacion y los

costos.

« Reducen elriesgo de imprevistos durante la ejecucidn, al anticipar
condiciones del sitio que podrian afectar el desarrollo de la obra.

En resumen, los documentos de referencia son herramientas valiosas que
enriquecen el proceso de licitacion, proporcionando a los oferentes informacion
clave para la preparacion de sus propuestas.

Si bien no tienen caracter contractual, su adecuada interpretacion y utilizacién
pueden marcar la diferencia en la calidad y viabilidad de las ofertas presentadas.

5.1.8 Serie de preguntas y respuestas

La serie de preguntas y respuestas es un procedimiento establecido durante el
proceso de licitacion mediante el cual los oferentes pueden plantear consultas
sobre los documentos del pliego, las especificaciones técnicas, los criterios de
evaluacioén u otros aspectos relevantes del proyecto.
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Las respuestas proporcionadas por el comitente tienen caracter vinculantey

forman parte integrante de la documentacién contractual.

5.1.8.1 Caracteristicas principales

1.

2.

Instrumento formal y documentado: Todas las consultas y sus respectivas
respuestas deben registrarse por escrito, asegurando su trazabilidad y
evitando malentendidos futuros.

Validez contractual: Las respuestas emitidas por el comitente tienen el
mismo peso legal que las clausulas del pliego original, por lo que cualquier
modificacion o aclaracién realizada a través de este mecanismo es de
cumplimiento obligatorio para ambas partes.

Difusién equitativa: Todas las respuestas deben ser comunicadas
simultaneamente a todos los oferentes, garantizando asi la igualdad de
condicionesy evitando ventajas indebidas.

Plazos establecidos: El pliego debe especificar los plazos limite para la
recepcion de consultas y la emisidn de respuestas, permitiendo a los
oferentes contar con el tiempo necesario para ajustar sus propuestas en
funcién de la informacién adicional recibida.

5.1.8.2 Importancia en el proceso de licitacion

Clarificacion de aspectos ambiguos: Permite resolver dudas sobre
interpretaciones del pliego, evitando errores en las propuestas que puedan
derivar en descalificaciones.

Prevencién de conflictos: Al documentar todas las aclaraciones 'y
modificaciones, se reducen las posibilidades de disputas durante la
ejecucion del contrato.

Mejora de la calidad de las ofertas: Los oferentes pueden presentar
propuestas mas ajustadas y competitivas al contar con informacién
completay precisa.
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« Fortalecimiento de la transparencia: Este mecanismo refuerza la confianza
en el proceso licitatorio, demostrando el compromiso del comitente con la
equidady la legalidad.

5.1.8.3 Mejores practicas para suimplementacion
« Establecer canales de comunicacién claros: Definir medios oficiales (por
ejemplo, plataformas electrénicas o correos institucionales) para la
recepciony respuesta de consultas.

« Cumplir con los plazos establecidos: Responder dentro de los tiempos
definidos en el pliego para no afectar la planificacion de los oferentes.

» Publicar todas las respuestas de manera accesible: Asegurar que todos los
oferentes tengan acceso a las respuestas, por ejemplo, mediante su
publicacion en el portal de contratacion correspondiente.

« Documentar todas las interacciones: Mantener un registro detallado de
todas las preguntas y respuestas, incluyendo fechas y responsables, para
futuras referencias.

En resumen, la serie de preguntas y respuestas es una herramienta fundamental
en los procesos de licitacidon que contribuye a la transparencia, equidad y
eficiencia del proceso, asegurando que todas las partes involucradas cuenten con
la informacidn necesaria para participar en igualdad de condiciones.

5.1.9 Apéndices

Los apéndices son instrumentos formales mediante los cuales el comitente
introduce cambios al pliego de licitacién original. Estos documentos pueden surgir
por iniciativa del comitente o en respuesta a consultas formuladas por los
oferentes durante el proceso de licitacion.

Su objetivo es corregir errores, ajustar condiciones o proporcionar aclaraciones
que modifiquen clausulas previas, garantizando que todos los participantes
cuenten con la misma informacién actualizada.
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5.1.9.1 Tipos de modificaciones incorporadas

Los apéndices pueden abordar diversas modificaciones, tales como:

Correcciones de errores materiales: Rectificacion de datos erréneos en el
pliego original, como fechas, cifras o especificaciones técnicas.

Ajustes en condiciones contractuales: Modificacion de plazos de
ejecucion, condiciones de pago o requisitos técnicos especificos.

Aclaraciones a consultas: Respuestas a preguntas formuladas por los
oferentes que implican cambios en las condiciones establecidas
inicialmente.

Inclusién de nueva informacion: Incorporacion de datos adicionales
relevantes para la correcta formulacion de las ofertas.

5.1.9.2 Caractervinculante y difusion

Es fundamental destacar que los apéndices tienen caracter vinculante y forman
parte integral del contrato. Por lo tanto, su contenido es de cumplimiento

obligatorio tanto para el comitente como para los oferentes.

Para garantizar la transparencia y equidad del proceso, los apéndices deben ser
difundidos a todos los participantes mediante los mismos canales utilizados para
la publicacioén del pliego original, asegurando que todos los oferentes dispongan
de la informacién actualizada en igualdad de condiciones.

5.1.9.3 Importancia en el proceso de licitacion

Claridad y precisiéon: Permiten corregir o aclarar aspectos del pliego que
podrian dar lugar a interpretaciones erroneas o ambiguedades.

Equidad entre oferentes: Aseguran que todos los participantes cuenten con
la misma informacién actualizada, evitando ventajas indebidas.

Flexibilidad y adaptabilidad: Facilitan la incorporacién de cambios
necesarios en respuesta a circunstancias imprevistas o consultas
pertinentes.
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» Seguridad juridica: Al tener caracter vinculante, los apéndices
proporcionan un marco legal claro y preciso para la ejecucion del contrato.

En resumen, los apéndices son herramientas esenciales en los procesos de
licitacion que permiten mantener la integridad, transparencia y equidad del
procedimiento, asegurando que todas las partes involucradas cuenten con
informacién precisay actualizada para la correcta formulacion y evaluacion de las
ofertas.

5.2 Contrato y anexos como instrumento legal

En el ambito de la gestidon de adquisiciones en proyectos de construccioén, la firma
del contrato y sus anexos constituye el instrumento legal que formaliza la relacion
entre el comitente y el contratista.

Este documento establece los derechos, obligaciones y responsabilidades de
ambas partes, asegurando la transparencia, la trazabilidad y el cumplimiento
contractual.

5.2.1 Estructura del contrato

Una vez seleccionada la propuesta ganadora, se procede a la firma de un contrato
formal que puede adoptar un modelo estandar o adaptado segun las
particularidades del proyecto.

Este contrato incluye clausulas que regulan aspectos técnicos, financierosy
legales, y se complementa con diversos anexos que forman parte integral del
acuerdo.

5.2.2 Anexos del contrato

Los anexos que suelen incorporarse al contrato son:

« Bases de licitacion: Incluyen las condiciones generales y particulares que
rigieron el proceso de seleccién.
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« Especificaciones técnicas: Detallan los requisitos técnicos y de calidad
que debe cumplir la obra.

« Planosy documentacion grafica: Proporcionan una representacion visual
detallada del proyecto.

« Formularios firmados: Contienen las ofertas econédmicas y técnicas
presentadas por el contratista.

« Garantias exigidas: Aseguran el cumplimiento de las obligaciones
contractuales por parte del contratista.

5.2.3 Clausulas Relevantes
El contrato debe contemplar clausulas que regulen situaciones especificas, tales

como:

« Resolucién anticipada: Establece las condiciones bajo las cuales puede
finalizarse el contrato antes de su cumplimiento total.

» Penalidades: Define las sanciones aplicables en caso de incumplimiento
de las obligaciones contractuales.

« Bonificaciones: Prevé incentivos por cumplimiento anticipado o
desempeno sobresaliente.

« Reajuste de precios: Permite la actualizacion de los valores contractuales
en funcion de variaciones econémicas.

5.2.4 Funciones del contrato y sus anexos
El contrato y su documentacion anexa deben permitir:
« Interpretar sin ambigledad los compromisos de cada parte: Estableciendo

de manera claray precisa las obligaciones y derechos de comitente y
contratista.

« Resolver disputas por medio de la documentacion: Proporcionando un
marco de referencia para la solucién de conflictos que puedan surgir
durante la ejecucion del proyecto.
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» Supervisar el cumplimiento objetivo de las obligaciones pactadas:
Facilitando el seguimiento y control del avance de la obra conforme a lo
estipulado.

En resumen, el contrato y sus anexos constituyen el marco legal que rige la
ejecucioén de un proyecto de construccioén, asegurando que todas las partes
involucradas comprendany cumplan con sus respectivas responsabilidades, y
proporcionando mecanismos para la resolucién de cualquier eventualidad que
pueda surgir durante el desarrollo de este.

5.3 Certificacion de obray control de avance

La certificacion es el mecanismo técnico que valida que el contratista ha
cumplido con un avance especifico, y habilita el pago proporcional
correspondiente.

5.3.1 Proceso general de certificacion

En el ambito de la gestidon de adquisiciones en proyectos de construccion, la
certificacion de obra es el procedimiento técnico-administrativo que valida el
avance fisico y econdmico de una obra, habilitando el pago proporcional
correspondiente al contratista.

Este proceso es fundamental para asegurar la transparencia, la trazabilidad y el
cumplimiento contractual durante la ejecucién del proyecto.

Y se compone de varias etapas interrelacionadas que garantizan una evaluacion
precisay objetiva del progreso de la obra.

5.3.1.1 Medicién del avance de obra (cubicaciones)

La inspeccidn técnica realiza un relevamiento detallado del avance fisico de la
obra, cuantificando las tareas ejecutadas mediante cubicaciones.
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Este proceso implica la comparacion entre lo planificado y lo efectivamente
construido, utilizando herramientas como planos, especificaciones técnicasy
registros fotograficos georreferenciados.

En obras publicas, es comun que se requiera la presentacion de un minimo de
ocho fotografias por certificacién, tomadas desde diferentes angulos y con sus
respectivas coordenadas geograficas.

5.3.1.2 Elaboracion del estado de pago

Con base en las mediciones realizadas, se elabora el estado de pago, documento
que detalla:

« Las cantidades de obra ejecutadas.
« Los precios unitarios acordados en el contrato.
« Elmonto total por pagar por el periodo correspondiente.

« Las deducciones aplicables, como anticipos financieros, penalidades por
incumplimientos o retenciones de garantia.

Este documento debe reflejar con precisién el progreso de la obra y servir como
base para la emisién de la factura correspondiente.

5.3.1.3 Revisidn y validacion del certificado

El certificado de obra, junto con el estado de pago y la documentacién de
respaldo, es sometido a revision por parte de la unidad técnicay la unidad
administrativa del comitente.

Esta revision tiene como obijetivo verificar la conformidad de los trabajos
ejecutados con las especificaciones contractuales y asegurar la correcta
aplicacién de precios y deducciones.

En algunos casos, se requiere la validacién adicional por parte de organismos de
control o supervision externa.
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5.3.1.4 Autorizacion de pago y emision del comprobante contable

Una vez aprobado el certificado, se autoriza el pago correspondiente al
contratista.

La unidad administrativa emite el comprobante contable y gestiona la
transferencia de fondos, conforme a los plazos y condiciones estipulados en el
contrato.

Es importante destacar que, en obras publicas, los plazos de pago suelen estar
regulados por normativas especificas que establecen limites maximos para la
cancelacion de certificados.

5.3.1.5 Consideraciones adicionales

« Periodicidad: Las certificaciones suelen emitirse de manera mensual,
aunque la frecuencia puede variar segun lo establecido en el contrato.

« Documentacidon complementaria: Ademas de los documentos
mencionados, pueden requerirse otros, como actas de inicio de obra,
cronogramas actualizados, informes de avance y certificados de seguros
vigentes.

« Certificacion final: Al concluir la obra, se emite una certificacién final que
resume la totalidad de los trabajos ejecutados y sirve como base para la
recepcion provisoria y definitiva del proyecto.

En resumen, el proceso de certificacion de obra es una herramienta clave para
garantizar la correcta ejecucion de los proyectos de construccion, facilitando el
control técnico y financiero, y asegurando el cumplimiento de las obligaciones
contractuales por parte de todos los actores involucrados.

5.3.2 Aspectos clave

En el contexto de la certificacidon de obras en proyectos de construccion, es
fundamental considerar ciertos aspectos clave que garantizan la transparencia, la
objetividad y la responsabilidad técnica en el proceso.
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5.3.2.1 Respeto a las formas de medicion establecidas

La medicion del avance de obra debe realizarse conforme a los métodos y criterios
definidos en las especificaciones técnicas y en el contrato. Esto asegura que las
evaluaciones sean consistentes y que reflejen fielmente el progreso real de la
obra. Cualquier desviacion de los métodos establecidos puede generar
discrepancias en las valorizaciones y afectar la equidad del proceso.

5.3.2.2 Objetividad, documentacion y reproducibilidad

La certificacién debe basarse en datos objetivos, respaldados por documentacion
verificable, como informes técnicos, fotografias georreferenciadas y registros de
obra. Esta documentacién permite que cualquier parte interesada pueda
reproduciry validar las mediciones realizadas, fortaleciendo la transparenciay la
confianza en el proceso.

5.3.2.3 Responsabilidad técnica del inspector o director de obra

Elinspector o director de obra tiene la responsabilidad técnica de verificary
validar la veracidad de los datos presentados en las certificaciones. Su funcién es
garantizar que las mediciones reflejen con precisién el estado real de la obra,
conforme a las especificaciones contractuales. Esta responsabilidad implica un
compromiso ético y profesional para asegurar la integridad del proceso de
certificacion.

En resumen, la certificacidon de obras debe llevarse a cabo con rigor técnico,
respetando los métodos de medicién establecidos, basdandose en documentacion
objetiva y verificable, y bajo la supervisién de profesionales responsables que
aseguren la veracidad de los datos. Estos aspectos son esenciales para garantizar

Administracion gerencialy economia Pagina 101]126
Apuntes de clases: Unidad 6: Gestion de las adquisiciones.

Prof. Juan Fco. Esquembre DBA, PMP, GPM-b



3
¥
E

UNIVERSIDAD

/A3 UNCUYO ( \FACULTAD
‘ NACIONAL DE CUYO ) DE |NGEN|ER|A

la transparencia, la equidad y la eficiencia en la ejecucion de proyectos de
construccion.

5.3.3 Documentos relacionados

En el proceso de certificaciéon de obras, la documentacion relacionada
desempefa un papel crucial para validar el avance fisicoy econémico del
proyecto.

Estos documentos respaldan técnicamente la certificacién y garantizan la
transparencia, trazabilidad y cumplimiento contractual.

5.3.3.1 Informe mensual de avance

Este informe detalla el progreso de la obra durante un periodo especifico,
generalmente mensual. Incluye informacién sobre los trabajos ejecutados,
comparaciones con el cronograma previsto y analisis de desviaciones. Sirve como
base para la elaboracioén del certificado de obra correspondiente.

5.3.3.2 Informe fotografico

Consiste en un registro visual del avance de la obra mediante fotografias
georreferenciadas y fechadas. Estas imagenes documentan las etapas de
construccién y son fundamentales para verificar el cumplimiento de las
especificaciones técnicas. En algunos casos, se requiere un minimo de ocho
fotografias por certificacion, tomadas desde diferentes angulos y con sus
respectivas coordenadas geograficas.
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5.3.3.3 Parte Diario de Obra

Es un registro diario que documenta las actividades realizadas en la obra,
condiciones climaticas, personal presente, equipos utilizados y cualquier
incidente relevante. Este documento proporciona una vision detallada del
desarrollo diario del proyecto y es esencial para el control y seguimiento de la
obra.

5.3.3.4 Actadeinspeccion o de conformidad

Documento elaborado por la inspeccién técnica que certifica la conformidad de
los trabajos ejecutados con las especificaciones contractuales. Puede incluir
observaciones, recomendaciones y la aceptacién formal de determinadas etapas
de la obra.

5.3.3.5 Certificados de calidad de materiales o ensayos

Incluyen resultados de pruebas y ensayos realizados a los materiales utilizados en
la obra, como anaélisis de resistencia, durabilidad y cumplimiento de normas
técnicas.

Estos certificados aseguran que los materiales cumplen con los estandares de
calidad requeridos y son fundamentales para validar la idoneidad de los
componentes empleados en la construccion.

La correcta elaboraciéon y conservacion de estos documentos es esencial para el
proceso de certificacion, ya que proporcionan evidencia objetiva del avance y
calidad de la obra, facilitando la toma de decisiones y la resolucion de posibles
controversias.
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5.4 Trazabilidad documentaly archivo técnico

La trazabilidad documental permite seguir el recorrido de cada documento desde
su creacion hasta su archivo final, registrando todas las modificaciones, versiones
y responsables involucrados.

Esto es esencial para mantener la integridad de la informacidén y facilitar
auditorias, revisiones y la toma de decisiones informadas.

5.4.1 Componentes clave del archivo técnico

Un archivo técnico completo y bien organizado debe incluir:

« Contratos firmados: Documentos legales que establecen los términosy
condiciones del proyecto.

» Certificacionesy estados de pago: Registros que validan el avance fisicoy
financiero de la obra.

« Actas dereuniones, inspecciones y visitas: Documentacion de decisiones,
observaciones y acuerdos alcanzados durante el proyecto.

« Correspondencia oficial: Intercambios formales entre las partes
involucradas, incluyendo comunicaciones con autoridades y organismos
reguladores.

« Planos actualizados y visados: Representaciones graficas del disefo,
incluyendo todas las modificaciones aprobadas durante la ejecucion.

« Informesy documentacion de cierre: Evaluaciones finales, lecciones
aprendidas y otros documentos que resumen el desempenfo del proyecto.

5.4.2 Beneficios de una gestion documental eficiente

Implementar una gestiéon documental sélida aporta multiples ventajas:

« Facilita auditorias internas y externas: Proporciona evidencia claray
organizada del cumplimiento de normasy procedimientos.
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» Apoya la defensa legal ante reclamos: Ofrece documentacion precisay
verificable en caso de disputas o litigios.

« Permite evaluar el desempeno de proveedores: Brinda informacion
detallada sobre la calidad y puntualidad de los servicios prestados.

« Fomenta la mejora continua en futuros proyectos: Proporciona una base de
conocimiento para optimizar procesos y evitar errores recurrentes.

5.4.3 Herramientas y mejores practicas

Para garantizar una trazabilidad efectiva, se recomienda:

« Utilizar sistemas de gestion documental (DMS): Estas plataformas
permiten almacenar, organizary acceder a documentos de manera
eficiente, facilitando la colaboracién entre equipos y mejorando la
seguridad de la informacion.

« Establecer protocolos claros de nomenclatura y clasificacién: Definir
convenciones para nombrar y organizar documentos facilita su busqueday
recuperacion.

« Implementar controles de versiones: Registrar cada modificacion realizada
en los documentos, incluyendo la fecha, el autor y una descripcion del
cambio, asegura la integridad de la informacidn y evita confusiones.

« Realizar respaldos periédicos: Mantener copias de seguridad actualizadas
protege la informacidn ante posibles pérdidas o dafos.

En resumen, una gestién documentaly un archivo técnico bien estructurados son
pilares esenciales para el éxito de los proyectos de construccion, asegurando la
transparencia, la eficiencia y el cumplimiento de los objetivos establecidos.

Administracion gerencialy economia Pagina 105|126
Apuntes de clases: Unidad 6: Gestion de las adquisiciones.

Prof. Juan Fco. Esquembre DBA, PMP, GPM-b



/23 UNCUYO ( \FACULTAD
O B v » DE INGENIERIA

5.5 Rol del arquitecto en esta etapa de contratacion y ejecucion

En la etapa de contratacion y ejecucion de un proyecto de construccion, el
arquitecto desempefa un rol fundamental que abarca desde la concepcidon del
diseno hasta la supervision de la obra.

Su participacion asegura que el proyecto se desarrolle conforme a los objetivos
establecidos, cumpliendo con los estandares técnicos, estéticos y normativos.

5.5.1 Redacciony revision de especificaciones técnicasy planos

El arquitecto es responsable de elaborar o revisar las especificaciones técnicasy
los planos del proyecto, garantizando su coherenciay adecuacién a los objetivos
del comitente.

Esto incluye la definicion de materiales, sistemas constructivos y detalles
arquitectonicos que aseguren la calidad y funcionalidad del edificio.

5.5.2 Elaboracion de documentos licitatorios

Cuando actua como proyectista principal, el arquitecto colabora en la
preparacion de los documentos de licitacién, asegurando que reflejen fielmente el
diseno propuesto y que incluyan todos los requisitos técnicos necesarios para la
ejecucion de la obra. Esto facilita una competencia equitativa entre los oferentes y
una seleccion adecuada del contratista.

5.5.3 Revision técnica de ofertas

Durante el proceso de licitacion, el arquitecto participa en la evaluacién técnica
de las ofertas recibidas, analizando la capacidad técnica, experienciay
propuestas de los oferentes para determinar su idoneidad y compatibilidad con el
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proyecto. Esta revisidon contribuye a seleccionar al contratista que mejor se ajuste
a las necesidades del proyecto.

5.5.4 Verificaciony aval de certificaciones

En su rol de director de obra, el arquitecto supervisa la ejecucion de los trabajos,
verificando que se realicen conforme a los planos y especificaciones técnicas.
Ademas, avala las certificaciones de avance de obra, validando que los trabajos
ejecutados correspondan con lo certificado y autorizando los pagos
correspondientes.

5.5.5 Garantia de consistencia entre disefio, contrato y ejecucion

El arquitecto asegura la coherencia entre el disefo original, las condiciones
contractuales y la ejecucion de la obra. Esto implica resolver discrepancias,
gestionar modificaciones necesarias y mantener la integridad del proyecto,
garantizando que el resultado final cumpla con las expectativas del comitente y
los estandares establecidos.

En resumen, el arquitecto desempefia un papel integral en la etapa de
contrataciony ejecucion de un proyecto de construccion, actuando como garante
de la calidad, coherenciay cumplimiento de los objetivos del proyecto, desde la
planificacion inicial hasta la finalizacién de la obra.

6 Aspectos financieros especiales

6.1 Introduccion

Toda contratacion en proyectos de construccién implica implicancias econdmicas
significativas, tanto para el comitente como para el contratista. Los aspectos
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financieros no se limitan al analisis del precio total ofertado, sino que
comprenden una serie de variables asociadas a la forma de pago, garantias,
mecanismos de ajuste, condiciones de financiamiento y administracion de riesgos
financieros.

Una gestidn financiera sélida en contrataciones permite:
« Estimar con mayor precision el costo total de la obra.

« Prevenir sobrecostos y conflictos derivados de condiciones econdmicas
cambiantes.

» Asegurar la viabilidad econémica de las propuestas y su ejecucion
sostenible en el tiempo.

6.2 Estimacion previay presupuesto oficial

En el ambito de las contrataciones para proyectos de construccion, la estimacion
previay el presupuesto oficial constituyen herramientas fundamentales para
garantizar una planificacion financiera sélida y una ejecucion eficiente.

Estos elementos permiten establecer una referencia econdmica clara antes de
iniciar cualquier proceso licitatorio o contratacion directa, asegurando la
viabilidad y sostenibilidad del proyecto.

6.2.1 Importancia de la estimacion financiera

Antes de convocar a licitacién o proceder con una contratacion directa, es
esencial contar con una estimacion financiera detallada del proyecto.

Esta prevision no solo sirve como base para evaluar las ofertas recibidas, sino que
también:

« Define laforma de pago y los términos financieros del contrato.
- Establece margenes de contingencia para afrontar imprevistos.

« Permite comparar las propuestas de los oferentes con una referencia
objetiva.
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« Facilita la asignacion eficiente de recursos y la programacion
presupuestaria.

6.2.2 Componentes esenciales del presupuesto oficial
Un presupuesto oficial completo y detallado debe incluir:
« Desagregacion por items o partidas: Identificacidn precisa de cada

componente del proyecto, como movimiento de suelo, estructuras,
instalaciones, terminaciones, entre otros.

« Costos indirectos y gastos generales: Consideraciéon de elementos como
administracion, seguros, licencias y otros gastos no directamente
vinculados a la construccion, pero necesarios para su ejecucion.

« Contingencias técnicas y financieras: Asignacion de fondos para cubrir
posibles desviaciones o imprevistos durante la ejecucidn del proyecto.

« Criterios de actualizacién: Definicién de mecanismos para ajustar los
valores presupuestarios en funcién de indices econémicos o férmulas
paramétricas que reflejen la variacion de costos en el tiempo.

« Estudios de mercado: Anélisis de precios de referencia actuales en el
mercado para asegurar que las estimaciones sean realistas y competitivas.

6.2.3 Valor legal y funcidon en la obra publica
En el contexto de la obra publica, el presupuesto oficial adquiere un caracter legal

y licitatorio, ya que:

« Puede establecer limites maximos para la adjudicacion, evitando la
aceptacion de ofertas que excedan significativamente la estimacion inicial.

« Sirve como criterio para rechazar propuestas que se encuentren fuera de
un rango razonable, ya sea por ser excesivamente bajas o altas,
protegiendo asi la integridad del proceso licitatorio.

« Constituye una herramienta de controly seguimiento durante la ejecucion
del contrato, permitiendo comparar el avance real con lo planificado.
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En resumen, la elaboracion de una estimacién financiera previa y un presupuesto
oficial detallado es esencial para el éxito de cualquier proyecto de construccion.
Estos instrumentos no solo proporcionan una base sélida para latoma de
decisiones, sino que también aseguran la transparencia, eficiencia y legalidad en
los procesos de contratacion y ejecucion de obras.

6.3 Garantias contractuales

En el ambito de las contrataciones en proyectos de construccion, las garantias
contractuales son instrumentos financieros esenciales que protegen al comitente
frente a posibles incumplimientos por parte del contratista.

Estas garantias aseguran la seriedad de las ofertas, el cumplimiento de las
obligaciones contractuales y la calidad de la obra ejecutada.

6.3.1 Garantia de seriedad de la oferta

« Objetivo: Asegurar que el oferente mantenga su propuesta durante el
periodo de evaluaciény, en caso de adjudicacion, formalice el contrato.

« Forma: Generalmente se constituye mediante un seguro de caucion o
garantia bancaria.

« Monto: Suele establecerse en un porcentaje del presupuesto oficial; por
ejemplo, el 1% segun la Ley 6246 de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires.

« Ejecutabilidad: Si el oferente retira su propuesta sin justificacién o no firma
el contrato en caso de adjudicacién, la garantia puede ser ejecutada.

6.3.2 Garantia de cumplimiento de contrato
» Objetivo: Respaldar el cumplimiento de todas las obligaciones

contractuales por parte del adjudicatario.

« Forma: Puede constituirse mediante seguro de caucion, fianza bancaria o
depdsito en efectivo.
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Monto: Generalmente entre el 5% y el 10% del monto total del contrato,
segun lo establecido en los pliegos y normativas aplicables.

Vigencia: Desde la firma del contrato hasta la recepcidn definitiva de la
obra.

Ejecutabilidad: En caso de incumplimiento, retrasos injustificados o
desviaciones significativas en la ejecucién de la obra, el comitente puede
hacer efectiva esta garantia.

Garantia de anticipo

Objetivo: Asegurar la correcta aplicacion de los fondos entregados como
adelanto financiero al contratista.

Forma: Se exige una contragarantia equivalente al 100% del monto
anticipado, constituida mediante seguro de caucién, fianza bancaria o
certificado de depdsito.

Vigencia: Hasta la amortizacién total del anticipo otorgado.

Ejecutabilidad: Si el contratista no utiliza el anticipo conforme a lo
estipulado o no justifica su aplicacion, el comitente puede ejecutar la
garantia correspondiente.

Garantia de calidad o por vicios ocultos

Obijetivo: Respaldar la responsabilidad del contratista por defectos o vicios
ocultos que puedan surgir después de la recepcion provisoria de la obra.

Forma: Puede consistir en una retencion de fondos (fondo de reparo) o una
garantia especifica, como un seguro de caucion.

Monto: Generalmente entre el 5% y el 10% del monto del contrato, seguin lo
establecido en los pliegos.

Vigencia: Durante el periodo de garantia posterior a la recepcion provisoria,
que suele ser de 12 meses, aunque puede variar segun la normativa
aplicable.
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« Ejecutabilidad: Si se detectan defectos o vicios ocultos imputables al
contratista durante el periodo de garantia, el comitente puede utilizar esta
garantia para cubrir los costos de reparacion.

6.3.5 Consideraciones Generales

« Claridad en los pliegos: Las condiciones, montos, formas de constituciony
plazos de las garantias deben estar claramente detalladas en los pliegos de
licitacion y en el contrato.

« Proporcionalidad: Las exigencias de garantias deben ser proporcionales al
riesgo y al monto del contrato. Exigencias desproporcionadas pueden
desincentivar la participaciéon de contratistas calificados, especialmente
de pequenasy medianas empresas.

« Liberacién de garantias: La devolucidn o liberacion de las garantias debe
realizarse conforme a lo estipulado en los pliegos y contratos, una vez
cumplidas las condiciones correspondientes, como la recepcidn definitiva
de la obra o la finalizacién del periodo de garantia.

En resumen, las garantias contractuales son herramientas fundamentales para
asegurar el cumplimiento de las obligaciones en los contratos de construccion,
protegiendo los intereses del comitente y fomentando la responsabilidad y
seriedad de los contratistas.

6.4 Reajuste de precios y clausulas de actualizacion

En contextos econdmicos caracterizados por inflacion, volatilidad de precios o
plazos contractuales prolongados, es fundamental incorporar mecanismos de
reajuste o redeterminacioén de precios en los contratos de construccion.

Estos mecanismos permiten mantener el equilibrio econdmico del contrato,
protegiendo tanto al comitente como al contratista frente a variaciones
significativas en los costos.
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6.4.1 Objetivo

El propdsito principal del reajuste de precios es preservar la equidad contractual
ante fluctuaciones econémicas que puedan afectar los costos de ejecucién de la
obra.

Esto se logra mediante la aplicacion de formulas y clausulas que actualizan los
valores contractuales en funcién de indicadores econémicos predefinidos.

6.4.2 Métodos comunes de reajuste

6.4.2.1 Indices sectoriales

Se utilizan indices especificos del sector de la construccion, como los publicados
por la Camara Argentina de la Construccion (CAC) o el Instituto Nacional de
Estadisticay Censos (INDEC). Estos indices reflejan las variaciones en los costos
de materiales, mano de obra y otros insumos relevantes.

6.4.2.2 Foérmulas polindmicas

Las formulas polindmicas representan matematicamente la estructura de costos
de una obra, descomponiéndola en componentes como mano de obra, materiales
y equipos.

Cada componente se ajusta seguin su peso relativo y la variacion de su indice
correspondiente.

6.4.2.3 Clausula FP-EPA (Fixed Price with Economic Price Adjustment)

Este tipo de contrato, reconocido por las buenas practicas de gestion de
proyectos, establece un precio fijo con una disposicion especial que permite
ajustes predefinidos al precio del contrato debido a cambios en condiciones
econdmicas, como la inflacidn o variaciones en los costos de productos
especificos.
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Es particularmente util en proyectos de largo plazo donde la incertidumbre
econdmica puede afectar significativamente los costos y el presupuesto del
proyecto.

6.4.3 Elementos clave por definir

Para una implementacion efectiva de los mecanismos de reajuste, es esencial
especificar:

» Periodicidad de los ajustes: Determinar la frecuencia con la que se
aplicaran los reajustes, ya sea mensual, trimestral o segun hitos
especificos del proyecto.

« Fuentes de los indices: Utilizar fuentes oficiales y verificables para los
indices econémicos que se emplearan en las férmulas de ajuste.

« Fechabase del precio original: Establecer la fecha a partir de la cual se
calcularan las variaciones de precios, sirviendo como referencia para los
ajustes.

6.4.4 Consideraciones legales y administrativas

« Transparenciay claridad: Las formulas y cldusulas de reajuste deben estar
claramente detalladas en los pliegos y contratos, evitando ambigliedades
que puedan generar disputas.

« Equilibrio contractual: Los mecanismos de ajuste deben proteger los
intereses de ambas partes, asegurando que ni el comitente ni el contratista
asuman riesgos econdmicos desproporcionados.

« Monitoreoy control: Es fundamental implementar sistemas de seguimiento
que permitan verificar la correcta aplicacion de los reajustes y detectar
posibles desviaciones.

En resumen, la incorporacién de mecanismos de reajuste de precios en los
contratos de construccién es una practica esencial para garantizar la viabilidad
econdmica de los proyectos en entornos econdmicos dinamicos.

Administracion gerencialy economia Pagina 114|126
Apuntes de clases: Unidad 6: Gestion de las adquisiciones.

Prof. Juan Fco. Esquembre DBA, PMP, GPM-b



/ey UNCUYO ( \ FACULTAD
T o o cuvo » DE INGENIERIA

Una adecuada definicidon y aplicacion de estos mecanismos contribuye a la
transparencia, equidad y sostenibilidad de las relaciones contractuales.

6.5 Bonificaciones, premios e incentivos

En el ambito de las contrataciones en proyectos de construccion, la incorporacion
de bonificaciones, premios e incentivos en los contratos busca alinear los
intereses del contratista con los objetivos del comitente.

Estos mecanismos promueven la eficiencia, la calidad y el cumplimiento de
plazos, ofreciendo recompensas por desempefos sobresalientes y
penalizaciones por incumplimientos.

6.5.1 Objetivos de los incentivos contractuales

Los incentivos contractuales tienen como finalidad:
« Fomentar la finalizacién anticipada de la obra.
« Promover ahorros respecto al presupuesto establecido.
« Garantizar altos estandares de calidad en la ejecucion.
« Reducirla necesidad de supervision constante por parte del comitente.

Estos incentivos se implementan mediante clausulas especificas que detallan las
condiciones para su aplicacion, asegurando transparencia y equidad en su
ejecucion.

6.5.2 Tipos de incentivos y bonificaciones

¢ Bonificaciones por finalizacion anticipada
Se otorgan cuando el contratista completa la obra antes del plazo
estipulado, sin comprometer la calidad ni la seguridad.

¢ Premios por ahorro presupuestario
Si el contratista logra ejecutar la obra por debajo del presupuesto oficial,

Administracion gerencialy economia Pagina 115|126
Apuntes de clases: Unidad 6: Gestion de las adquisiciones.

Prof. Juan Fco. Esquembre DBA, PMP, GPM-b



; UNIVERSIDAD

/3 UNCUYO ( \FACULTAD
‘ NACIONAL DE CUYO b DE |NGEN|ER|A

puede recibir una parte del ahorro como bonificacion, incentivando la
eficiencia en la gestion de recursos.

* Bonificaciones por cumplimiento de indicadores de calidad
Se premia al contratista que supera los estandares de calidad
establecidos, lo que puede incluir menor tasa de retrabajos o satisfaccion

del cliente final.

e Multas porretrasos o incumplimientos técnicos

Se aplican penalizaciones econémicas en caso de demoras injustificadas o

fallas técnicas que afecten la calidad o funcionalidad de la obra.

6.5.3 Modelos contractuales con incentivos

Segun las buenas préacticas de gestidon de proyectos, existen modelos
contractuales que incorporan incentivos:

« Fixed Price Incentive Fee (FPIF): Contrato de precio fijo con honorarios de
incentivo. Se establece un precio objetivo y un mecanismo de ajuste de
honorarios basado en el desempefio del contratista en términos de costos

y plazos.

« Cost Plus Incentive Fee (CPIF): Contrato de costo mas honorarios con
incentivos. El contratista es reembolsado por los costos incurridos mas
una tarifa adicional que varia segun el cumplimiento de objetivos
especificos, como ahorro de costos o mejora en la calidad.

Estos modelos buscan compartir riesgos y beneficios entre las partes,
promoviendo una colaboracidon mas estrechay orientada al logro de metas
comunes.

6.5.4 Consideraciones para laimplementacion

« Definicién clara de objetivos: Es esencial establecer metas especificas,
medibles, alcanzables, relevantes y temporales (SMART) para que los

incentivos sean efectivos.
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« Transparencia en los criterios de evaluacion: Los parametros para otorgar
bonificaciones o aplicar penalizaciones deben ser objetivos y verificables.

« Equilibrio entre riesgo y recompensa: Los incentivos deben ser

proporcionales al esfuerzo requerido y al riesgo asumido por el contratista.

« Flexibilidad para ajustes: Es recomendable incluir clausulas que permitan
revisary ajustar los incentivos en funcién de cambios significativos en el
proyecto.

En conclusion, la incorporacion de bonificaciones, premios e incentivos en los
contratos de construccion puede ser una herramienta eficaz para mejorar el
desempeno del contratista y garantizar el éxito del proyecto.

Sin embargo, su implementacion requiere una planificacién cuidadosay una
gestion transparente para asegurar que cumplan su propdsito sin generar
conflictos o desequilibrios contractuales.

6.6 Calendario de pagosy flujo de fondos

En la gestion de proyectos de construccion, el calendario de pagos vy el flujo de
fondos son elementos criticos que garantizan la viabilidad financiera y el
cumplimiento de los plazos establecidos.

Una planificacion financiera adecuada beneficia tanto al comitente como al
contratista, asegurando una ejecucion eficiente y transparente del contrato.

6.6.1 Definicion del calendario de pagos

El contrato debe especificar claramente el esquema de pagos, estableciendo:

« Esquema de pagos parciales: Basado en hitos especificos o certificaciones

de avance de obra.

» Plazos de aprobaciéony pago: Detallando los tiempos maximos para la
revision y aprobacién de cada estado de avance, asi como para la emisién
del pago correspondiente.
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Deducciones aplicables: Incluyendo anticipos otorgados, multas por
incumplimientos, y retenciones impositivas segun la normativa vigente.

Requisitos administrativos: Como la presentacion de facturas conformes a
las disposiciones de la AFIP, informes técnicos, y garantias necesarias.

Un calendario de pagos mal definido puede generar tensiones financieras para el

contratista, retrasos en la obray sobrecostos por intereses o penalidades.

6.6.2 Coordinacioén del flujo de fondos

Desde la perspectiva del comitente, es esencial que el flujo financiero del

proyecto se alinee con:

Disponibilidad de fondos: Asegurando que los recursos estén disponibles
en los momentos requeridos para cumplir con los pagos estipulados.

Lineas de crédito: Coordinando con las instituciones financieras para
garantizar el acceso a financiamiento en condiciones favorables.

Partidas presupuestarias: En el caso de obra publica, gestionando
adecuadamente las asignaciones presupuestarias para evitar
interrupciones en el financiamiento del proyecto.

Una planificacion financiera deficiente puede comprometer la ejecucion del
proyecto, afectando su calidad y generando conflictos contractuales.

En resumen, la definicion precisa del calendario de pagos y la gestidn eficiente del
flujo de fondos son fundamentales para el éxito de los proyectos de construccion.

Estas practicas garantizan la sostenibilidad financiera, el cumplimiento de los
plazosy la calidad de la obra ejecutada.

6.7 Evaluacion financiera de ofertas

En el proceso de seleccion de contratistas para proyectos de construccion, la
evaluacion financiera de las ofertas es una etapa critica que va mas alla de

comparar precios.
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Implica un analisis detallado de la viabilidad econémica de cada propuesta,
asegurando que el contratista seleccionado pueda cumplir con las obligaciones
contractuales sin comprometer la calidad ni los plazos establecidos.

6.7.1 Objetivos de la evaluacion financiera

« Verificar larazonabilidad econdmica de la oferta: Identificar propuestas
que presenten precios anormalmente bajos o altos, lo cual podria indicar
errores de calculo, subestimacion de costos o intentos de competencia
desleal.

» Evaluar la correspondencia entre el cronograma fisico y el flujo financiero:
Asegurar que los desembolsos propuestos se alineen con el avance real de
la obra, evitando desbalances que puedan afectar la liquidez del proyecto.

« Analizar la estructura de costos: Examinar la descomposicién de precios
unitarios, margenes de utilidad y la incidencia de insumos criticos para
detectar posibles inconsistencias o riesgos financieros.

6.7.2 Componentes clave en la evaluacion

e Analisis de precios unitarios
Comparar los precios unitarios ofrecidos con los precios de mercado y con
los presupuestos oficiales para identificar desviaciones significativas.

* Revisién de costos indirectos y generales
Evaluar si los porcentajes asignados a costos indirectos, administrativos y
utilidades son razonables y sostenibles.

* Identificacion de insumos criticos
Detectar materiales o servicios con alta volatilidad de precios o
disponibilidad limitada que puedan impactar el costo total del proyecto.

e Evaluacion del flujo de fondos proyectado
Solicitar al oferente un flujo de caja proyectado que detalle ingresos y
egresos durante la ejecucion del contrato, permitiendo anticipar
necesidades de financiamiento y posibles riesgos de liquidez.
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6.7.3 Herramientas y métodos de evaluacion
. Indices de precios del sector: Utilizar indices publicados por organismos

oficiales o camaras del sector para ajustar y comparar precios.

« Formulas de reajuste de precios: Aplicar férmulas polindmicas o clausulas
de ajuste previstas en el contrato para evaluar la estabilidad de la oferta
frente a variaciones econémicas.

« Analisis de sensibilidad: Simular escenarios con variaciones en los costos
de insumos clave para medir el impacto en la rentabilidad del proyecto.

6.7.4 Consideraciones finales

« Transparencia y documentacion: Mantener un registro detallado del
proceso de evaluacion, incluyendo criterios utilizados, analisis realizados y
justificaciones de decisiones tomadas.

« Cumplimiento normativo: Asegurar que la evaluacion se realice conforme a
las normativas vigentes y a los pliegos de condiciones establecidos.

« Equilibrio entre precio y calidad: Considerar no solo el costo econdmico,
sino también la capacidad técnica y experiencia del oferente para
garantizar una ejecucion exitosa del proyecto.

Una evaluacion financiera exhaustiva y bien estructurada es esencial para
seleccionar al contratista que ofrezca la mejor relacion calidad-precio,
minimizando riesgos y asegurando el éxito del proyecto de construccion.

6.8 Riesgos financieros frecuentes

En el ambito de los proyectos de construccion, la gestion de los riesgos
financieros es esencial para garantizar la viabilidad y el éxito de las obras.

Estos riesgos pueden surgir en diversas etapas del proyecto y afectar tanto al
comitente como al contratista.

Administracion gerencialy economia Pagina 120]126
Apuntes de clases: Unidad 6: Gestion de las adquisiciones.

Prof. Juan Fco. Esquembre DBA, PMP, GPM-b



X UNIVERSIDAD

/A3 UNCUYO ( \FACULTAD
‘ NACIONAL DE CUYO ) DE |NGEN|ER|A

A continuacion, se detallan los principales riesgos financieros frecuentes y se
proponen estrategias para su mitigacion.

6.8.1 Retrasos en los pagos por parte del comitente

Los pagos tardios pueden generar problemas de liquidez para el contratista,
afectando la continuidad de la obra. Estos retrasos pueden deberse a procesos
burocraticos, falta de disponibilidad presupuestaria o demoras en la aprobacién
de certificaciones.

Estrategias de mitigacion:

» Establecer en el contrato plazos claros para la aprobaciony pago de
certificaciones.

« Incluir clausulas de intereses por mora para desincentivar retrasos.

« Mantener una comunicacion constante entre las partes para anticipar
posibles demoras.

6.8.2 Aumentos imprevistos en los costos de materiales y mano de
obra

La volatilidad en los precios de insumos y salarios puede desbalancear el
presupuesto original. Factores como la inflacion, cambios en la demanda o
eventos externos pueden influir en estos costos.

Estrategias de mitigacion:
« Incluir clausulas de reajuste de precios basadas en indices oficiales.
» Establecerreservas presupuestarias para contingencias.

« Negociar contratos con proveedores que ofrezcan precios fijos por
periodos determinados.
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6.8.3 Errores en las estimaciones de costos

Estimaciones inexactas pueden llevar a presupuestos insuficientes, afectando la
ejecucion del proyecto. Estos errores pueden originarse por falta de informacion,
analisis deficientes o cambios en el alcance del proyecto.

Estrategias de mitigacion:
« Realizar estudios de mercado y analisis detallados de costos.

« Utilizar metodologias de estimacion reconocidas y herramientas de
software especializadas.

« Revisary actualizar las estimaciones periddicamente durante la ejecucidn
del proyecto.

6.8.4 Retrasos en la certificacion o liberacién de pagos

Demoras en la aprobacién de certificaciones pueden interrumpir el flujo de caja
del contratista. Estas demoras pueden deberse a procesos administrativos lentos
o falta de documentacion adecuada.

Estrategias de mitigacion:

« Implementar procedimientos eficientes para la revisidon y aprobacion de
certificaciones.

« Capacitar al personal en la preparaciéon y presentaciéon de documentacioén
requerida.

« Establecer mecanismos de seguimiento y control para detectary resolver
cuellos de botella.

6.8.5 Fallas en la documentacién administrativa del contratista

Errores o deficiencias en la documentacion pueden generar retrasos en pagos,
sanciones o incluso la rescision del contrato. Esto incluye problemas en
facturacion, garantias, seguros o cumplimiento de normativas fiscales.

Estrategias de mitigacion:
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« Establecer controles internos para verificar la calidad y completitud de la
documentacion.

« Mantener actualizados los registros y cumplir con las obligaciones legales y
fiscales.

« Capacitar al personal administrativo en los requisitos contractuales y
normativos.

6.8.6 Roles clave en la mitigacion de riesgos

La gestidn efectiva de los riesgos financieros requiere la participacion de varios
actores:

« Director de obra: Supervisa la ejecucion técnicay verifica que los avances
correspondan con las certificaciones presentadas.

« Administrador del contrato: Gestiona los aspectos contractuales,
asegurando el cumplimiento de las clausulas y facilitando la comunicacién
entre las partes.

» Responsable financiero: Monitorea el flujo de fondos, controla el
presupuestoy anticipa posibles desviaciones financieras.

La colaboracién entre estos roles es fundamental para identificar riesgos a tiempo
y aplicar las medidas correctivas necesarias.

En conclusidn, la identificacidon y gestion proactiva de los riesgos financieros en
proyectos de construccion son esenciales para garantizar su éxito. La
implementacioén de estrategias adecuadas y la coordinacién entre los distintos
actores involucrados permiten mitigar estos riesgos y asegurar la viabilidad
econdmica del proyecto.

6.9 Conclusion

Una gestidn financiera eficaz en las contrataciones de proyectos de construccién
es esencial para garantizar la sostenibilidad y el éxito de las obras.
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Esta gestidon permite asegurar:

« Equilibrio econdmico para ambas partes: Estableciendo condiciones
contractuales que protejan tanto al comitente como al contratista frente a
variaciones econdémicas imprevistas.

« Transparencia en los pagosy certificaciones: Implementando mecanismos
claros y verificables que aseguren el cumplimiento de las obligaciones
financieras y técnicas.

« Viabilidad sostenida del contrato en contextos cambiantes: Adaptando las
condiciones contractuales a las realidades econdmicas y técnicas que
puedan surgir durante la ejecucién del proyecto.

Los arquitectos, en su rol de proyectistas o directores de obra, desempefian un
papel fundamental en este contexto. Su participacion en la planificacion,
ejecuciony supervision de los aspectos financieros del contrato es clave para:

« Redactar especificaciones técnicas y planos coherentes: Asegurando que
los documentos contractuales reflejen fielmente las necesidades del
proyecto y permitan una correcta estimacioén de costos.

« Acompanar la elaboracion de documentos licitatorios: Colaborando en la
preparacion de pliegos y bases que establezcan criterios claros y justos
para la seleccion de contratistas.

« Participar en larevisién técnica de las ofertas: Evaluando la viabilidad
técnicay econdmica de las propuestas recibidas, contribuyendo a una
seleccién informada y equitativa.

« Verificary avalar certificaciones: Supervisando el avance de la obray
validando las certificaciones de pago, garantizando que los desembolsos
correspondan al progreso real del proyecto.

« Garantizar la consistencia entre lo disefiado, lo contratado y lo ejecutado:
Monitoreando que la ejecucién de la obra se alinee con los disefios y
especificaciones acordados, evitando desviaciones que puedan generar
sobrecostos o conflictos.

En resumen, la integracién de una gestion financiera rigurosay la participacion de
los arquitectos en todas las etapas del proyecto son fundamentales para el éxito
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de las contrataciones en el ambito de la construccion. Esto asegura no solo la
eficienciay transparencia del proceso, sino también la calidad y sostenibilidad de
las obras realizadas.
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