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Jordi Seguro

Presidente de la Aedip

Desde 2009, Segurd esta al frente de la Asociacion Espafiola
de Direccion Integrada de Proyectos (Aedip) y en este tiempo
el sector del project management ha evolucionado hasta el

punto de ser uno de los pilares fundamentales

de la

Administacion Pablica a la hora de llevar a cabo un proyecto

"La gestion de
riesgos se utiliza
como una actividad
aislada porque ahi
hay oportunidad

de negocio”

En los dltimos tres afos
ha comenzado a ser fre-
cuente los concursos pi-
blicos para empresas de
Project, jqué ha cambiado
en este tiempo para que
esto esté cambiando?

La cuota de mercado esti en el
30% segun el sondeo de la
Universidad Auténoma de Ma-
drid a principios de 2010. La
cifra nos sorprendio, pero se
corresponde con el monto de
los contratos.  (Qué ha cam-
biado? La aparicién de orga-
nismos/empresas de la admi-
nistracién bajo formas de dere-
cho privado, movida por la ne-
cesidad de gestionar la “res”
plblica con férmulas de éxito
que usa el sector privado.

La empresa pablica modema
es una de las claves de la mo-
dernizacidn de la Administra-
cién, una férmula eficiente
para estos tiempos pues se tra-
baja por proyecto, con presu-
puestos muy justos, que le
permite a la administracion
central, autondmica o munici-
pal diversificar riesgos.

Alli es donde la filosofia del
project management encaja
perfecto, porque hay proyectos
que nacen sin oficina técnica,
sin procedimientos, sin una

planificacién profunda de los
recursos humanos, tangibles e
intangibles claves como puede
‘ser la herramienta de gestion.
Todo ello lo aporta la oficina
del equipo de gestion de pro-
yectos, que dota a la estructura
pablica de una capacidad que
luego se aprovecha para otros
proyectos, de forma que es una
inversioén muy rentable para la
administracion.

{Cudl es el perfil de pro-
ject manager que requie-
ren desde la Administra-
cion para sus actuaciones?
El project manager debe dar
una mayor preponderancia a
los abjetivos de interés pabli-
co del proyecto, especialimen-
te los de riesgo y cumpli-
miento de coste, plazos y ca-
lidad, por encima de cualquier
intereés; y debe estar adiestra-
do en el ¢jercicio de Ja autori-
dad, principalmente en repre-
sentacion de la Administra-
cién y de las entidades que lo
financian, para coordinar a
todas las partes que partici-
pan en el proyecto.

Ademis, el project manager
tiene un papel fundamental en
la determinacién de los ries-
gos en las fases previas y de
negociacion y luego en la
transferencia del riesgo de
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construccion, asi como en el
riesgo de disponibilidad du-
rante la larga fase de explota-
cién del edificio. La transpa-
rencia debe conducir a cubrir
todos los costes de una CPP y
generarle una rentabilidad fi-
nanciera atractiva sobre el ca-
pital invertido en el proyecto.

iQué debe caracterizar a
un buen project manager
para desarrollar su traba-
jo en la Administracién?
El project manager debe tener
un perfil alto; méas consultor;
menos procedimental; gestor
del riesgo; conocedor de los
aspectos financieros de un Pro-
yeeto y anticipar los problemas.
Hoy los aspectos financieros
tienen un protagonisme deter-
minante en un proyecto.

En este contexto de crisis,
ien qué ambitos el project
management también
puede tener oportunida-
des de negocio?

Globalizacion y crisis inmo-
biliaria estdn transformando
aceleradamente la propiedad
privada. Miremos [friamente
la realidad: promotores que
han desaparecido, empresa-
rios inhibidos por la negocia-
cion de sus deudas, nuevos
propietarios forineos, empre-

Administracion

“En las pymes nos encontramos muy sclos con
un escaso apoyo de la Administracién, y por lo
tanto las oportunidades requieren mas de dos o
tres anos de inversion sin ningtin retorno hasta
que ganamos nuestro primer contrato"

Confianza

“Notamos que proyectos hay muchos, e intere-
santes; lo que no hay es ni confianza ni soporte
financiero. Sanear el sector financiero es la priori-
dad para que vuelvan a poder ejercer su funcion"

Precios

“La labor de las empresas de project manage-
ment es valorar todos estos posibles riesgos,
situdndose en el propio escenario del proyecto y
ofrecer una respuesta que permita eliminarlos"

Interés publico

“El project manager debe dar una mayor pre-
ponderancia a los objetivos de interés publico
del proyecto, especialmente los de riesgo y
cumplimiento de coste, plazos y calidad, por
encima de cualquier interés"




Futuro

"Aparece la necesidad de reubicar el sector
del project management, puesto que los ac-
tuales y futuros escenarios van a estar mar-
cados por la praclica desaparicion del mer-
cado inmohiliario tradicional"

Gestion de riesgos )

"La gestion de riesgos es parte del servicio
global del project management, y descansa
en un especialista que cumple su funcién
dentro de un equipo, sobre todo en la fase
de viabilidad"

Experiencia

"Para hacer un andlisis de riesgo hay que
tener experiencia, no se puede prever lo que
no se conoce; hay que tener metodologia”

Presupuestos justos

"La empresa plblica moderna es una de
las claves de la modernizacion de la Admi-
nistracién, una férmula eficiente para es-
tos tiempos pues se trabaja por proyecto,
con presupuestos muy justos”

sas constructoras lideres con
un fortisimo endeudamiento,
Algunas oportunidades po-
drian ser: la nuevas propieda-
des: Fondos de inversion; Fa-
milies Offices; Gestores de
Capital; la bisqueda de clien-
tes objetivos conjuntamente
con los promotores hacia los
inversores; y en el plano in-
ternacional estamos teniendo
oportunidades pero tenemos
unos recursos limitados.

En las pymes nos enconlra-
mos muy solos con un escaso
apoyo de la Administracion, y
por lo tanto las oportunidades
requieren mis de dos o tres
ailos de inversién sin ningin
retomo hasta que ganamos
nuestro primer contrato.

{Qué mejoras en general
pueden aportar en estos
momentos en los que la
situacién del sector inmo-
biliario es tan complicadal
El mercado de promocion tiene
unas dificultades evidentes de
financiacion y la dificultad pa-
T casar la oferta con la deman-
da: hay inversores y hay vende-
dores, pero el gap entre lo que
se pide y lo que se quiere pagar
esuna horquilla grande.

Un componente del precio es
el valor del equipamiento; y
aqui nuestros project mana-
gers pueden aportar mucho,
pues ayuda tener un consulior
experto e independiente que
establezea el valor objetivo de
la propiedad en cuestion. Pero
no solo ello, es usual que la
inversion venga acompafiada
de un plan de inversiones adi-
cionales que hay que analizar.
Por ejemplo: si unos inverso-
res compran un edificio en la
almendra madrilefia con la
intencion de desinvertir a cor-
to plazo, es muy probable que
tengan ademds que hacer unas
remodelaciones que le permi-
tan sumar una cerlificacion
de ahorro encrgético. Por lo
tanto, hay que pensar en una
solucion integral, tener una
valoracion ajustada, un plan-
ning, acompanar al inversor 0
al vendedor durante este pro-
ceso. La tension entre oferta y
demanda es ideal para una di-
reccion integrada de proyecto:
es algo que no pueden aportar
los financieros por si mismos.

En estos momentos se
esta apostando fuerte
por el risk Management,
jpodria explicarnos en
qué consiste?

La gestion de resgos o Risk
Management es una de las ten-
dencias actuales que  s¢ esti
posicionando come la principal
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habilidad demandada por el
mercado de promocién a las
empresas de project manage-
ment. Fn los prdximos aios
vamos a presenciar como los
clientes necesitarin de un rpi-
do, experimentado e indepen-
diente soporte técnico para ana-
lizar los riesgos que conlleva
una oportunidad de negocio.
La gestién de riesgos es un
procedimiento para identifi-
car, medir y mitigar los riesgos
a la hora de acometer cual-
quier proyecto. En una inver-
si6n, la valoracion de los ries-
gos puede ser determinante
para negociar el precio justo.
De alli la importancia de la
objetividad y la independencia
del equipo que lo realice, pero
también la experiencia, porque
aquellos que han gestionado
globalmente una multivarie-
dad de obras son los que pue-
den poner precio a los riesgos
y a las futuras inversiones que
demandari un edificio.

{Qué labor puede desem-
pefiar una empresa de
project en esta disciplina?
La gestion de riesgos es parte
del servicio global del project
management, y descansa en un
especialista que cumple su fin-
cibn dentro de un equipo, sobre
todo en la fase de viabilidad.
En tiempos de crisis, este servi-
cio adquiere autonomia y una
importancia estralégica y su
clave estari en la trayectoria
profesional de la empresa.

Pero jcuiles son estos ries-
g0s (e amenazan un pro-
yecto de construccion?
Como en la mayoria de los ne-
gocios, un proyecto puede ver-
se frustrado por un buen niime-
ro de factores como plazos ex-
cesivamente rigidos, compleji-
dad del disefio, deficiente orga-
nizacion, costes establecidos de
antemano que pueden variar,
intervencion de muchos agen-
tes, gran cantidad de activida-
des con bajo nivel de industria-
lizacién, complejidad en la
gestién de las licencias 0 a la
aparicién de un explotador dis-
tinto, entre otros. La labor de
las empresas de project mana-
gement es valorar todos estos
posibles riesgos, situindose en
el propio escenario del proyec-
to y ofrecer una respuesta que
permita eliminarlos.

jEs este un interesante
nicho de mercado?

I'ara hacer un analisis de ries-
gos hay que lener experiencia,
no se puede prever lo que no
se conoce; hay que tener me-
todologia; y una organizacion

solvente para responder ante
cualquier imprevisto.

El risk management es esen-
cial al concepto de project
management. Ya lo venimos
practicando en cada proyecto.
Ahora, se utiliza como una
actividad aislada porque no
hay gran actividad pero si
oportunidades de negocio.

(Hacia donde se dirige el
sector del project mana-
gement en Espafia?
Aparece la necesidad de
reubicar el sector del project
management, puesto que los
actuales y futuros escenarios
van a estar marcados por la
préctica desaparicion del mer-
cado inmobiliario tradicional.
Hay nuevos mercados y nue-
vos clientes y estamos rein-
ventando el perfil. Hasta ahora
el resgo contaba relativamen-
te poco en los proyectos. Los
pardmetros de tiempo, costes y
plazos marcaban la gestion del
riesgo, La gestion del nesgo se
configura como un elemento
clave y en ella se incluye la
gestion de los riesgos econd-
micos e incluso de los finan-
cieros que aseguran la viabili-
dad del proyecto. Ahora esta-
mos profundizando en esta li-
nea, buscando otros agentes
de la promocién que no son
anicamente los promotores.
Entre estos nuevos clicntes,
cada vez es mas frecuente en-
contrar quienes busquen trans-
ferir el riesgo, incluso el finan-
ciero. Es en este nuevo nicho
de mereado, donde las em-
presas de project manage-
ment ofrecen conocimiento y
experiencia en sus pricticas.
Los nuevos INVersores seran
los detentores profesionales
del capital y, éste, por defini-
cién, tiene aversion al riesgo,
que lo hace volatil.

;De qué forma se podria
facilitar la vuelta a la nor-
malidad en el sector?
Serfa deseable no volver a la
“normalidad” si eso significa
volver y perseverar en los
errores del pasado. Su pre-
gunta, entiendo, se refiere a
qué claves son necesarias pa-
ra la reactivacion de la activi-
dad. Notamos que proyectos
hay muchos, e interesantes; lo
que no hay es ni confianza ni
soporte [inancicro. Sanear el
sector Tinanciero es la priori-
dad para que vuelvan a poder
ejercer su funcion.

Apoyar el desarrollo de nues-
tro secior y ¢l de la consultoria
en general, endefinitivapymes,
es uno de los eslabones para
salir de esta situacion.
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