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RESUMEN

El sector de la construccion en Espafia es un sector muy tradicional, un sector que sigue haciendo las
cosas como hace tiempo, de forma ineficaz y generando un alto impacto medioambiental. Sin
embargo, el sector estd cada vez mds concienciado de que debe realizar una transicién ecolégica y
digital, en el marco de la Agenda 2030 y los Objetivos de Desarrollo Sostenible para ser mas sostenible,
eficiente y por tanto competente y tiene claro que la inversion en |+D+i es clave para conseguirlo. En
este contexto, la empresa constructora Arpada tiene claro que sélo uniendo fuerzas y sumando los
conocimientos de todas las partes interesadas en el proceso constructivo del edificio se conseguira
una mayor calidad para el usuario final. Por ello, Arpada lleva mds de una década explorando nuevas
formas de trabajar, por ejemplo, la implementacidon de BIM ya es un hecho en todas las obras de
Arpada, ademas, una plataforma digital de gestion permite la comunicacién entre los intervinientes a
través de flujos de trabajo estandarizados segun roles; control del activo en planificacién, coste y
produccidn; y trazabilidad de la documentacidn e informacion del activo, generando un reporting de
manera automatica y estandarizada al tener todo centralizado en un Unico Entorno Comun de Datos,
consiguiendo trabajar en un modelo circular.

Por otra parte, Arpada entiende fundamental tener la visién de cliente desde el inicio del desarrollo,
por ello, la estrategia y evolucién en area de clientes, ha originado una linea de negocio de servicios,
gue comprende, la calidad de la ejecucidn del activo, el desarrollo de personalizaciones durante la fase
de estudios y produccidn, la atencion al cliente final, proyectos de interiorismo y reformas, gestion de
mantenimientos y servicio de bienestar para clientes finales.

Sin embargo, aln queda recorrido de mejora y evolucién en la aplicacién de esta metodologia dentro
de los proyectos living (viviendas para alquilar y comprar, flex living, senior living y residencias de
estudiantes...).

Por todo ello, en este articulo se presentan algunos de los resultados de un Proyecto que tiene como
objetivo procedimentar el trabajo transversal del activo inmobiliario en el Grupo Arpada, mediante la
aplicacion de la metodologia, utilizada ya por la constructora, de los proyectos colaborativos utilizando
el entorno BIM vy la implementaciéon de diferentes servicios al usuario final de los edificios que

construye.

Los resultados obtenidos con el Proyecto han sido muchos como: la reduccién de un 3% del volumen
de reclamaciones por vivienda: disminucién de un 3% o una mejoria del 8% en los tiempos de cierre
de los primeros expedientes.
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En cuanto a las conclusiones destacar que gracias al trabajo transversal de las diferentes areas se
minimiza el riesgo de improvisacidn, de desvios econdmicos, de plazo y de insatisfaccién del cliente y
que la personalizacién en los servicios es fundamental en la evolucidn de las empresas constructoras
como complemento y valor afiadido a su funcionamiento tradicional.

PALABRAS CLAVE: Trazabilidad, BIM, Servicios, Calidad, Proyecto colaborativo, Sostenibilidad.

1. INTRODUCCION

El sector de la construccion en Espafia es un sector muy tradicional, un sector que sigue haciendo las
cosas como hace tiempo, de forma ineficaz y generando un alto impacto medioambiental. [1] Sin
embargo, el sector estd cada vez mds concienciado de que debe realizar una transicidén ecolégica y
digital, en el marco de la Agenda 2030 y los Objetivos de Desarrollo Sostenible para ser mas sostenible,
eficiente y por tanto competente y tiene claro que la inversion en [+D+i es clave para conseguirlo. [2]
De hecho, segun estudios realizados, el 90% de las empresas considera la digitalizacién como una
oportunidad para crecer y consolidar el sector, pero que se necesitan incentivos para poder invertir en
la integracion de herramientas y tecnologias digitales. [3] La llegada de los fondos del plan de
recuperacion de la UE supuso un gran impulso para todo ello. Se destinaron a proyectos de
construccion, rehabilitacion, ampliacidon y modernizacion, especialmente en areas donde se requiere
una accién urgente y donde la inversidn privada es limitada. Ademas, estos fondos también se
destinaron a la adopcién de medidas para el fomento de la digitalizacion y la sostenibilidad en la
construccion. [4] Sin embargo, esta inversion no ha sido suficiente y la realidad es que el sector no
invertird en digitalizarse en los préximos afios tanto como sus homélogos europeos. Esta es la principal
conclusién del informe 'Digitalizacidn en el sector de la construccién e inmobiliario', elaborado por el
software de gestién de proyectos Plan Radar. [5] Por otra parte, y segun la Plataforma Tecnoldgica de
la Edificacidn, la baja digitalizacion es debida a la baja inversidn en I+D+i de las empresas constructoras,
ya que actualmente se invierte Unicamente el 1% de todo lo facturado en I+D+l. [6] Sin embargo, lo
gue esta claro es que los proyectos cada vez son mas complejos, en el sentido de que los aspectos a
considerar ala hora de realizarlos implican mas técnicos especialistas: cumplimiento normativas frente
al ruido, incendios, ciclo de vida del edificio, disefio de fachadas, certificaciones medioambientales,
etc. y se necesitan vias de comunicacion y coordinacion adecuadas entre los agentes implicados en la
construcciéon de los edificios que permitan una actuacion eficaz. Y también es cierto que cada vez
contamos con mas aplicaciones digitales como:

e Plataformas de gestién de equipos, comunicacién y almacenamiento online. (Teams, Zoom,
Dropbox, One Drive, ...). Gracias a ellas se facilita la conectividad entre equipos a distancia sin
necesidad de reuniones presenciales y el intercambio de informacién al instante.

e El software BIM (Building Information Modeling), la mejor interfaz para aunar toda la
informacién del edificio en todas las fases del ciclo de vida.

e Sistemas de gestidn de proyectos (PMIS), herramientas de software que ayudan a los gerentes
de proyectos a planificar, programar, coordinar y controlar proyectos de construccion,
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reduciendo los tiempos de respuesta, mejorando la calidad de los proyectos y reduciendo los
costos.

e Otras: Impresoras 3D; Herramientas de visualizacidn digital para detectar errores en fase de
proyecto y para dar al cliente una vision anticipada del edificio; Drones; Software de
seguimiento de mano de obra, etc. [7]

De entre estas aplicaciones destaca la metodologia BIM. De hecho, la implementacién de la
metodologia BIM ha sido considerada como una de las principales tecnologias de digitalizacién del
sector de la construccidn por la Comisidon Europea [8] por el impacto positivo que estd generando en
el sector (figura 1). También son numerosos los estudios sobre BIM que concluyen que esta
metodologia permitird hablar en poco tiempo de los proyectos de construccién o edificacién como
procesos altamente eficientes, de la misma manera que ocurre sectores industriales como el del
automovil. [9-11].

Figura 1. Grafico Macleamy. Comparacion IPD y sistema tradicional. 2007 Fuente: [12]

Ademas, en el caso del segmento de los inmuebles corporativos, BIM abre enormes posibilidades al
negocio de la gestidn de activos en dreas como la del mantenimiento, lo que se vera reforzado en un
futuro con la incorporacion del volcado de datos procedentes de sensores, bases de datos internas y
programacion de tareas de inspeccién y mantenimiento, imprescindible para una explotacion de la
informacién mediante Machine Learning e Inteligencia Artificial, buscando patrones y probando
estrategias para sus posibles reformas o la construccidn de nuevos edificios.
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En este contexto, la empresa constructora del Grupo Arpada [13] tiene claro que sélo uniendo fuerzas
y sumando los conocimientos de todas las partes interesadas en el proceso constructivo del edificio se
conseguird una mayor calidad para el usuario final. Por ello, Arpada lleva mas de una década
explorando nuevas formas de trabajar de forma diferente a la mayoria de las empresas del sector e
invirtiendo en |+D+i para hacer realidad la transformacién digital de sus procesos y conseguir ser mas
eficiente y sostenible.

En este sentido, la implementacién de BIM ya es un hecho en todas las obras de Arpada, facilitando
trabajar de forma mas colaborativa (figura 2), integrando en los equipos a proveedores y subcontratas,
asi como a los equipos de la promotora y de las direcciones facultativas. Esto, asociado a la flexibilidad
gue se ha conseguido en los equipos de obra, posibilita también, que los equipos estén mas
coordinados y sean mas eficientes.
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Figura 2. Gréfica de la evolucidn del uso de entorno comun de datos entre los distintos departamentos del
Grupo Arpada para la gestion de los activos inmobiliarios en todas sus fases.

La aplicacién del Proyecto Colaborativo en Arpada se basa en el Ciclo de Vida del Activo Inmobiliario,
centrado en el desarrollo técnico y en el cliente como centro del proyecto.

El Ciclo de Vida del Activo en Arpada consta de varias fases, siendo una versién extendida de lo que
tradicionalmente se conoce en el sector: desarrollo de proyecto, ejecucion de obra, preentrega,
entrega y explotacion.

Apoyados en la metodologia BIM y en los Entornos Comunes de Datos, se consigue un modelo circular.
Asi se logra la trazabilidad de la informacidn, el conocimiento y la experiencia dentro de la organizacion
entre los distintos integrantes, lo que permite utilizar el aprendizaje de unos proyectos en el desarrollo
de los siguientes, a través de la mejora continua [14].

Asi mismo es una metodologia muy util para el trabajo colaborativo centralizando toda la informacion
en un unico modelo digital compartido entre todos los agentes implicados, y mejor aun con la ayuda
de un entorno comun de datos que permite el intercambio a través de un espacio digital Unico
permitiendo que todos los implicados trabajen a la vez independientemente de su ubicacién. [15]

-4-
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Implementar BIM en los diferentes procesos y en la cultura organizacional hace que el sector sea mas
competitivo y eficiente, con flujos mas definidos y precisos, con un mayor control de los datos y con
mejora de la interoperabilidad, evitando errores y por consecuencia reduciendo costes. Es la evolucion
natural del sector y la filosofia Proyecto Colaborativo puede ser de gran ayuda para esta
transformacion.

El avance de este método de trabajo en el sector de la construccidn se considera que aporta beneficios,
mejorando los indices de desempeno de distintas dreas y de los resultados de los proyectos, desde el
punto de vista econdmico y de calidad, y teniendo como resultado final la satisfaccion del cliente que
recibe el producto. [16]

Sin embargo, observamos que nos queda recorrido de mejora y evolucidén en la aplicacidén de esta
metodologia dentro de los proyectos living (viviendas para alquilar y comprar, flex living, senior living
y residencias de estudiantes...).

Por todo ello, en este articulo se presentan algunos de los resultados de un Proyecto que tiene como
objetivo procedimentar el trabajo transversal del activo inmobiliario en el Grupo Arpada, mediante la
aplicacion de la metodologia utilizada ya por la constructora de los proyectos colaborativos a través
del entorno BIM y la implementaciéon de diferentes servicios al usuario final de los edificios que
construye.

2. METODOLOGIA
Para desarrollar el proyecto se ha trabajado en dos fases

En una primera fase, se ha implementado |a filosofia de los Proyectos Colaborativos en el entorno BIM.

La metodologia de los Proyectos Colaborativos estd basada en la confianza, transparencia y
comunicaciéon entre todos los agentes (Promotor, Estudio de Arquitectura, Ingenierias, Constructor,
Project Manager, Fabricantes, Proveedores...), que implica la participacion temprana. [17]

El objetivo es garantizar que los agentes que participan alcancen los objetivos de viabilidad del
proyecto en todas sus fases, que no son otros que el coste, el plazo y la calidad.

Para conseguirlo es fundamental que co-existan 3 factores (3 M) en los intervinientes:

e Mentalidad: ha de ser tal que facilite la colaboracién, la transparencia y la comunicacion.
e Marco contractual: que regule las reglas de las partes implicadas.
e Metodologia de trabajo necesaria para alcanzar los objetivos y para el éxito y eficiencia

En Arpada estamos trabajando en focalizar nuestros esfuerzos a fases previas a la construccién, en
colaboracidn con los distintos agentes que intervienen.

Para ello, hemos implantado procedimientos y protocolos, donde es fundamental la utilizacién de
metodologia BIM, basada en el modelo virtual.

Esta metodologia implica que todos los intervinientes de un proyecto conozcan cdmo gestionar y
manejar el modelo 3D y cdmo interpretar la informacién generada.

BIM no es sélo es un sistema de trabajo donde se suele posicionar al modelo en 3 dimensiones como
protagonista; trabajar con metodologia BIM significa interrelacionar personas, herramientas y
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procedimientos, y es muy util para el desarrollo de proyectos abarcando todo el proceso de su vida util
[18].

En una segunda fase, se han planteado una serie de servicios, enfocado en la "experiencia cliente".

El objetivo de esta fase es disminuir la tensién del cliente a la hora de adquirir inmueble, y de una
mejor experiencia del producto que percibe. Por lo tanto, se distingue, la prestacidon de servicios
vinculados a la gestién de activos inmobiliarios de los servicios enfocados a las personas. [19]

Todo ello centrado en la aportacion de un equipo humano y en la implantacion de soluciones
tecnolégicas innovadoras para la gestién de los activos.

3. RESULTADOS Y DISCUSION

Durante la primera fase, se han realizado las siguientes mejoras:

Se ha adelantado, a la fase de desarrollo de proyecto, la aplicacidn del conocimiento de los distintos
integrantes.

Se haincorporado la figura del Coordinador, que ha de controlar la correcta la trazabilidad del proyecto
y del equipo multidisciplinar.

Las conclusiones obtenidas tras la aplicacion han sido:

Con metodologia tradicional nos encontramos con un proceso lineal en el que hasta que una fase no
acaba no comienza la siguiente y, ademas, la interrelacidn entre los intervinientes es muy complicada
produciéndose continuas pérdidas de informacién entre fases, dilatandose asi la toma de decisiones.

Con BIM conseguimos la inter-operatividad en tiempo real y anticiparnos a imprevistos contando con
una Unica base de datos actualizada y comun para todos; nos permite construir antes de construir
simulando aspectos del disefio del edificio, gestionando los costes econédmicos, realizando seguimiento
y control durante los trabajos y organizando los mismos.

Con todo ello, conseguimos minimizar los cambios durante la fase de ejecucion de obra; anticipar la
planificacion de compras; dar fiabilidad al cliente del plazo y coste, minimizando al méximo las
desviaciones; mejorar la calidad de los servicios prestados; evitar la interaccion individualizada de los
agentes involucrados; y disminuir el impacto negativo en los costes de postventa (que refleja los
problemas surgidos en anteriores etapas).

Ademas, se observa que, el 84,6% de nuestros clientes repiten con nosotros. Su nivel de satisfaccion
con la calidad que aportamos es elevado, ya que, con los Proyectos Colaborativos estamos
minimizando las desviaciones de coste de obra respecto al Precio Objetivo y garantizando el
cumplimiento de los plazos.

Por ultimo, ha quedado claro que es fundamental la continuidad de esta metodologia colaborativa
durante todas las fases del Ciclo de Vida del Activo Inmobiliario.

En cuanto a la segunda fase:

Se han descrito cudles son nuestros clientes y los servicios que necesitarian y se podrian implementar
para ellos.
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En primer lugar y como cliente principal tenemos a los promotores, cuya experiencia se define con:
buena comercializaciéon, garantia y tranquilidad en el servicio tras escrituracidn; eliminacién de los
problemas de ejecucidn; generar valor de marca; y dar atencién al propietario de la vivienda.

Por otro lado, existen los patrimonialistas y/o gestores de activos inmobiliarios, donde su experiencia
viene definida por unas garantias en gestion; reducir las rotaciones de sus inquilinos; reducir los gastos
derivados de la operativa del activo y aportar servicios a sus inquilinos.

Del andlisis de sus necesidades se concluye en que, hay que poner el foco en generar satisfacciéon al
usuario final, tanto al inquilino como al propietario. Teniendo en cuenta las distintas necesidades de
cada uno de ellos, que se deberdn gestionar de diferente manera, pues tienen distintos intereses y
participan en diferentes fases del ciclo de vida del activo. [20]

Por ello, se han definido diferentes areas, dentro del ciclo de vida del activo, personalizados para cada
una de las fases y tipo de cliente.

Estas areas son:

1. Control en la calidad del producto que se entrega. Solucién para velar por la calidad del
producto desde el proyecto hasta la entrega.

2. Soluciones personalizadas de las viviendas simultaneas a la construccién. Que aporta
posicionamiento a la construccion y garantia de la empresa constructora.

3. Solucién de atencién y gestidn de los usuarios en periodo de garantia de la promocion.
Soluciones para la gestion integral del activo en su fase de explotacién.

5. Solucién pensada para los usuarios de las viviendas enfocados a propuestas de mejora,
asociados con bienestar y calidad de vida en el edificio.

Obviamente, estos servicios se trabajardn dentro del ecosistema digital, implementado en la primera
fase, donde se compaginan herramientas del sector con otras de desarrollo propio, que nos estan
permitiendo dar mejor servicio y transparencia de las gestiones con nuestros clientes.

Los resultados obtenidos con el Proyecto han sido:

Indicadores por:

e Volumen de reclamaciones por vivienda: disminucién de un 3%
e Tiempo de resolucidn de reclamaciones:
o Cierre de 12 expedientes (*) — mejoria en 8%
o Incidencias solucionadas dentro del primer mes (**) — mejora en un 2%
e Fallos de ejecucion, amparados por un plazo mayor de un afio dentro de la L.O.E.:
o Reduccion 27% de listado TOP 11 (***)
o Disminucion del coste de LISTADO TOP 11 un 50%

(*) Todo listado comunicado por un usuario que adquiere un activo inmobiliario (activo living) dentro
de los 15-20 primeros dias desde su adquisicion.

(**) Se toma como referencia el periodo de primer mes, dado que es el tiempo establecido en el
sector como periodo adecuado de resolucion.
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(***) Numero de problemas patoldgicos recurrentes, que sufre un activo inmobiliario, a lo largo de un
estudio detallado del histérico de promociones del Grupo Arpada en los ultimos 8 afios (mas de 50
promociones y 60.000 viviendas, principalmente en la Comunidad de Madrid).

4. CONCLUSIONES
Se han obtenido las siguientes conclusiones:

1. Gracias al trabajo transversal de las diferentes dreas se minimiza el riesgo de improvisacién,
de desvios econdmicos, plazo y de insatisfaccidn del cliente.

2. Se genera un ambiente de trabajo de mayor comunicacién, sentimiento de responsabilidad e
implicacion en el proyecto.

3. Aprendizaje continuo y capacidad de flexibilidad ante las distintas necesidades de los
proyectos y los clientes.
Hay mucho margen de mejora en el proceso y metodologia.

5. La personalizaciéon en los servicios es fundamental en la evolucién de las empresas
constructoras como complemento y valor afiadido a su funcionamiento tradicional.

5. ABREVIATURAS Y ACRONIMOS
BIM Building Information Modelling

IPD Integrated Project Delivery
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