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Resumen

Hoy en dia, hay todo un grupo de investigadores que
propone que el costo total de disputas de contratos
sufridas en un proyecto, puede ser relacionadas elon
sistema de ofertas (licitacion) adoptado y por la
documentacion (cantidad y calidad de ésta) preparad
para el uso en el proceso de construccion del primye
Investigaciones del autor demuestran que mas aléad
naturaleza del sistema de licitacién adoptado ylae
documentacién entregada, una mala comunicacion, en
todas sus formas, de las partes involucradas en el
contrato (incluso tan temprano como en el periodo d
licitacion) contribuird a la probabilidad de ocumeia

de disputas en alguna fase a lo largo del proyecto.

Este problema puede ir mucho méas profundo que una
simple falla de comunicacién entre dos personagdeu
reflejar serios problemas sicoldgicos entre lastparque
requerird ser manejado, si las disputas,

causadas por un inapropiado sistema de licitacion y
documentacién contractual, quieren ser

evitadas y asi emprender un proyecto

exitoso.

Palabras Clave disputas, licitacion, documentaci

Abstract

There is now a body of knowledge that proposestheat
guantum of contract disputes suffered by a prajaatbe
related to the both the system of tendering adoptett!

the documentation (both quantity and quality) negul

for use in the project construction process. Redeby
the author also demonstrated that on top of theejyur
physical nature of the tender system adopted amd th
documentation provided, a failure of the partiesthe
contract (even as early as the tender period) teeha
adequate communications in all its forms, will cdnite

to the likelihood of disputes occurring at somegsta
through-out the project. This problem may go much
deeper than simply a failure to communicate between
two people. It may reflect serious psychological
problems between the parties that will need to be
addressed if disputes, caused by inappropriate éend
systems and contract documentation are to be agoide
and to permit a successful project to be undertaken
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1. CONFLICTO

Conflicto ha sido definido por un pensador modeowmno “un
ruido de intereses, valores, acciones o direccioi@nflicto
se refiere a la existencia de dicho ruido (De Bdg6). En
ese sentido la industria de la construccion, ponauraleza,
puede ser vista como (y en muchas instancias a@s)loun
fértii campo para conflictos. En cualquier proyectos
propositos de las diferentes partes en la consémicson
diversos y pueden tener metas bastante diferehtesen la
construcciéon hay individuos y grupos, compitiendor p
influencia o recursos, hay diferentes opinionesajores y
conflictos de prioridades y metas” (Handy, 197&taE metas
pueden incluir desde la obtencion del edificio [totnte
construido, hacer dinero, 0 especialmente pararguitacto
ganar el concurso del disefio (como un premio alitacfo del
afio dado por el Instituto de arquitectos - AustjaliEsta
instancia es discutida por Hellard (1991) al comsid para un
proyecto exitoso, la necesidad del arquitecto derpnetar la
idea del cliente, y de la del constructor de intetgr el disefio
del arquitecto. Segun Hellard “Esto debe tener rdeléas
extensos por parte de los ingenieros en relacléreatructura,
los servicios del edificio, climatizacidn, acusti@scensores,
etc.; cada una es materia de intensos interesesnades de
aquellos que los practican de buena manera”. Uflictones
evitado sélo cuando todas las metas divergentedepuser
alcanzadas, de hecho, podria decirse que hay uectasp
adicional a estos objetivos de las partes de uypepto: ellos
también afectan el bienestar psicolégico de lastepar
involucradas.

Handy (1976) sugiere 5 diferentes situaciones erclales el

conflicto puede surgir dentro de la industria dedastruccion:

1. Objetivos formales traslapados. Handy da el ejenapio
gue un ingeniero cuyos objetivos son la seguridkdgo
plazo y la durabilidad de la edificacién, mientase el
equipo de terreno apunta primordialmente al costosy
margenes de ganancia.

2. Definicion de roles se traslapan llevando a chocar
objetivos. ¢Quién debe ser el responsable por el
aseguramiento de calidad?

3. Las relaciones contractuales no estan del toda<ldor
ejemplo, respecto a la obediencia del encargadtosle
trabajos - ¢Responde el contratista al cliente o al
encargado del disefio, o esté este Ultimo al serdili jefe
de terreno?

4. Roles simultaneos. El rol del arquitecto como diskefi
pero también como el encargado del proyecto.

5. Obijetivos ocultos. Por ejemplo, el arquitecto puedtar
poniendo su atencién hacia premios y reconocimsedé
disefio, en lugar de tener por delante sélo lassidades
del cliente, o el contratista puede presentar fi@daomuy
baja, incluso poco realista, sélo para aseguraoeirato
durante un periodo de muy pocas inversiones y
posibilidades de trabajo.

2. SICOLOGIA

En todos estos escenarios conflictivos estd subyaam
factor comuan; el conflicto entre personas. Las w&sg
pueden ser por problemas reales, pero el real grabes
entre personas.

Para entender mejor a los participantes en unaitdisps

atil tener en cuenta qué elementos constituyen @ un
persona: sus necesidades, las cosas consideran
importantes, las cosas que le dan sentido a la gigalos
hacen sentir amenazados y cémo ellos se percibien as
mismos.

Fundamentalmente, se podria decir que los seresrum
operan sobre la base de un nimero de necesidagleasha
Los primeros estudiosos de la condicion humana
nombraron como esenciales para la supervivencia; al
sustento (comida y bebida), resguardo (residencia),
procreacién (sexo) y la seguridad general (dinero);
(Maslow, 1943; Sherif & Sherif, 1956; McGregor, 096
Whittaker, 1964). Investigadores posteriores usaron
términos similares. Es justo decir, para la maydddos
escritores, que todas las necesidades basicas aapunt
generalmente a la continuidad de la especie humana,
aungue en la satisfaccién de dichas necesidadesro®s

no estamos, por lo general, conscientes de |o sfagnes
haciendo. Esto puede ser referido a los impulsos o
tendencias primarias (Morgan, 1961).

Sites (1973), hablando acerca del individuo, ageegata
teoria, como elemental a “la necesidad de respuestie
seguridad, la necesidad de reconocimiento, de
estimulacién, la necesidad de justicia, de sigadifa; la
necesidad de ser visto como racional y la necesiftad
poder. Murray (1938) nomina 20 necesidades parador

la personalidad de una persona. Los extremos ds 26t
consistirian en la necesidad de afiliacion (neeeside las
personas de encajar con aquéllos que tienen abedeth
necesidad de poder. El propuso que esas personas
necesitadas de afiliacion evitan discusiones (Exlir962)
tanto como evitan juegos competitivos (Terhune,8)96
Otra proposicion sostiene que las personas quertiém
necesidad de poder buscan controlar al resto (Stgnb
1995). Esa es gente que busca hacer al mundo segun
propia imagen, como ellos creen que debe ser. Fansa

ha dicho que las personas con altas necesidadpsdde
tienden a ser agresivas (Winter & Stewart, 1978).

Hellard (1992) considera la motivacion como paeeab
necesidades en otras palabras, o que maneja a una
persona. El propuso que “la motivacion es human#és

que animal — y es una meta mas que una orientacién”
Todo el comportamiento racional humano es causaoo:
comportamos como lo hacemos, porque respondemos a
fuerzas que tiene el poder de incitarnos — mot&ra en
cierto sentido. Por consiguiente, el comportamieipigr

se” puede ser considerado como un resultado — una
respuesta a fuerzas basicas (originalmente Illamadas
necesidades).



Quizads la mas clasica y conocida discusion sobee la
necesidades humanas fue dada por Maslow (1943jodtlla
que “todos los humanos, se comportan de maneragtarl
satisfacer sus fuerzas motivadoras, esto lo haeeseqp de
manera racional o irracional, consciente o incargeimente”

3. COMUNICACION

La comunicacién es esencial para el desarrollorgdatencion
de nuestra vida diaria. De hecho para Goldsmid8gLes a
través de la comunicacion con otros, que las passaprenden
acerca del mundo que los rodea, y aprenden cémendeb
comportarse en las muchas situaciones que dadanvidierna.
Similarmente para Miller (1973): “la comunicaciortuore
cuando eventos en un lugar y momento estan ceremtem
relacionados a eventos en otra parte y tiempo”. sl
Miller dice que el discurso humano es soélo una de |
diferentes alternativas con que puede comprendgrderma
practica el concepto abstracto de comunicacion .

Incluso en la mayoria de los eventos mundiales, la
comunicacion eficaz esta lejos de ser automéatieéiri@dose

al conflicto internacional, De Bono (1985) dijo gtintre el
final de las hostilidades en las islas Malvinas IKgad
Islands) en 1982 y Junio de 1984, no hubo contdicirto
alguno entre los gobiernos de Gran Bretafia y Anganesto
es un absurdo infantil. A menudo las partes en anflicto
carecen de comunicacion directa entre si”.

Hay una gran cantidad de definiciones para la ciragion.
“Comunicacion es la interpretacion del comportanueate una
persona como significante y entendible por otrasqea’
(Coupe & Goldbart, 1988). Para la American Society
Training Directors- (Koontz, 1964) la comunicacidgnede ser
descrita como un intercambio de pensamientos ariEociON
gue provoca comprension mutua, confianza y buenas
relaciones humanas. Loosemore (1998) al discusirréales
sociales y la crisis en la gestién define comundade la
siguiente manera “en esencia el acto de comunicaséuna
ocurrencia en conjunto en la cual dos 0 mas pessona
comparten repetidamente informacién en busca @dmadc un
entendimiento mutuo”.

En la construccién, la comunicacion se ha dicho gse
considerada como el proceso de transmitir inforéracie un
punto a otro. Esto puede ser entre un individutry, @ entre
una organizacioén y otra. Para Hill (1995) puedecsea a cara

o internacional. Mas alla de lo dicho por Hill #amunicacién
puede ser formal o informal. La comunicacién forneal
general tiende a ser escrita, pero en el caso cdenlstruccion,

el uso de planos es importante. Los planos sonidemaslios
como el método mas apropiado para comunicacion de
informacion técnica: qué es en lo que los proyeales
construccién consisten.

A pesar de lo que pueda pensarse, no todas las fal las
comunicaciones se deben al contrato legal mismedeser
también que los documentos directamente relacienao
proyecto de edificacion que son identificados emagitrato,
tengan problemas. Dicha documentacion se suponanique

con planos y especificaciones los requerimientok de
proyecto terminado.

Claramente los documentos del proyecto son dissfiado
usualmente para comunicar la interpretacién dalitacto

del deseo del duefio 0 mandante por medio de ldaghti
fisica producida por el constructor. Una falla emanicar
cualquiera de estos puntos durante el camino, puede
resultar en un desacuerdo. Si el sistema de caoinaes
adoptado permite una comunicacién cercana entrastod
las partes entonces, parece menos probable quan surj
conflictos. Este punto fue tocado por Doree, alsasrar

las experiencias de la contratacién y los conficem
Holanda (Doree, 1994). Doree dice que donde seeampl
los contratos “uno a uno” (negociados directamemiee

las partes), el numero de disputas son minimosd®se
utilizan procedimientos de propuesta abierta o ipabl
(donde virtualmente no hay discusion entre lasreiifies
partes) el nivel de disputas durante el contrato es
significantemente mayor.

Este argumento fue también descrito por Clegg, muie
remarco que las disputas surgidas en faena seswdtado

de “comenzar los esfuerzos de disefio tardiameltaenar

a propuesta sin todos los planos terminados..atartde
completar el disefio a través de la compra de fvide
planos (Clegg, 1992). Por consiguiente, parecie api
como los problemas relacionados con las deficiende&
contrato legal, los relacionados con los planos,
especificaciones y cuentas por cantidades puedeniéan
llevar a disputas. Estas disputas pueden ser casigant
cualquier falta de detalle en el contrato, quedlava mala
interpretacién del constructor, teniéndose incahzes en

las diferentes partes de los documentos (Dort@Q)19

Asi, mientras las personas no se comunican comectie,

el problema con los contratos poco desarrollados e
inadecuados, agregados a las licitaciones prensapsran
punto que lleva a la discordancia y afecta la rétaentre

las partes. Estos resultados sumados a los prablema
sicolégicos discutidos anteriormente — disminuyan s
seguridad de variadas formas.

La otra area principal que puede originar confcés el
proceso de construccion real (donde o el trabajo es
realmente malo o no se alcanzan los requerimientos
especificados — conflicto a menudo relacionado losn
requisitos de aseguramiento de calidad). En essssca
puede haber una diferencia en lo que una partedioty

en lo que la otra parte espera en una circunstalacia —
como la calidad de las terminaciones. Este tipandéos
entendidos fueron registrados como el principalofaen
muchas de las disputas residenciales sostenidaselpor
Fondo de Garantia Habitaciohdln gran acuerdo ha sido
escrito acerca de cémo el “Partnering” puede septado
para superar estas diferentes expectativas yyvazsguite

una fuente de conflicto (Revay, 1994 and Smith2]99
Respecto a considerar la adopcion del “PartneriRg¥ay
dice que “la industria de la construccién puedeaiomm
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camino que, si bien es largo, conduce hacia unentwlibre
de disputa adoptando principios de Gestién de &dlifbtal”
(Revay, 1994). En efecto, esto sugiere que el aseldciones
del tipo “uno a uno” (un cliente y un constructarecefecttan
una propuesta negociada), en lugar de métodosrmiataxion
abiertos pueden ser la mejor manera de evitar @ispen la
industria de la construcciéon. Esto es sustentado lpo
experiencia en Holanda de Revay. La industria, ca®a,
tiene un largo camino por delante, como dice Rellay
solucibn uno a uno no es siempre practica..... hogic
compradores (mandantes) de servicios de construccio
(constructores) no emplean profesionales asesioigen(ero o
arquitecto a cargo de supervisar el proyecto) denemsa
continua, asi no se desarrolla de manera suficientautua
confianzay la lealtad”.

Previo al desarrollo del “Partnering”, otro sistepaa superar
estos problemas con los contratos consistié enidenas el
contrato en la misma linea de una “asociacion A"otael
desarrollo de la mirada familiar (Reve y Levitt849. Reve y
Levitt analizaron los problemas de las relacionatreeel
cliente y el profesional asesor, también hablarohres el
disminuir relaciones entre el cliente y el constati Esta
multitud de relaciones de trabajo en terreno segagma la
discusién en el capitulo anterior, donde la actjsitologica
en la industria de la construccién no es la mismpara el
constructor, como para el ingeniero y el arquitedts
constructores simplemente no son percibidos como
profesionales. La solucién de acuerdo con Revewttl.es el
considerar un cuadro mas amplio, considerar lagtial cliente
— asesor— contratista como un primer ejemplo ddegub
tripartita, en lugar de la politica a dlo. El pehh con esta
manera de eliminar disputas es que se cuenta reucera
parte. En la mayoria de los contratos domésticastesera
parte (usualmente un arquitecto) no existe.

4. DOCUMENTACION
INSUFICIENTE

CONTRACTUAL

La realizacion del proceso de construccion dejacamino
escrito, documento graficos y numéricos, que rmfleja
enorme cantidad de informacion que es buscadarapgme
comunicada... los ejemplos mas explicitos son lemgs,
especificaciones, calculos y programas (Pietrofb®&7)

A la luz de la gran cantidad de documento envuedtosel
proceso de construccion, no sorprende que dichosnaentos
lleven a las disputas. Con la idea de superar esiglema,
algunas autoridades sugieren la necesidad de genés o a
lo menos mas detallada, documentacién. Revay (198fl¥re
“la anica forma de acabar con las disputas y/oaraok es
eliminar o al menos reducir significativamente fodunidad
de los aumentos de costos fuera de lo programados@&o
puede ser logrado con la generacion de documersas la
propuesta con mejor preparaciéon de manera que IB&an
comprensibles.

La denuncia y reclamos por cambios en el disefin gle
alcance del proyecto pueden ser un camino mas déacil
los problemas en lugar de realizar un analisisrogm y
buscar prevenirlos (Ridgeway, 1994). Parece justo
conceder que el culpar a la documentacion es, iz et
camino facil para poner la culpa de una parte (osrate

el constructor) a la otra (usualmente el clientg).
problema es que “los documentos del contrato nalgue
definir el proyecto por completo, y es una normalale
industria (de la construccidn) que el contratistarpretara

la documentacién de la propuesta’ (Henderson, 19%)
pronto como algo tiene que ser ‘“interpretado” beea
generalmente, la posibilidad a méas de una “intéaprén”.
Hibberd (1986) dice que “Los problemas en el dise&fio

el sentido mas amplio, son la mayor causa de cahlwo
que puede relacionarse con los problemas discutidos
anteriormente.

El problema de la documentacion insuficiente fuebign
denominado por el Grupo de Disputas en Edific&cion
donde se encuentran las personas directamente
relacionadas con las disputas en edificacion eefios;
abogados, “solicitors” (profesionales de apoyo ds |
abogados) arbitros y afines, como uno de los pnoéde
que producian mas disputas en la edificacion. La
respuestas son mostradas en el grafico siguiente:

%
9C Respuesta
Promedio
70
50
30 - } |
Arbitros Solicitors Abogados

Figura 1: Documentacién contractual insuficiente

Los arbitros, compararados con los abogados, fule®n
gue mencionaron en mayor proporcion el probleméade
documentaciéon  del contrato (70% y  45%,
respectivamente). Esta discrepancia puede sercagpli
por que los arbitros deben, necesariamente, tompunto
de vista del problema mas amplio.

El problema inicial con la documentacion, identfio por
mucho autores, es el llamado a propuesta (0 ofestas
tener todos los planos necesarios (Revay, 1992).
Somerville (1993) pone este problema como el numero
uno en su lista de causas de las disputas. Tandsitgn
incluido en la lista de problemas de Kumaraswar®96).
Fenn (1995) también menciona la documentacion de la
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llamada a propuesta como un problema en la indudgila
construccion en el Reino Unido, en particular cuadide “Se
critican a menudo sistemas de adquisicion y loggios
contractuales, por ser confrontaciones y hay unmmi@p
ampliamente sostenida acerca que las disputas en
construccién han aumentado en los Ultimos afios”.

La situacion respecto a la documentacion es bsimmigla por
Dorter (1990)

“Las asesores profesiones (que asesoran y acompaian
mandante durante el desarrollo del proyecto) debdmitir
que las especificaciones escritas y la documenaciél
contrato no son su punto mas fuerte. Es l6gico elles se
defiendan argumentando que esos aspectos no fuswon
motivacion para llegar a ser arquitectos, ingenigretc., pero
no los excusa en su deber. Si no fuera por el hgaleo en la
practica, muchos defectos en
descubiertos durante la administracion del proyeoctstos
asesores estarian sufriendo mucho mas. Si el eliefamara
después de esto contra ellos, estarian sufriendoehdrauma
de las revisiones y criticas cuando los arbitrovisen su
documentacion (y administracion).

Si tales asesores no son abogados, el sélo echende que
corchetear los documentos histéricamente relevantel
correspondencia, produce confusiéon y
contradictoria de papeles los cuales conducen pules”.

Un ejemplo de problemas debidos a documentacién

insuficiente es dado por Clegg (1992) donde se imeac
documentacion relacionada con las condiciones sleslelos
de un proyecto en el Reino Unido. En ese proydasoplanos
referidos al terreno fueron adjuntados al ingends estudios,
pero ningln documento entregaba informacion claradno
era realmente el tipo de suelo o alguno de sussdaios
consiguientes problemas aparecieron, el asunto; aspara
carta del asesor (arquitecto) de los mandantes eanjaresa
constructora, en que acusaba al gerente del pmydEtno
llevar a cabo su trabajo correctamente. La respuledtgerente

del proyecto no se hizo esperar, indicando de raaner

vehemente lo que crefa acerca de la disputa y aeolesto
que estaba por las criticas y llamados de atememhidos.

Se tiene entonces un problema en que se demostréerqu
resultado de una documentacion insuficiente e inzalia,
pero que llegd al plano méas personal (haciendo gpeabk
respuestas sicolégicas) que se caracterizd poentinsento
de amenaza del gerente del proyecto. Esto sugiese lg
documentacion insuficiente no es capaz de genemdisputa
por si sola. Quizas el conflicto se agrava pdotena en que
se manejan los problemas originados por la docuangmt. Si
esta mala gestion lleva a la disputa, entoncesrablgma
realmente tiene trasfondo psicolégico - las comagianes
pobres dafian la mutua confianza de los particisanye
generan una atmosfera amenazadora en lugar ddiaimniz.

la documentacién son

una coleccion

Gardiner y Simmonds (1992), muestran en su
investigaciéon que la etapa de disefio del proyaetetla
mayor incidencia en conflictos y cambios. Gardiyer
Simmonds proponen el error de disefio, omisién en el
disefio y disefio que no coincide con las especifinas
como las areas dentro de la etapa de disefio quan Ik
conflicto 'y  posteriores  modificaciones.  Otros
investigadores han hecho referencia a la “vaguedadds
planos (Pentland y Williams, 1988) donde esta fdia
precision origina disputas de contratos.

El problema aqui no es sélo el de la documentacion
insuficiente sino también la necesidad de integpréa
prioridad de los documentos. En otra palabras, edray
una diferencia entre dos documentos como los plgnos
especificaciones - ¢cual de ellos debe seguir el
constructor?. Las cortes normalmente tomaran el
documento mas vigente, considerando que la
especificacion es un documento mas bien estandias y
planos fueros realizados especialmente para eleptoy
las cortes se inclinaran por los planos (Dorter90)9
English industrial Estates Corp v George Wimpey & C
Ltd. (1972) 7 BLR 127

Como se dijo antes, la alta incidencia de la docuanion
insuficiente es mencionada en las respuestas dgloGte
Disputas en Edificacién BDP, donde el 70% de las
respuestas de los arbitros nominan este item caigeno
de disputas en la construcciéon. Los otros invollmsa
(especialmente los abogados) no consideraron dteho
con la misma importancia en materia de disputamCee
menciono, quizas los arbitros, cuando examinan tada
documentacion tratando de encontrarle sentido, wen
cuadro mas amplio que cuando se intenta ganaram ca

Hay ademas otro problema con la documentacionupas
falla en documentar de manera adecuada y contihua e
proceso del contrato. Este punto fue mencionado por
Vidogah y NdeKugri en 1988, en su investigacionreee
del manejo de reclamos, una de sus conclusiones‘tbs
resultados de una buena administracion tales coanos]
cronogramas y programas, a menudo son inadecuadas e
contenido aunque estén disponibles”. La falla,
aparentemente comun, en el proveer documentacién
continua en el proceso de contratacion de unasdesldes,

0 incluso ambas, resulta en una posterior fallgp@aer
probar su reclamo adecuadamente. Las partes deben
depender de un descubrimiento posterior en el nerre
legal el cual so6lo agrega costos a todo el proakso
disputas.
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5. CONCLUSIONES

Para reducir las disputas entre personas en l|stiade la
construccién serd necesario mejorar las comunicasi@ntre
ellas. También ser4 necesario mejorar los siguifisade las
comunicaciones, escrito (incluyendo los planos ateitrato,
especificaciones y la forma de los contratos) yé
comunicacion oral. Después sera necesario desarrofia
gran confianza entre las partes.

Una manera de eliminar las disputas puede ser miopar
procedimientos de licitacion mucho mas claros. Eb ule
procedimientos seleccionados, al mismo tiempo deltar
relaciones “uno a uno” desde el principio del psacéha sido
presentado para reducir disputas durante el peridedo
construccion.
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