
Dirección de proyectos de edificación en 
dotaciones urbanas relevantes

VII Congreso Internacional de 
Ingeniería de Proyectos. Pamplona. Octubre 2003

Baluarte. Palacio de Congresos y Auditorio de Navarra



2

Baluarte. Palacio de Congresos y Auditorio de Navarra

Datos Generales

Objetivos

Organización del proyecto

Metodología gestión del coste

Metodología gestión del plazo
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Localización
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La Ciudadela

• Construcción siglos XVI y XVII
• 5 Baluartes
• 1889. Ensanche de Pamplona. Demolición dos 

baluartes 
• 1970. Demolición cuarteles. Solar vacío hasta 2000 
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El Baluarte
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El Autor

• Arquitecto: Pachi Mangado. Redactor de 
Proyecto y Director Facultativo Obras

• Nacido en 1957
• Obras: Plazas Olite y Estella, Club golf Zuasti, Fábrica

Gamesa Eólica, Centro de Salud San Juan y Mendillorri, 
Peatonalización Burdeos, Museo Arqueológico Vitoria, 
Auditorio de Avila, Auditorio Palencia
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Datos Generales

• Edificio multifuncional
– Congresos
– Artes escénicas:

– Musica Sinfónica
– Opera
– Zarzuela
– Teatro
– Danza
– Música amplificada

– Exposiciones
– Convenciones y Juntas
– Centro de seguimiento de eventos
– Restaurante y cafetería
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El Proyecto

• Superficie construida: 63.000 m2

• 28.000 m2 Aparcamiento + carga y descarga

• Superficie en planta:
• 12.000 m2 Sótanos
• 7.800 m2 Sobre rasante

• 4 plantas de sótano y 3 sobre rasante

• Altura de la caja escénica:
• +30.0 m sobre cota 0
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El Proyecto

• Auditorio Principal: 1.600 localidades
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El Proyecto

• Sala de Cámara: 460 localidades
• Sala de exposiciones: 4.100 m2 

• 2 salas conferencias 100 butacas c.u.
• 2 salas multiusos
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El Proyecto

• 2 salas de Congresos: 800 personas divisibles
según necesidades 4 + 8

• Sala de Exposiciones del Baluarte
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El Proyecto
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El Proyecto
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El Proyecto
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Objetivos de la Gestión del Proyecto

– COSTE: respetar el objetivo de inversión total
– PLAZO: apertura en otoño de 2003
– CALIDAD: 

• Máxima funcionalidad de los recintos. Acústica. 
Comodidad

• Versatilidad. Rentabilidad de la gestión futura
• Calidad constructiva

– ENTORNO social favorable
– SEGURIDAD: Minimizar siniestralidad en las obras

ESTABLECER  OBJETIVO, CONTROLAR PROCESO,
IDENTIFICAR DESVIACIONES, PLANTEAR ACCIONES
CORRECTORAS, CONTROLAR PROCESO....
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Organización

Estructura: NB35
Instalaciones: Iturralde y Sagüés

Equipamiento escénico
Acústica: Higini Arau

Arquitecto
Pachi Mangado

Gestión Integrada de Proyecto y Construcción
IDOM

Sucontratistas

Excavación

Subcontratistas

Estructura

Subcontratistas

Interiores e Instalaciones

Subcontratistas

Exteriores y Urbanización

Subcontratistas

Maq Escénica
Ilum Escénica
Audiovisuales

Subcontratistas

Butacas salas
Mobiliario
Cocinas

etc.

Contratistas

P.C.A.N.  S.A.
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METODOLOGÍA EN LA GESTIÓN DEL COSTE

1. Establecimiento del Presupuesto Objetivo
2. Convergencia económica del Proyecto de Ejecución con el 

Presupuesto Objetivo
3. Estrategia de Contratación
4. Procesos de contratación orientados a la eficiencia en coste
5. Gestión económica en fase de obra
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METODOLOGÍA EN LA GESTIÓN DEL COSTE
1. Establecimiento del Presupuesto Objetivo
A partir del PROYECTO BÁSICO (octubre 1999), 

establecer la E.D.P.:
Conocimiento a fondo de las ideas del arquitecto.Desarrollo 

preliminar de detalles constructivos. Medición
Estructura predimensionada. Medición
Criterios de diseño de instalaciones fijados. Ratios
Equipamiento y mobiliario: horquilla de calidades/ prestaciones
Atención a aspectos frontera
Seguridad y Salud, Control de Calidad, Vigilancia, afecciones al

entorno, seguros, licencias, gastos Sociedad...
Margen de imprevistos: ¿Integración Baluarte?, diseño no 

definitivo, Previsión de inflación, requerimientos externos...
La cuantificación de los costes correspondientes 

proporciona el Presupuesto Objetivo. Contraste
¡CONSENSO!
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METODOLOGÍA EN LA GESTIÓN DEL COSTE
2. Convergencia económica del proyecto de ejecución (marzo

2000) con el presupuesto objetivo
Reuniones semanales de seguimiento del diseño.
Evaluación de nuevas decisiones de diseño. Ejemplos: 

salidas aparcamiento, condiciones integración 
baluarte, otros restos arqueológicos,habilitación 
aparcamiento anexo, refinamiento del programa de 
necesidades

Ingeniería de valor: material cubiertas, falsos techos, 
simplificación detalles, calidades. Consenso con 
Equipo Pyto.

Atención a evaluaciones de precios
– Precios de mercado realistas, con respaldo documental de empresas 

capacitadas

Alternativas marcas: competencia - mejor precio
CONTROL MENSUAL
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METODOLOGÍA EN LA GESTIÓN DEL COSTE
3. Estrategia de Contratación (Acordada antes del Pyto Ejec)
Contratación por lotes. Simultaneidad ejecución-diseño final:

– Excavación arqueológica (enero 2000)
– Excavación y muros perimetrales sótano (marzo 2000)
– Estructura (agosto 2000)
– Interiores + Instalaciones (julio 2001)
– Exteriores+ Urbanización (marzo 2002)
– Maquinaria Escénica (junio 2002)
– Iluminación Escénica (enero 2003)
– Butacas salas (marzo 2003)
– Equipamiento Audiovisual (abril 2003)
– Habilitación cocinas y oficios (junio 2003)
– Suministros varios: señalética Mobiliario, instrumentos.... 

Ventajas coste: partes del proyecto bien definidas, medidas y presupuestadas, 
cierta división especializada evitando algunos coeficientes de paso, 
posibilidad de contar con tiempo para negociar, permite value engineering

Desventajas coste: posibles descoordinaciones entre lotes, gasto
en interferencias, impide al contratista de un lote optimizar 
negociaciones
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METODOLOGÍA EN LA GESTIÓN DEL COSTE
4. Procesos de contratación orientados a la eficiencia en coste

Propiedad: S.A. de capital público:
Publicidad
Libre Concurrencia
Objetividad
Transparencia

No L.C.A.P.: Capacidad de negociación

Atención especial a las garantías de cumplimiento: 
avales, retenciones,penalizaciones por retraso
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METODOLOGÍA EN LA GESTIÓN DEL COSTE
5. Gestión económica en fase de obra
Estimación periódica del Coste Final Previsto. 

Identificación de desviaciones. Value engineering 
(más efectivo en lotes pendientes)

Análisis del C.F.P.:
• Lotes en obra: contratado(+/-) expectativas de desviaciones en 

medición (+) expectativas sobre unidades no previstas ( - ) 
expectativas de unidades a no ejecutar

• Lotes con diseño definitivo: presupuesto de proyecto
constructivo

• Lotes en proceso de definición: presupuesto objetivo
• Otros costes

Zanjar reclamaciones lo antes posible: evitar sorpresas
para las liquidaciones

Gestión de cambios: análisis previo de impacto
Análisis de causas a las desviaciones
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METODOLOGÍA EN LA GESTIÓN DEL PLAZO

1. Establecimiento del Plazo Objetivo. Planificación maestra. 
2. Estrategia de contratación adecuada a los objetivos de plazo. 

Planificación según estrategia de contratación
3. Procesos de contratación buscando eficiencia en plazo
4. Consolidación de programas. Gestión del plazo en fase de obra
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METODOLOGÍA EN LA GESTIÓN DEL PLAZO
1. Establecimiento del Plazo Objetivo. Planificación Maestra

Tras la evaluación del Presupuesto Objetivo

A partir del conocimiento del Proyecto Básico, idea inicial 
2ª mitad 2003. Analogías de referencias de dotaciones 
similares con ritmo de obra alto.

Desarrollo de planificación maestra sin atender a lotes de 
contratación, sino a especialidades/ gremios. Atención 
a hitos de licencias.
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METODOLOGÍA EN LA GESTIÓN DEL PLAZO
2. Estrategia de contratación adecuada a los objetivos de plazo. 

Planificación según estrategia de contratación
Lotear la obra ha favorecido el plazo:

Posibilitando un comienzo rápido. Excavación arqueolólógica
Permitiendo asumir la integración del baluarte de San Antón sin 

“desgaste” contractual
Permitiendo a parte del Equipo de Proyecto “autoplanificarse”
Motivando al contratista en curso
Facilitando procesos de precalificación de subcontratistas
Identificando responsabilidades de una manera más directa
Negativo: algunas descoordinaciones

Establecida la estrategia de lotes, la planificación se 
desarrolla de una manera más concreta. Fijando el 
escalonamiento de entregas de doc. constructiva. 
Objetivo otoño 2003
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METODOLOGÍA EN LA GESTIÓN DEL PLAZO
3. Procesos de contratación buscando eficiencia en plazo

Los ofertantes proponen programación y justifican los 
medios a emplear. Elemento contractual

Contratos con plazos exigentes

Obligación de aportar en obra mayor grado de desglose

Hincapié en la coordinación con otros contratistas

Penalizaciones por retraso. Hitos de control intermedios
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METODOLOGÍA EN LA GESTIÓN DEL PLAZO
4. Consolidación de programas. Gestión del plazo en fase de obra

Consolidación de los programas de los diferentes 
contratistas dentro del general. Análisis de puntos 
críticos. Reuniones de seguimiento de planificación y 
coordinación

Seguimiento de desviaciones. Afección a rutas críticas
Análisis de curvas de progreso atendiendo al valor 

ganado
Gestión de cambios: análisis previo de impacto
Dirección Facultativa: rapidez de revisión de propuestas, 

resolución de dudas, problemas o necesidades de 
definición


