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Microencargos

Son encargos menores gque una vivienda unifamiliar aislada.

e reforma deun cuarto de bafo o de una cocina

e adaptacion de un local comercial

e ordenacion de un pequefio jardin

e impermeabilizacion o aislamiento de un sétano 0 una cubierta. ..

Laprevisible reduccion de encargos que acompanara al enfriamiento del mercado

inmobiliario durante el primer cambio de década del siglo XXI, hace aconsejable que

los arquitectos consideremos estos microencargos como una fuente de trabajo

aternativa.

Los microencargos son hoy:

e  apreciados por los estudiantes de arquitectura, ya que no requieren titulacion en la mayor
parte de los casos

e detestados por los arquitectos, porque es dificil ganar dinero con ellos (suelen atenderlos
solo si se ven forzados por las circunstancias, para satisfacer a un buen cliente, por

gemplo).
e atendidos a veces por decoradores, arquitectos de interiores, o arquitectos técnicos.
e redlizados casi siempre sin la participacion de un técnico proyectista

Los microencargos pueden ser
rentables

Los microencargos, o mismo que los encargos pequeiios, ocasionan pérdidas cuando
son atendidos por un estudio en el que se estan realizando encargos mayores. De ahi su
fama de poco rentables.

! Gonzalo Garcia es arquitecto por la UP de Barcelona (1969) y PADE por el IESE
(1995). Fundo y trabaja en la empresa Soft S.A., autoradel programa Presto.
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Sin embargo, la causa de su baja rentabilidad no esintrinseca, sino que procede de la
inadecuacion del agente. No seinvita a Dragados a ofertar la reforma de un aseo.

Cuando BMW hace bicicletas,
le salen algo caras (hasta

4.000 €).
http://spanish.topspeed.com

Un estudio acostumbrado arealizar encargos medios 0 pequefios, cada uno con decenas
de planos, calculos, presupuestos y largas direcciones de obra, no so6lo desaprovecharia
muchos de sus recursos al ocuparse de reformar una cocina, sino que tendria que
modificar todos sus procedimientos internosy trabajar de forma diferente, lo que resulta
incomodo y poco operativo.

Ventajas de los microencargos

Los microencargos son mucho mas abundantes que los encargos mayores,
especialmente en periodos de poca actividad inmobiliaria. Al requerir cada
microencargo pocas horas de trabagjo, el estudio puede contratar muchos al ano, lo que le
da las ventajas propias de los mercados de operaciones no concentradas (muchos
pocos): menores costes de venta, flujo de trabajo mas constante y homogeneizable, poca
dependencia de cada encargo, menor incidencia de la competencia, margen mas
protegido.

Los mercados de operaciones
concentradas (pocas
operaciones anuales, pero
grandes) tienen un alto coste
de ventas, mucha
estacionalidad, gran
dependencia de cada encargo
y muy fuerte competencia, lo
que merma el margen de cada
operacion. El trabajo habitual
de los arquitectos responde a
este modelo, mas parecido al
de Airbus que al de Chupa-
Chup.
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L os microencargos reducen mucho la responsabilidad civil del arquitecto, con la
consiguiente reduccion de los costes del seguro y de los problemas asociados a las
reclamaciones. El estilo de trabajo caracteristico en este tipo de encargos propicia un
tratamiento de las incidencias y problemas consensuado sobre la marcha entre
arquitecto, cliente y constructor, que tiende a dejar pocos cabos sueltos a finalizar la
obra. En muchos casos, se trata de obras que quedan fuera del ambito de la LOE? y de
las correspondientes garantias.

2 Ley 38/1999 de5 de noviembre de Ordenacion de la Edificacion, capitulo 1, art® 2, parrafo 2: Tendran la consideracion de
edificacion a los efectos de lo dispuesto en esta Ley, y requeriran un proyecto segiin lo establecido en el articulo 4, las siguientes
obras:

a) Obras de edificacion de nueva construccion, excepto aquellas construcciones de escasa entidad constructiva y sencillez técnica
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El porcentaje de trabajo creativo es superior al normal, y se reduce mucho el tiempo
dedicado a gestiones administrativas, a verificaciones de cumplimiento de la normativa,
areuniones, a coordinar el equipo, etcétera. Muchos arquitectos, hartos de trabajar
mucho en procesos no creativos, pueden preferir estos microencargos justamente por su
mayor densidad de disefio. Otros los preferiran por la mayor proximidad al proceso
constructivo.

Un enfoque diferente

Para que los microencargos resulten rentables, el arquitecto ha de realizarlos siguiendo
unos procesos gque son diferentes de los tradicional es en encargos medios o grandes, 1o
gue normal mente requiere una estructura profesional también diferente. Un estudio a
uso, que se ocupa de encargos pequeiios, medianos o grandes, solo puede rentabilizar
los microencargos si destina a su atencion un equipo independiente: un estudio dentro
del estudio.

Algunos elementos diferenciadores:

e  Proceso espiral: no hay fases independientes. No setermina el croquisy seiniciad estudio
basico, etcétera, sino que un inico plano inicial se va a adaptando a medida que aparecen
incidencias y se va completando con anotaciones sobre acabados y soluciones constructivas
segun avanza la obra. El disefio continia hasta el final.

e El arquitecto participa personalmente desde € principio al final y proporciona calidad con
su implicacion personal y directa a lo largo del proceso.

o Fuerteimplicacion del cliente, € arquitecto y € constructor. Los clientes de estos
microencargos valoran muy personalmente e resultado del encargo, por |o que suelen
implicarse mucho en d proceso. Los constructores, generalmente de muy pequefio tamaiio,
conscientes de la gran cantidad de imprevistos y de laimportancia de los detalles y delos
remates, intervienen también mas intensamente de lo habitual en obras mayores.

e Importancia de disponer de constructores habiles en ese tipo de trabajos. Ellos, como los
arquitectos, saben que ganar dinero en estos encargos es posible pero no trivial. Unos saben
hacerlo, y otros no. Son encargos con mucho peso de los oficios (tapiceros, escayalistas,
ebanistas, marmalistas...), a quienes hay que conocer y saber tratar para que todo vaya
bien.

o  Fuerte compresion del tiempo. Unaley no escrita sanciona que la dedicacion del arquitecto
a encargo es constante a lo largo de su duracion, por lo que para ganar dinero es
imprescindible limitar la duracion prevista y luchar para que se cumpla el plazo de entrega.
Cada etapa del proceso debe rematar todos sus objetivos, para no tener que volver sobre
ellos en otra ocasion. Son encargos que requieren una planificacion detallada, que sin
embargo es sencilla, dada su brevedad.

e Constructoray oficios seleccionados por d arquitecto. Los clientes suelen no ser
profesionales de la construccion, por lo que no aportan candidatos; y es facil para el
arquitecto argumentar a favor de un constructor, ‘a quien ya conozco de otras obrasy nos
compenetramos muy bien', 'sabe lo que se hace, 'me ha dgado siempre bien con mis
clientes'... El arquitecto debeintentar contar con varios candidatos de cada especialidad,

que no tengan, de forma eventual o permanente, caracter residencial ni pablico y se desarrollen en una sola planta.

b) Obras de ampliacion, modificacion, reforma o rehabilitacion que alteren la configuracion arquitecténica de los edificios,
entendiendo por tales las que tengan caracter de intervencion total o las parciales que produzcan una variacion esencial de la
CcomposiCion general exterior, la volumetria, o el conjunto del sistema estructural, o tengan por objeto cambiar |0susos
caracteristicos del edificio.

c) Obras que tengan € caracter de intervencion total en edificaciones catalogadas o que dispongan de algun tipo de proteccion de
caracter ambiental o historicoartistico, regulada a través de norma legal o documento urbanistico y aquellas otras de caracter parcial
que afecten alos elementos o partes objeto de proteccion.

3. Se consideran comprendidas en |a edificacion sus instalaciones fijas y el equipamiento propio, asi como los elementos de
urbanizacion que permanezcan adscritos al edificio.
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paraevitar d acomodamiento que suele darse en un unico candidato, prever el eventual
cierre de esa empresay disponer de mayor capacidad para resolver picos de coincidencia
de muchas obras simultaneas.

Perfil del arquitecto

Un arquitecto adecuado para centrarse en los microencargostiene una o varias de estas
caracteristicas:

o Tieneunaactitud de empresario en todos los aspectos del encargo. Le gusta ganar dineroy
ver resultados tangibles a corto plazo.

e Espragmatico y le gusta mancharse las manos de mortero durante el proceso constructivo,
implicarse en & millén de pequefias cosas que surgen, desenvolverse en la marafia de
participantes e intereses, y, sobre todo €llo, mantiene una posicion de entendimiento del
conjunto y una disposicion avida de resolver problemas.

e Concede muy alta prioridad al servicio al clientey tiende a una interpretacion literal de sus
comunicaciones, para determinar con exactitud lo que quieren decir.

e  Desdeifia la burocracia y reduce las exigencias formales propias de los grandes encargos a
las imprescindibles para cumplir requisitos de normativa.

e Tieneseguridad en si mismo para tomar decisiones inmediatamente y prefiere trabajar solo.
Usa colaboradores ocasionales como extensiones de si mismo.

e Habla, dibujay escribe para transmitir significados del modo mas directo posible, mas que
paradiscutir o protegerse. Escucha con mente abiertay con viva curiosidad. Sedivierte
improvisando soluciones creativas e ingeniosas con € clientey € constructor.

e Sabecuando parar: es un fiel partidario de la Navaja de Ockham®.

Organizacion del estudio

El estudio adecuado se compone de uno o varios equipos ejecutivos, y un minimo
equipo de soporte administrativo.

Cada equipo gjecutivo esta formado por un arquitecto o arquitecto técnico, autdbnomo ¢
independiente, que se ocupa directamente de hasta cinco encargos simultaneos, que
resuelve en su integridad: disefio, trato con el cliente y el constructor, y direccion de
obra.

El equipo de soporte administrativo ha de ser lo menor posible: una sola persona que da
continuidad a la atencion telefonica, se ocupa del marketing, prepara las facturas y las
declaraciones de impuestos, y gestiona la agenda.

Si hay un solo equipo ejecutivo, € de soporte puede ser sustituido por distintos
sucedaneos: el arquitecto se ocupa del marketing, un teléfono movil, un asesor externo
para facturas e impuestos, y una PDA para la agenda y los contactos. En este caso, la
oficina puede no existir, de forma que el arquitecto atiende a los clientes en un bar, un
hotel, un club o un casino.

Si hubiera varios equipos gjecutivos, un administrativo (el perfil de la secretaria de toda
lavida) puede atender las necesidades de soporte de todos. La oficina deberia ser la mas
barata que merezca respuesta adecuada a la pregunta ;jesta oficina nos hara perder un
cliente porque le resulte incongruente su sencillez?

3 . .. . p . . S
Entia non sunt multiplicanda praeter necessitatem, 'No hay que pensar que existen mas cosas que las absolutamente necesarias'.
Lo simplees preferible.
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Organizacion del trabajo y precio del
encargo

Supongamos un arguitecto que trabaja solo, pero mucho y bien. No tiene oficina. Quiere
llevarse a casa este aio 60.000 €, y el afio que viene, mas. Hace microencargos basados
en un excelente disefio y buenas terminaciones: remodelacion de salones, cocinas y
bafos y algin local comercial. Cada encargo dura tres meses como media. Puede
mantener cinco encargos abiertos smultaneamente, con tal de que mantengan un
pequetio decalaje temporal entre ellos: veinte encargos anuales. Las cuentas medias por
encargo serian:

Coste del arquitecto 3.000
Materiales 100
Oficina 15
Coste de las ventas 600
Coste de administracion 150
Precio del encargo 3.865

El coste de la oficina (inexistente) corresponde alo que habria que pagar por un
despacho de 10 m2 a 10 €/m2/mes, en el caso de que hubiera que alquilarlo.

El arquitecto dispondria de hasta 100 h/encargo (por ejemplo, 5 reuniones de 3 h, 5
sesiones de tablero de 3 h, 10 visitas de obrade 3 h, y un resto de 40 h pararesolver
problemas y otros usos). Si no lograse encajar perfectamente los encargos, sino que
guedasen huecos de tiempo vacio, pongamos un 20%, las horas disponibles para cada
encargo bajarian a 80.

El arquitecto puede aumentar su beneficio anual por los siguientes caminos:

e subiendo d precio por encargo. Esto es mas facil al adquirir renombre, por ejemplo,
mediante colaboraciones en revistas dirigidas a su mercado

e resolviendo los encargos con menor dedicacion sin reducir la satisfaccion del cliente, por
gjemplo, mediante la creacion de soluciones estandar que le faciliten €l trabajo aél y al
constructor, 0 mejorando la eficiencia de las reuniones

En todo caso, hay que gjustar las actividades y tareas a las imprescindibles, la Navaja de

Ockham: mejor un plano y un presupuesto de 3 folios, que mucho papel y poca

direccion.

Larevista'Architecture publicd, en su nimero de julio de 1990, un articulo de James R.

Franklin titulado "Thinking small’, describiendo € trabajo de los arquitectos americanos

en proyectos pequeios, del que he obtenido algunas ideas y del que copio y traduzco un

grafico que ilustrala secuencia de tareas al comenzar un encargo.
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Comienza con publicidad indirecta: anuncios en revistas de
Marketi muebles, decoracién, guias o especializadas en el sector objetivo.
Una vez en marcha, boca-oido y eventuales refuerzos en indirecta.

Hay que lograr el n® de encargos necesario.

Opcion: cobrar por la
reunion.

Por teléfono, concretar
la primera entrevista y
acordar una tarifa por
dos horas. Definir el
objetivo del encargo y
las especificaciones
del cliente. Citar un
presupuesto
aproximado para
comprobar el realismo

Preparar carta o
contrato de encargo

Primera reunién con el
cliente.

Concretar el objetivo
del encargo y las
especificaciones del
programa. Obtener los.
planos de situacion
actual, o hacer un
croquis aproximado.
Identificar opciones de
disefio e intentar
definir una solucién.
Proponer constructora
y oficios. Proponer
contarto de ejecucion.
Revisar el acuerdo
amquitecto - cliente y
fimarlo

Preparar contrato
arquitecto - cliente y
enviarlo para firmar

Opcién: no cobrar por
la reunion.

Por teléfono, concretar
la primera entrevista y
explicar el proceso
normal. Definir el
objetivo del encargo y
las especificaciones
del cliente. Informar de
la tarifa de honorarios
en funcion de lo que se
requiera.

Primera entrevista con
el cliente.

Definir el programa de
necesidades. Discutir
el presupuesto, las
opciones de disefio,
las preferencias del
cliente y el calendario
de ejecucion. Proponer
constructora y oficios.
Proponer contrato de
ejecucion. Acordar los
honorarios del
arquitecto. Obtener los
planos de situacion
actual.

" ) El diseflo incial deberia

Sino se consiguen los planos terminar siendo el disefio

de situacion actual, hay que final, para lo que esté rodeado
afiadir una visita al local para de e’spacio libre en el que
medir y croquizar. afladir informacion adicional.

Segunda reunion con el cliente. Presentar el disefio y obtener su aprobacion o modificar
sobre la marcha si fuera necesario. Acordar el constructor y los oficios. Entregar
presupuesto y plan de tiempos de ejecucion. Acordar siguientes etapas. Provision de
fondos para resto del encargo.

Conclusion

L os microencargos conforman un espacio profesional interesante y diferente, en el que
se puede ganar dinero y se puede disefiar bastante. Requieren un perfil profesional
definido, y no son un trabajo adecuado para principiantes.
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