  

Construction Management
Il Construction Management (CM) è un servizio professionale per la gestione tecnica ed organizzativa di operazioni in ambito edilizio ed immobiliare, dalla progettazione alla realizzazione e collaudo, che focalizza la propria attenzione sul rispetto degli obiettivi di costi, tempi e qualità dell’opera. 
Nella sua azione deve coordinare i rapporti con il committente, con i progettisti, con le imprese e i fornitori, controllandone l’operato, negoziando e gestendo i differenti conflitti che inevitabilmente si generano, agendo in pratica come l’unico interlocutore del committente nella gestione dell’intero progetto. 
In pratica il ruolo del CM e del team da lui guidato è quello di controllare la gestione realizzativa attraverso fasi integrate di pianificazione, programmazione, stima e ricerca delle risorse necessarie, allocazione delle risorse disponibili, formulazione del budget, misura dei risultati, definizione ed attuazione di eventuali azioni correttive, gestione degli imprevisti  e dei conflitti. 
In questo suo operare organizza una massa notevole di informazioni elementari, di per sé scarsamente significative, dalle quali trae le informazioni necessarie, sufficienti e non ridondanti per un’approfondita conoscenza, e quindi gestione, delle varie attività. 
  

IL CM nasce negli Stati Uniti alla fine degli anni ’70 come alternativa alla prassi consolidata per la quale il committente affidava ad una impresa generale, o ad un general contractor, la responsabilità complessiva della realizzazione dell’opera. 
Una serie di elementi, quali l’evoluzione e l’incremento delle nuove tecnologie nel campo edilizio, ed il conseguente aumento del numero degli interlocutori specialistici, l’importanza posta sulla contrazione dei tempi di realizzazione e sul controllo dei costi, hanno iniziato a porre problemi organizzativi mettendo in crisi tale modello. 
La configurazione organizzativa dell’impresa generale e del general contractor ha incominciato a denunciare, soprattutto in alcuni mercati caratterizzati da una più intensa dinamica competitiva, un certo logoramento le cui cause principali possono essere individuate nei seguenti fattori: 
·  eccessivo allungamento della catena commerciale dovuto all’incremento dei diversi apporti specialistici. Questo genera un aumento del numero di passaggi nei quali si realizza un valore aggiunto di intermediazione commerciale senza però aumentare il valore effettivo del prodotto 
·  eccessivo allungamento della catena operativa con un’eccessiva verticalizzazione dei rapporti, e conseguente riduzione dell’efficienza del sistema, soprattutto in termini di scadimento della trasmissione di informazioni (rapidità, completezza, protezione dal “rumore”, ecc.) 
  

Il CM, con la sua organizzazione professionale, si pone come unico interlocutore responsabile nei confronti del committente per tutto lo sviluppo dell’intervento, fino alla suo completamento. 

Il CM nasce quindi come configurazione alternativa all’impresa generale ed al General Contractor. Il fulcro dell’attività si sposta dalla produzione diretta alla fornitura di un servizio. 

E’ una configurazione “user oriented”, il CM diventa il riferimento unico per il committente per conto del quale opera in piena trasparenza dalla fase di progettazione a quella di costruzione. Il vantaggio economico di tale configurazione rispetto al General Contractor non è soltanto rappresentato dal “risparmio” immediato sulle varie intermediazioni commerciali, ma è anche dato da altri elementi strategici: 
· al contrario del GC, che non ha alcun interesse a suggerire possibili risparmi, parte del compenso del CM può essere legata ai risparmi conseguiti 
· la scelta degli appaltatori specialistici, e delle forniture, non sarà condizionata dai legami commerciali del GC, ma piuttosto dalla ricerca dell’ottimizzazione dei costi, della qualità e dei tempi di commessa, scelta che verrà condivisa passo a passo con il committente 
· l’in 
Più in particolare l’attività di CM si esplica in due fasi operative separate e distinte, seppur strettamente connesse: 

1a  Fase
Progettazione e Appalto (Pre – Construction) 

2a  Fase
Realizzazione (Construction) 

Le  due fasi si differenziano per l’apporto che il CM fornisce al committente. 

Nella prima fase di sviluppo e progettazione il CM supporta il committente nell’individuazione degli obiettivi di progetto, e coordina tutti i progettisti al fine di far rispettare tali obiettivi. 

Sulla base dei progetti vengono poi predisposti tutti i documenti per le gare di appalto. Si procede quindi a fornire al committente tutti gli elementi necessari ad individuare e scegliere le imprese appaltatrici delle diverse categorie di lavori. 

Nella seconda fase il CM controlla tutte le fasi di lavorazione, verificando il rispetto di tempi, qualità e costi con una presenza fissa di tecnici qualificati in cantiere tenendo costantemente aggiornato il committente. 

tervento del CM fin dalla fase di progettazione permette di individuare e scegliere le tecnologie costruttive più idonee al conseguimento degli obiettivi 
  

In particolare in fase di  PRE - CONSTRUCTION la struttura di CM assiste il Cliente nella: 
·  Definizione delle esigenze e degli obiettivi di progetto (Tempi, Costi, Livello Qualitativo) 
·   Assistenza al committente nella individuazione dei professionisti (architetti, ingegneri strutturisti ed 
  

impiantisti, etc.) da incaricare per la progettazione, Direzione dei Lavori e coordinamento per la Sicurezza 
·   Supervisione delle scelte progettuali per verificarne la cantierabilità e conseguente controllo del Budget 
·   Applicazione di tecniche di Value Engineering per l’individuazione di costi che possono essere eliminati senza   
riduzioni di funzionalità e di valore, con l’elaborazione di  proposte progettuali alternative 
·   Contatti con gli Enti preposti al rilascio delle autorizzazioni 
·   Coordinamento dei elaborati architettonico, strutturale ed impiantistico nelle varie fasi di sviluppo del 
progetto, fino al suo completamento 
·   Continua e periodica verifica del budget rispetto alle stime nelle varie fasi di avanzamento del progetto 
·   Programmazione generale dei lavori, individuazione delle fasi critiche e delle forniture speciali 
·   Verifica finale dei progetti per accertarne la completezza e la rispondenza a tutti i requisiti 
  

· Preparazione della documentazione, dei Capitolati e dei Moduli d’Offerta per le diverse gare d’appalto, 
predisponendo tutti gli strumenti di coordinamento tra le diverse imprese, per es.: 
·    opere strutturali in c.a. o acciaio 
·    opere civili e finiture 
·    infissi 
·    impianti meccanici (condizionamento, riscaldamento e idrico- sanitario) 
·    impianti elettrici e speciali 
·    impianti ascensori 
·    grosse forniture (macchinari, pareti mobili, pavimenti sopraelevati e  controsoffitti,                    arredi ecc… ) 
·     Prequalifica dei fornitori per tutte le categorie d’opera e redazione delle lettere d’invito alle gare 
·     Tabulazione dei risultati delle gare e allineamento tecnico-economico  
·     Assistenza al committente ed ai suoi legali nella negoziazione finale dei contratti d’appalto   
  

Nella fase di CONSTRUCTION la struttura di CM espleta, in piena trasparenza per conto del committente, le seguenti attività: 
· Direzione e coordinamento di tutte le imprese presenti in cantiere con personale specializzato fisso in cantiere attraverso riunioni periodiche di cantiere 
· Coordinamento fra i vari elementi di interfacciamento fra le opere a carico delle diverse imprese 
· Coordinamento dei singoli programmi dei lavori 
· Controllo costante e metodico dei punti critici della programmazione e gestione degli eventuali scostamenti 
· Verifica della corretta installazione dell’allestimento di cantiere e della sua pulizia 
· Follow up delle forniture di maggiore impatto rispetto ai tempi di esecuzione 
· Controllo della rispondenza al progetto delle opere in via di realizzazione 
· Controllo della qualità delle opere e delle forniture ed accettazione (o ripristino in caso di accettazione negativa) delle stesse in corso d’opera (anziché a fine lavori) 
   

· Costante e tempestivo monitoraggio dei costi rispetto al budget ed eventuale     
formulazione di proposte correttive e migliorative 
· Gestione e pianificazione dei flussi di cassa 
· Elaborazione periodica dei SAL, in contraddittorio con le imprese appaltatrici, e  
controllo delle fatturazioni di professionisti, fornitori e imprese 
· Gestione degli imprevisti e tempestivo esame tecnico e valutazione economica         

delle eventuali varianti richieste dal committente 
· Assistenza ai collaudi finali degli impianti eseguiti dalle varie imprese 
· Controllo dell’emissione dei disegni architettonici “as built” e verifica del rilascio 
delle certificazioni di legge 
· Assistenza alla consegna finale dei locali al committente 
· Liquidazione finale dei Lavori a imprese, fornitori e professionisti 
  

Le formule contrattuali che regolano le prestazioni di Construction Management sono diverse e molto flessibili, per meglio adattarsi alle diverse situazioni ed esigenze del committente. Tale molteplicità si riconduce sostanzialmente a due impostazioni di base, che determinano poi la natura del rapporto tra committente e Construction Manager nella fase esecutiva: 
·  
Construction Management come servizio professionale (Agent CM) 
·  
Construction Management con assunzione di rischio (At Risk CM) 
Entrambe le soluzioni sono accomunate dalla possibilità di fornire al committente un servizio di assistenza professionale già dalla impostazione del progetto, in modo da poter intervenire sulle scelte tecniche e sui costi finali in maniera incisiva fin dalle prime fasi di ideazione. 
La diversità si manifesta, una volta chiuso il progetto, al momento dell’appalto dei lavori. 
Nel caso di contratto At Risk il CM concorda con il committente, sulla base del progetto, un tetto massimo fisso dell’importo delle opere (Guaranteed Maximum Price - GMP), al di sopra del quale il CM si fa carico degli ulteriori oneri, a meno che non siano dovuti a modifiche richieste dal committente, e al di sotto del quale è il CM a giovarsi degli eventuali risparmi. La figura del CM passa così da quella consulenziale, assunta durante la fase di progettazione, a quella assimilabile ad un General Contractor. 
  

Al contrario, con il sistema di “Agent” il CM continua a svolgere una funzione esclusivamente professionale anche durante i lavori, ed il suo compenso rimane legato alla sola parcella. In caso di risparmi ottenuti rispetto ad un budget condiviso, il CM ottiene in premio una quota parte, normalmente del 20%, degli stessi. 
Il CM, oltre alle sue mansioni di coordinamento e controllo della programmazione, può inoltre assumersi la responsabilità del rispetto delle tempistiche concordate, facendosi carico di eventuali penali per ritardi e maturando premi di accelerazione. 
Una prassi che sta diventando abbastanza comune nel mondo anglosassone è quella della corresponsione di parte del compenso sotto forma di un premio/penale di soddisfazione del committente: la “Satisfaction Fee”. 
Il meccanismo si basa su di una periodica valutazione delle prestazioni del CM. In funzione dei giudizi espressi dal committente su alcune categorie di elementi concordati, non esclusivamente il rispetto dei tempi, si definisce, a fine lavori, se il CM abbia diritto o meno ad un premio o ad una penale. 
  

La trasparenza sta alla base del rapporto di fiducia che deve legare il committente al CM, e tale valore deve essere evidente anche in quello che di solito è un tabù nelle transazioni commerciali tra le parti: le modalità di formazione del prezzo.  
Il cliente condivide infatti, in piena trasparenza, la conoscenza di tutti gli elementi che contribuiscono alla definizione del corrispettivo da riconoscere al CM. Tale corrispettivo risulta dalla sommatoria di tre categorie di elementi: 
1.   costi diretti e indiretti. I costi diretti del personale specializzato e delle attrezzature del CM dedicati al progetto. I tecnici della società di CM saranno part-time per le fasi di progettazione e di gara ed a tempo pieno in cantiere per la fase esecutiva. In tale categoria rientrano anche le spese di viaggio, vitto e alloggio per tutto il periodo di durata del contratto. I costi indiretti si riferiscono ai servizi amministrativi per la gestione degli acquisti e ai costi generali di sede 
2.   spese assicurative 
3.   utili 
