ASSET MANAGEMENT

Cjudad Auténoma de Buenos Aires, 3 de febrero de 2021

Sefiores

Comisién Nacional de Valores

Subgerencia de Fondos Comunes de Inversion

25 de mayo 175

Ciudad A. de Buenos AiresS. / D.

REF.: HECHO RELEVANTE. Informe auditor Independiente Quinquela + Predial
Fondo Comun de Inversién Cerrado Inmobiliatio Ley 27.260 “Proyecto Alberdi I

Se adjunta al presente informe realizado pot auditor independiente acerca del estado de avance del proyecto

de referencia.

Marcelo Sanchez Carlos Federico Diez
Apoderado Apoderado

_——
Av. Carrientes 1174 piso 7 |C1043AAY| CABA | Argentina
+54 11 4135-7335 | www.quinguelafondos.com.ar | info@quinquelafondos.com.ar



Arq. Alberto H. Dominguez Pousada

Buenos Aires, 30 de diciembre de 2020

INFORME TECNICO N° 03/48.1
SEGUIMIENTO DE LAS OBRAS
OBRA J. B. ALBERDI 5784/5800 - CABA

1.- OBJETO

El presente Informe Técnico tiene por objeto describir el estado de la documentacién y
de la obra de referencia, a la fecha de la visita efectuada el 29/12/2020.

2.- ALCANCE

La revision efectuada consistio en el andlisis de la siguiente documentacion:

o Informe Técnico IT 03/45.1 de fecha 05/02/2019
¢ Correo electronico enviado al Fondo QM con fecha 20/10/2020
®  Certificado del Contratista (Anexo 3)

*  Documentacién cumplimiento de Leyes (Anexo 4)
¢ Informe del Desatrollador de fecha 12/2020 (Anexo 5)

Se adjunta, en Anexo 2, una Lista de Chequeo de Documentacién identificando los
documentos analizados y las observaciones relevantes correspondientes.

La revisién se complementd con una visita realizada al inmueble en cuestién el dia
29/12/2020, en la que fuimos atendidos por el Sr. Oscar Sarlinga, responsable de Higiene y
Seguridad del Contratista y por el Arq. Gastén Camporino de la Direccion de Obra.

3.- DOCUMENTACION PREVIA

En el Informe Técnico IT 03.45.1 de fecha 05/02/2020, se dejo constancia de la
existencia y verificacion de los siguientes documentos:

e Computos Métricos
¢  Planilla de Unidades y Superficies
. Estudio de Suelos

o  Factibilidades de Servicios:
o Metrogas que vencio el dia 21/11/2020
o AySA que vencié el dia 18/02/2020
O no se recibié informacién alguna respecto de la factibilidad de servicio de
la Empresa Edesur

e  Relevamiento de linderos
®  Planos de Demolicién y de Obra Nueva Registrados

4.- PLANOS MUNICIPALES

El proyecto cuenta con la totalidad de planos registrados.
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5.- PERMISOS DE OBRA

Con el registro de planos queda habilitado el inicio de la obra de construccion nueva.

6.- INICIO DE OBRA

La obra estd iniciada y en la fase de ejecucion de estructura de hormigdn de elevacion.

7.- ESTADO DE LA OBRA
7.1 Avance de Obras

El estado de la obra, verificado durante la visita del dia 29/12/2020, es el siguiente:

e Estan completadas (hormigonadas) las losas estructurales de los SS, PB, s/PB

(P1),s/1° (P2)

* En referencia alalosa de s/2° (Piso 3%, el estado es el siguiente:

© Nucleo vertical — encofrado y armado

o Sector SW (aprox. 40% de la superficie de la losa) — encofrado al 80% y

armadura sélo en columnas

o Sector NE (aprox. 60% de la superficie de la losa) — no mniciado atin

El representante de la DDO, Arq. Camporino, estimé que el sector SW podria ser
hormigonado a mediados de enero 2021.

En el cuadro siguiente, se informa el estado de avance de obra segin el programa enviado
por el Desarrollador y recibido con fecha 17/12/2020, el avance declarado por el mismo en su

informe y lo verificado por el suscripto:

i BUBRO

TRAMITES MUNICIPALES
DEMOLICIGN

TAREAS PRELIMINARES
MOVIMIENTO DE SUELDS
HORMIGGHIN ARMADO
MAMPOSTERIAS
CONTRAPISOS Y CARPETAS
REVOQUES
REVESTIMIENTOS

VARIOS

WK s ch U oawW M

BB

12 CONSTRUCCION EN SECO

13 CARPINTERIAS DE MADERA

14 MARMOLERIA

15 PINTURA

16  INSTALACION ELECTRICA

17  INSTALACION SANITARIA YGAS
18  AIRE ACONDICIONADO

=
¥

ASCENSORES

CARPINTERIAS PVC Y HERRERIAS

ESTADO DE AVANCE
PREVISIO segfinforme  EFECTIVO
100% 100% 100%
100% 100% 100%
100% 100% 100%
100% 100% 100%
55% 60% 48%
0% 0% 6%
i 0% 0%
0% 0% 0%
0% a% 0%
0% 8% 8%
0% 0% 0%
0% 0% 0%
%% 0% 0%
0% 0% 0%
0% 0% 0%
5% 5% 5%
0% 0% 0%
0% 0% 0%
0% 0% 0%
19,71% 20,48% 18,67%

Ohservaciones

cailculade por valores certificado de Norbau N41

asumido como correcto el valor del informe

asumido coma correcto el valor def Informe
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Cabe aclarar que el programa revisado del Desarrollador debe ser considerado como un
borrador informativo, ya que extiende la obra hasta 09/2023.

Con la aclaracién anterior, de este cuadro se desprende que la obra en el rubro hormigén
armado, segin nuestra estimacién, avanzé un 48% contra 55% previsto, y 60% informado por el
Desarrollador. Dejamos constancia que este porcentaje de avance se estimé sobre los valores del
certificado de obra del Contratista al no contar con cémputos métricos de los volUimenes
involucrados.

El avance de la obra, segin programa, deberia ser del 19.71% mientras que el avance
efectivo es del 18.67%.

El plantel obrero informado por el Contratista es de 6 operatios.

7.2.- Planos Ejecutivos

No tengo novedad alguna sobre este temna.

7.3.- Certificados de Contratistas

Se me envid copia del Certificado de Obra N® 41 al 11/2020 de Hormigdn de la firma
Norbau SA (Anexo 3). Los avances declarados son razonables.

7.4.- Documentaciéon Cumplimiento de Leyes

Se me envié copia del F931, su VEP y el comprobante de pago cotrespondiente, de la
contratista Norbau 8A correspondientes al mes de noviembre de 2020, asi como el Certificado de
Cobertura de la ART (Anexo 4).

7.5.- Aspecto General de la Obra (ver fotos en Anexo 1)

‘Tal como ya se manifestd, no se observan avances significativos respecto de la anterior
visita.

7.6.- Informes del Desarrollador
Se me envid copia del informe del Desarrollador a 12/2020 (Anexo 5), en el que se

consignan los siguientes avances por rubro:

*  Proyecto, Tramites Municipales, Demolicién, Preliminares, Movimiento de Suelo —
100%.

¢  Hormigdn Armado — 60%. Mi estimacién del mismo, basado en el certificado del
Contratista, es del 458%.

El Desarrollador declara un avance global de 20.48%, en tanto que mi estimacion es del
18.67%.

8.- CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES
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* La obra esta un tanto atrasada respecto a lo planificado debiendo requerir al
Desarrollador que informe la nueva programacion de estas obras, definiendo
fechas de terminacion y entrega de unidades que sean aceptables para el
Fondo QM

Sin otro particular, saludo a Ud. con mi consideracién mas distinguida,

Alberto H. Dominguez Pousada
Arquitecto

Adjuntos:
Anexo 1-Fotografias de Obra
Anexo 2 — Lista de chequeo de documentacién
Anexo 3 — Certificados del Contratista
Anexo 4 — Documentacién de Cumplimiento de Leyes
Anexo 5 — Informe del Desarrollador
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ANEXO 1 - FOTOGRAFIAS DE OBRA

v-—'v L by =]

VISTA DE LA LOSA $/1° P EN DIRECCION W
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LOSA 8/2°P EN DIRECCION SW
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VISTA DE LA LOSA $/1° P EN DIRECCION NE
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ANEXO 2 - LISTA DE CHEQUEO DE DOCUMENTACION
LISTA DE CHEQUEO DE DOCUMENTACION
OBRA: J. B. ALBERDI 5784-5800 FECHA: 29/12/2020
¥ DESIGNACION sI__nNO Observaciones |
1  |DOCUMENTACION PREVIA
11 | COMPUTQMETRICO Informe DP&A #159/03.1
12 PROGRAMA DE OBRA Recibido Programa Actualizado
13 | PLANILLA DE UNIDADES Y SUPERFICIES Informe DP&A #159/03.1
14 | ESTUDIO DE SUELO AGH 062016
[ ] FACTIRILIDADES
151 Energia Eléctrica Factibilidad vencida
152 Gas factibilidad vencida
133 Agua y Cloaca factibilidad vencida
16 | RELEVAMIENTOMEDIANERAS Actuacién Notasial del 23/062016
2 |PLANOS MUNICIPALES
21 ARQUITECTURA
22 | CONDICIONES CONTRA INCENDIO
23 ESTRUCTURA
24 INST. ELECTRICA
25 | INST.SANITARIA
26 INST. VENTILACIONES MECANICAS
27 | ASCENSORES Registrado Exp #17382042-17 de fecha 28/07/2018
3 |PERMISO DE OBRA
31 LIQUIDACION DE DERECHOS
341 Derechos de Construccion 2170372017
32 Drerecho de Registro de Planos
313 Impuesto & la Generacion de Asidos : 21/03/2017
4 |INICIO DE OBRA
41 DEMOLICION
411 Plano de Demolicion Plano registrado 13/12/2017, Exp. #17382942/17
412 Solicitud Inspeccion Ley 4268 Informe del AVO 02/01/2018 sin observaciones
42 | EXCAVACION
421 Solicitud Inspecciiin Ley 4268 Informes AVO 10% (12/11/2018) sin observaciones, y AVO 50%
{12/1272018) sin observaciones
5 |DOCUMENTACION OBRA
3.l PLANOS EJECUTIVOS Presentados de hommigon y albariilenia, sin cotas mi ejes
52 | CERTIFICADOS DE AVANCE Cestificado Norbau SA #41 H®A® af 11/2020
53 | INFORMES DEDDO Emitido 12/2020
6 |DOCUMENTACION LEGAL
61 AFTP 931 Norbau de fecha 11/2020
62 | LISTADOS ART Prevencin 11/12/2020
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ANEXO 3

CERTIFICADOS DEL CONTRATISTA
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ANEXO 4

DOCUMENTACION CUMPLIMIENTO DE LEYES
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Declatacon #n linea Fomularo F 931

|Declaracon Jurads |
€n
Pesgs con i

curLT

o

Declaro que los datos consignados en este

18 B

formularic son correctos y completos y que

B3 800,00

no se¢ ha omitido ni falseado informacion

§3.800,0

que deba qontener esta declaracién, siendo

B3 800,00

fiel expresién de la verdad.

fentavos
_SUss

itz s Mombee o Razen Sooal

DRO N ALEM 474 | A SAN ISIDRD
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Yenficador

BA2656 [

V4200

al - Yoty de sportet
as  Aportes a fawor
al - Aportes $.5. a pagar

AL nagiones Farvul sres pagagas
=1 Tetal de contnbuoones
T - Asignanoenes compensadas
3 Detratoen a1 23 Ley 27 5|

Sutiatat contr.bugiones 5.5,
Relennones

Contribuciones 8.5, a pagar
111 - RETENCIONES

NACIONAL DE SEGURIDAD SOCTAL

12 959,50 21 - Toeai de aportes
0,000 32 - Aportes a favor

| 11 - REGIMEN NACIONAL DE OBRAS SOCIALES _

12.059,90 a3 - Aportes 0.5, a pagar 2.186,10
G000 b1 - Total de contriugnrmes 43722
15 735,87 b2 - Excedentis ge contrbunones a favor 3,
6,00
204 Subtotal contribuciones 0 5, 437220
Ratersionas 0,00
15 739,80 Contribuciones 0.5. a pagar 4.372.20
0,00
39,

% IV - VALES ALIMENTARIOS / CAJAS DE ALIMENTOS

Tota rgtencones

Remmtuty ton ART

L.R.T. total a pagar

i Agores de Segundad Socal
35 Jortegucknes RENATRE
TED - Qo teibacmnes g Dbea Sooat

1120 Tetenciones penodo anterior 0,00 Moo base oe caleulo 750
renciones del perodo i 0,00 trik , Vales Alimentarios
0,00 y/o Cajas de Alimentos & pagar 0.00
Parcepcianes de Vales Aliment. 0.0¢
Aetencones aphCadas & Segundad Socs! 0,00 =
Rerengsnes apheatay o Obwa Socid 0,00 ¥ - RENATRE -
Saidn ge relenciones @ periode fulrg 0,000 Total Contribuciones RENATRE 0,00
Total Seg. Sepello UATRE 0,00
| VI - LEY DE RIESGOS DE TRABAJO | Vi1 - SEGURO DE VIDA -
“anticad de CUILES con ART 35 21.60( Cudes c/5.C.V.0, « Prima 32 - 604 ¥
H3.860.50 9 301,80/ Coste Emusidn: 150,00
9.323,40 5.C.V.0. a Pagar: 758,96
1§
Ley 35922 Encusdre: No Corresponde Porcertage 9,00 Resuitade: 0,00
y 27 430 - Monto Total Detraido: 0,00 B
o - = VIII - MONTOS QUE SE INGRESAN _
51 mrrERgones de Sequndad Socal 15.7359,B0 302 - Aportes de Oiva Soal 2,186,108
12.059,90 270 - Valkes Almentarigs, Cajes de 3l menlos 4,00
0,00 312 LR, 9.123,40
4.372,20 (28 - Sequro Colectiva e Vida Obligatora 758.96
ho VATRE 0,00

g, 3
Serma e Pagy Bfective

v
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Prevencitn ART

CERTIFICADO DE AFILIACION
de SANCOR SEGURDS

PREVENCION Aseguradora de Riesgos del Trabajo S.A., autorizada a afiliar en todo el pais con los
alcances establecidos en la Ley de Riesgos del Trabajo N2 24.557 por Resolucion N2 24404/96 de la
Superintendencia de Seguros de la Nacién y Resolucion N2 103/96 de la Superintendencia de Riesgos
del Trabajo, certifica que el empleador NORBAU S.A. C.U.L.T. 33-71562251-9 con domicilio en calle L N
ALEM 474, SAN ISIDRO, tiene emitido un Contrato de Afiliacion registrado bajo el ndmero 625862 en
los términos de la Ley N2 24.557 sus decretos y leyes complementarias y reglamentarias, cuya vigencia
se extiende entre el 01/07/2020 y el 30/06/2021 amparando su personal en relacién de dependencia,
cuya nomina se detalla abajo.

El presente certificado se extiende a pedido del afiliado en Sunchales {SF), el dia 11 de diciembre de
2020, para ser presentado ante quien corresponda, y por el término de 30 dias, careciendo de todo
valer una vez operado el vencimiento del plazo indicado.

DETALLE DEL PERSONAL AMPARADO AL 11/12/2020

EMPRESA CONTRATO

NORBAU S.A. 625862
C.U.LL./D.N.I. Apellido y nombre Condicién
20957649654 Régimen General
20948241243 ACOSTA IRALA MILCIADES Régimen General
20949619002 AYALA LEDEZMA CESAR Régimen General
20852462270 AYALA SAMUDIO CRISTIAN DAVID Régimen General
20548819253 BENITEZ CABANAS CESAR Régimen General
20942659769 BOGADO SANGUINA MILCIADES RAMON Régimen General
20944252151 CASTILLO COHENE CIRILO Régimen General
20953536154 CASTILLO COHENE FILEMON Régimen General
20950160366 COLLANTE WALTER ALEXIS Régimen General
235938739803 DELGADO IBARRA JUAN Régimen General
20950103702 FERREIRA ESPINOLA ARNULFQ Régimen General
20928038743 FIGUEREDO DIAZ ANTONIO AUGUSTO Régimen General
20944013076 INSFRAN MIRANDA LAUDENCIO Régimen General
23948651009 LOPEZ GONZALEZ RODYS SAUL Régimen General

Ruta Nacional N® 34 - km 257
2322 - Sunchaies - Santa Fe
Tel. 03493 - 428600 - 0800 5555 278
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C.U.LL./D.N.L Apellido y nombre Condicién
20945616882 MAIDANA ESPINOLA DERLIS ANTONIC Régimen General
20949752136 MARECO LUCENA JOEL DARIO Régimen General
20955631790 MARTINEZ BOGADQ JUAN ALEXIS Régimen General
20953903270 MARTINEZ VERA MARIO RAMON Régimen General
23944145559 MEDINA BENITEZ RUBEN DARIO Régimen General
20953120705 PENAYQ PEDRO Régimen General
23946484539 PEREIRA VIEDMA ALBERTG ANDRES Régimen General
20953640164 PRIETO VILLALBA EMILIO SEBASTIAN Régimen General
20947031954 PRIETO VILLALBA LIDER RAMON Régimen General
20945522055 PRIETO VILLALBA MARIO ANTONIO Régimen General
20954565603 ROMAN COLMAN FAVIO OSMAR Régimen General
20628408700 ROMAN DELVALLE FREDY Régimen General
20629867156 ROMAN DELVALLE MARCOS ANDRES Régimen General
20209271533 SALABERRY CARLOS ALBERTO Régimen General
20942959665 VAZQUEZ GALVAN ALFREDO Régimen General
20954337422 VEGA PEREIRA BLAS RAMON Régimen General
20941620885 VEGA PEREIRA CARLOS CESAR Régimen General
20952520750 VERA GOMEZ BASILIO Régimen General
23300144799 VERA RUBEN DARIO Régimen General
20943136131 ZARATE GIMENEZ SANTO ADOLFO Régimen General
TOTAL DE EMPLEADOS 34

Ruta Nacional N® 34 - km 257
2322 - Sunchales - Santa Fe
Tel. 03493 - 428600 - 0800 5555 278

= =

C.P.N. Guillermo Davi
Gerente de Riesgos del Trabajo
Prevencién ART
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INFORME DEL DESARROLLADOR
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