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Santa Fe, 28 de mayo de 2024


Sres.
Comisión Nacional de Valores (CNV)
Presente
         Ref: FIDEICOMISO FINANCIERO PILAY II
							Actualización de información de Obras 
De nuestra mayor consideración:
Nos dirigimos a ustedes en nuestro carácter de Fiduciario del Fideicomiso Financiero de la referencia a los efectos de actualizar la información de las obras al 31 de marzo 2024. 
	Informes de Avance de obra
	
        





Gonzalo Crespi
Apoderado
Pilay S.A.
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INFORME DE VERIFICACION Y AUDITORIA DE AVANCE DE OBRA
EDIFICIO PILAY 23 (Jerénimo Luis de Cabrera 197 - Cérdoba)

Sefores
Directorio Pilay S.A.
Fiduciario del Fideicomiso Financiero Pilay Il

En mi caracter de profesional auditor independiente, informo sobre las
verificaciones que he realizado en la obra detallada en el apartado 1). Dicha verificacién
fue realizada en base a informacion preparada por el Contratista Principal expuesta en el
apartado Il) que se adjunta al presente informe. Se analiza dicha informacién,

contrastando con los avances reales verificados en obra.

1) Objetivo:

El presente informe se centra en, evaluar, constatar la informacién de base, y emitir
opinién acerca del cumplimiento al 31 de marzo de 2024, del Cronograma Constructivo
planteado para la obra situada en Jeréonimo Luis de Cabrera 195/197 de la ciudad de
Cdérdoba, perteneciente en un 92,61 % al Fideicomiso Financiero Pilay Il, y 7,39 % a Capitel

S.A.

El seguimiento de los proyectos busca proveer una adecuada vision sobre la
situacion de los mismos y de los avances obtenidos para identificar oportunamente
cualquier desviacion y atraso en lo planeado, a fin de tomar decisiones e implementar las
acciones correctivas en tiempo y forma, por lo que las actividades de seguimiento o

monitoreo se deben llevar antes, durante y después de la ejecucion del proyecto.
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Esinterés especial de esta verificacion constatar el avance real de la obra, para luego
aumentar la eficacia en los sistemas de administracién y control asi como la supervisién y

fiscalizacién del proyecto, en cumplimiento de los objetivos fijados.

1)} Informacion analizada:

A los efectos de llevar adelante las verificaciones sobre la obra de referencia, se

procedio a evaluar la siguiente informacion suministrada por el Contratista Principal:

e Contrato de locacion de obra celebrado el 20 de mayo de 2021 entre Capitel S.A.-

Contratista principal- y Pilay S.A en su caracter de Fiduciario del “Fideicomiso

I”

Financiero Pilay II”, en especial sus siguientes anexos:

- Planilla de Costo Total Estimado original

Cuadros de Superficie Propia por Unidad y Costos Estimados por Unidad

Cronograma Estimado de Obras

Proyecto de Arquitectura- el plano municipal de obra.

e Certificados de obra mensuales y facturacion efectuada por Capitel S.A. al
Fideicomiso Financiero Pilay II.

e Informes mensuales sobre mano de obra insumida.

e Calculo y exposicion del Avance del obra Real en comparacion con el Cronograma
de Obra estimado inicialmente

e Grafico Inversion Mensual y Total de Obra

11)] Inspeccidn ocular — Verificacion en Obra (FOTOS)

Se realizaron visitas periodicas a la obra, con el objeto de verificar su avance y
correlacién con lo expresado en los certificados mensuales. Se constataron estandares de

calidad y cantidad de obra ejecutada.

(ver ANEXO FOTOS)
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\Y)) Tareas ejecutadas. Metodologia de computo del grado de Avance de obra

En base a la Planilla de Cronograma Estimado de Obras y a las ponderaciones
iniciales de cada una de las tareas propuesta por el Contratista Principal, se compara el
porcentaje (%) de avance de obra estimado con el porcentaje (%) de avance de obra

realmente ejecutado.

De la propuesta y proyecto originales se obtiene la siguiente Planilla N2 1, que se
elabora con los datos del Cronograma Estimado de Obras, observando que el avance de
obra total al mes de Diciembre de 2023 deberia haber sido 100 %. (Obviamente Marzo de

2024 también 100%).

De acuerdo a lo informado por el Contratista Principal, en los datos del apartado
I1), considerando los % de las tareas efectivamente ejecutadas, surge el avance de obra
real para cada una de las tareas al 31 de marzo de 2024, que de acuerdo a lo expresado

en la Planilla N2 2, representa un avance del 90,95 %.
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Planilla N2 1- Cronograma Estimado de Obras

Mes
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27
% sftotal de obra
Obra Trabajos
TAREA Total Preliminares | nov-21 | dic-21 | ene-22 | feb-22 | mar-22 | abr-22 | may-22 | jun-22 | jul-22 | ago-22 | sep-22 | oct-22 | nov-22 | dic-22 | ene-23 | feb-23 | mar-23 | abr-23 | may-23 | jun-23 | jul-23 | ago-23 | sep-23 | oct-23 | nov-23 | dic-23
oct-21

1 |TRABAJOS PRELIMINARES 2.83% 0.278% 0.059% | 0.059% | 0105% | 0.119% | 0.119% | 0119% | 0.119% | 0119% [ 0.119% | 0119% | 0.119% | 0.092% | 0092% | 0.092% | 0092% | 0092% | 0092% | 0092% | 0.092% | 0092% | 0092% | 0092% | 0092% | 0092% | 0092% | 0092%
2 |MOVIMIENTO DE SUELOS 2.23% 0.753% | 1053% | 0312% | 0.107%

ESTRUCTURAS DE H2A2 Y
3 . 24.20% 0.127% | 1055% | 1773% | 1487% | 2125% | 2550% | 2975% | 2975% | 2975% | 2.975% | 3.187%

METALICAS
4 |MAMPOSTERIAS 7.07% 0207% | 0414% | 0621% | 0621% | 0.690% | 0.690% | 0.690% | 0695% | 0.699% | 0.035% 0.817% | 0.884%
5 |AISLACIONES 0.35% 0.215% 0.042% 0.002% | 0.092%
6 |CUBIERTAS 1.01% 0.003% | 0.018% | 0.018% | 0018% | 0018% | 0.018% [ 0020% [ 0199% | 0299% 0.355% | 0.039%
7 |REVOQUES y TERMINACIONES 8.52% 0220% | 0330% | 0330% | 0330% | 0.330% | 0487% | 0.487% | 0503% | 0.821% | 0821% | 1103% | 1391% | 0636% | 0.636% 0.050% | 0.050%
8 |CIELORRASOS 3.76% 0.050% | 0.070% | 0.100% | 0105% | 0.111% | 0190% | 0210% | 0.210% | 0311% | 0415% | 0418% | 0471% | 1.094%
10 [CONTRAPISOS Y CARPETAS 1.01% 0.016% 0.026% | 0.026% | 0132% | 0132% | 0132% | 0132% | 0141% | 0.159% 0.007% 0.106%
11 [SOLADOS Y ZOCALOS 4.01% 0.108% | 0.174% | 0.174% | 0404% | 0423% | 0425% | 0.826% [ 0053% | 0095% 0.645% | 0.671% | 0.002% | 0.016%

UMBRALES - ANTEPECHOS -
2 |¢ouas 0.27% 0.003% | 0.004% | 0.006% | 0.007% | 0010% | 0010% | 0005% | 0071% | 0.02% [ 0.030% | 0.099%
13 [REVESTIMIENTO 4.35% 0.061% | 0085% | 0121% | 0170% | 0.170% | 0.182% 0.194% | 0525% | 209%4% | 0139% | 0140% | 0310% | 0.157%
15 [CARPINTERIA METALICA 0.82% 0.782% 0.042%
16 [HERRERIA 1.08% 0.145% 0.048% 0.038% | 0178% | 0317% | 0355%
17 [CARPINTERIA DE MADERA 2.63% 0.047% | 0095% | 0.095% | 0095% [ 0095% | 0142% | 0190% | 0190% | 0.336% | 0671% | 0671%

CARPINTERIA DE ALUMINIO Y
18 |\ oRio 5.33% 0385% | 0385% | 0225% | 0449% | 0449% | 0.674% | 0912% | 0.925% | 0.925%
19 [INSTALACIONES 21.97% 0.140% | 0.140% | 0.140% | 0.140% | 0.40% | 0309% | 0.309% | 0309% [ 0309% | 0505% | 0603% | 0701% | 0799% | 0.897% | 0.897% | 0995% | 3240% | 0995% | 0.995% | 1316% | 2279% | 3517% | 2.300%
20 |VIDRIOS 0.17% 0.017% | 0.149%
21 [PINTURAS 2.25% 0103% | 0309% | 0.824% | 1.009%
22 |VARIOS-1 5.40% 0.250% 0.054% | 0.054% | 0.054% | 0.054% | 0.054% | 0054% | 0.054% | 0054% | 0.054% | 0.054% | 0.054% | 0.054% | 0.054% | 0.054% | 0054% | 0054% | 0054% | 0497% | 0497% | 0054% | 0054% | 0054% | 0054% | 0.075% | 0.861% | 2.088%
23 |VARIOS-2 Obras de nexo 0.75% 0.175% 0.175% 0.187% 0.212%

% por mes 0.53% 099% | 222% | 248% | 213% | 277% | 3.19% | 382% | 403% | 461% | 466% | 510% | 328% | 2.69% 3.47% 3.99% 3.21% 3.67% 3.30% 4.18% 4.76% 4.80% 5.47% 3.79% 5.04% 5.81% 6.01%
% Acumulado (OBRA COMPLETA) 0.53% 15% | 374% | 622% | 835% | 1111% | 1431% | 18.13% | 2216% | 2677% | 3143% | 3653% | 39.82% | 4250% | 4597% | 49.96% | 53.18% | 56.84% | 60.14% | 6432% | 69.08% | 73.88% | 7935% | 83.15% | 88.18% | 93.99% | 100.00%
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Planilla N2 2- Avance Real

Mes
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30
% s/total de obra
Obra Trabajos
TAREA Total Preliminares | nov-21 | dic-21 | ene-22 | feb-22 | mar-22 | abr-22 | may-22 | jun-22 | jul-22 | ago-22 | sep-22 | oct-22 | nov-22 | dic-22 | ene-23 | feb-23 | mar-23 | abr-23 | may-23 | jun-23 | jul-23 | ago-23 | sep-23 | oct-23 | nov-23 | dic-23 | ene-24 | feb-24 | mar-24
oct-21

1 [TRABAJOS PRELIMINARES 2.83% 0.112% 0212% | 0092% | 0.092% | 0092% | 0092% | 0.092% | 0092% | 0092% | 0.092% | 0092% | 0.092% | 0.092% | 0092% [ 0092% | 0092% [ 0092% | 0092% | 0092% | 0357% | 006%% | 0069% | 0.06%% | 0069% | 0.069% | 006% | 0.076% | 0043% | 0.030% | 0012%
2 |MOVIMIENTO DE SUELOS 2.23% 0810% | 0593% | 0.394% | 0251% | 0.16% 0.006% | 0.003%
3 EM?ESZEEASDEHQA” 24.20% 0.198% | 0263% | 0.843% | 1052% | 0740% | 3.231% | 1068% | 2701% | 2875% | 2582% | 3281% | 2417% | 1880% | 0462% | 0387% | 0.118% | 0040% | 0.041% | 0024%
4 [MAMPOSTERIAS 7.01% 1005% | 1005% | 1273% | 0737% | 0670% | 0368% | 0636% | 024% | 0288% | 0.183% | 0286% | 023% | 0032% | 0.067% | 0063% | 0.004%
5 |AISLACIONES 0.35% 0.242% 0.061% 0.001% 0002% | 0002% | 0.042% [ 0000% | 0000% [ 0.000%
6 |CUBIERTAS 1.01% 0.006% | 0.030% 0362% | 0107% | 0.111% | 0009% | 0.211% | 0088% | 0.038%
7 |REVOQUES y TERMINACIONES 8.52% 0330% | 002% [ 0.022% | 0132% | 0483% | 0.154% | 0.439% 0.165% | 0402% | 0514% | 0754% | 0953% | 1103% | 1087% | 0584% | 0.382% | 0382% | 0446% | 0.070% | 0.050% 0.030%
8 |CIELORRASOS 3.76% 0.020% | 0.030% 0.052% | 0068% | 0.048% | 0152% | 0202% | 0200% | 0.152% [ 0053% | 0005% | 0588% | 1183% | 04%4% | 0.046% [ 0251%
10 [CONTRAPISOS Y CARPETAS 1.01% 0.019% 0.005% 0.132% | 0132% 0529% | 0.044% 0.044% 0.016% | 0.090%
11 [soLabos Y zocALos 4.01% 0463% | 0362% | 0815% | 052% | 0.883% | 0138% | 0.178%
V) gx;R:LES'ANTEPECHOS' 0.27% 0017% | 0006% | 0.008% | 0007% | 0.014% | 0051% | 0.043% 0.012%
13 [REVESTIMIENTO 4.35% 0.148% | 0229% | 0303% | 0277% | 0.288% | 0320% | 1125%
15 [CARPINTERIA METALICA 0.82% 0.124% | 0.124% 0076% | 0016% | 0.053% | 0099% | 0028% | 0066% | 0215% [ 0023%
16 [HERRERIA 1.08% 0072% | 0072% | 0.040% | 0484% 0.002%
17 [CARPINTERIA DE MADERA 263% 0.176% | 0077% | 0.02% | 0384% | 0649% | 0604% | 0.038% 0.007% 0263% | 0153%
18 x;;gmm DEALUMINIOY 5.33% 0081% | 0068% | 0278% | 0.023% 0674% | 2247% | 1272% | 0.402%
19 [INSTALACIONES 2.97% 0.055% 0.140% | 0140% | 0.140% | 0.265% | 0290% [ 0.153% | 0.153% | 0182% | 0471% | 0843% | 1742% | 2163% | 0750% | 2500% | 0.618% | 0809% | 0775% | 0591% | 0961% | 1755% | 1145% | 1162% | 1457%
20 |VIDRIOS 0.17%
21 [PINTURAS 2.25% 0.208% | 0412% | 0103% | 0.103% | 0227%
22 |VARIOS-1 5.40% 0.062% 0.040% | 0067% | 0.054% | 0.054% | 0054% | 0.054% | 0.054% | 0054% | 0.054% | 0.054% | 0.054% | 0.054% | 0054% [ 0054% | 0216% [ 0233% | 0081% | 0.108% | 0108% | 0108% | 0108% | 0.054% | 0081% | 0.116% | 0380% | 0.407% | 0679% | 0.406% | 0.176%
23 |VARIOS-2 Obras de nexo 0.75% 0.750%

% por mes 0.17% 126% | 102% | 138% | 145% | 137% | 371% | 138% | 302% | 336% | 348% | 387% | 3.18% | 321% | 179% 278% | 276% | 342% | 423% | 37% | 497% 264% 196% | 3.18% 228% | 501% | 562% | 673% | 38% | 415%

% Acumulado (OBRA COMPLETA) 0.17% 148% | 245% | 383% | 528% | 665% | 1036% | 1174% | 1475% | 1811% | 2150% | 2546% | 28.64% | 3185% | 3364% | 3642% | 39.18% | 4260% | 4684% | 5057% | 55.53% | 5817% | 60.13% | 6331% | 6559% [ 7060% | 76.22% | 8295% | 8680% [ 90.95%
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1) Conclusién:

Como resultado del analisis, en base a la informacién suministrada y a las
verificaciones realizadas en la obra, puedo concluir que el porcentaje de avance de obra
informado por el Contratista Principal, representa razonablemente el avance real de la

misma. Dicho avance es un 9,05 % inferior a lo estimado inicialmente.
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Santa Fe, 15 de Abril de 2024

Ingeniero Civil Ricardo Benedict
L.C.P.I.C. N° 2-0222/3
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ANEXO FOTOS

Enero 2023
Vista Norte
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Vista Oeste.
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Mamposterias; Cubiertas; Revoques; Cielorrasos; Solados y Zécalos;
Revestimientos; Herreria; Carpinteria de aluminio y vidrio; Instalaciones; Pintura.
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Febrero 2023

Vista Norte
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Vista Oeste.
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Mamposterias; Cubiertas; Cielorrasos; Solados y Zécalos; Carpinteria de madera;
Carpinteria de aluminio y vidrio; Instalaciones; Pintura.
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Marzo 2023
Vista Norte
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Cubiertas; Revoques; Cielorrasos; Contrapisos y carpetas; Solados y Zocalos;
Revestimientos; Carpinteria metalica; Carpinteria de madera; Carpinteria de aluminio

Mas fotos. P23-24-03-Marzo
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