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Esta presentación tiene por objeto elevar a consideración de Cafés La Virginia nuestra propuesta para prestación de los
servicios de Estudio de Factibilidad, Anteproyecto, Proyecto Ejecutivo, Dirección de Obra, Gerenciamiento de Obra y
Administración de Garantías para la construcción del nuevo edificio corporativo de la compañía, a emplazarse en la
Ciudad de Rosario, Provincia de Santa Fe, Argentina.

El diseño de un edificio corporativo es siempre un desafío, dada las particulares características operativas de cada
compañía destinataria. Tanto los requerimientos de espacio, tecnología y emplazamiento, como la forma de articular en
forma eficiente dichos espacios, a fin de lograr las condiciones más efectivas de trabajo para el staff de la compañía, son
condicionantes específicos de cada proyecto a ejecutar. De la misma forma, parámetros de diseño técnicos como
seguridad, provisión de energía ininterrumpida y cableado estructurado, toman especial importancia en este tipo de
instalaciones.

Bairescom cuenta con una extensa y probada experiencia en este tipo de asignaciones y trabajara conjuntamente con
Cafés La Virginia para ejecutar un proyecto adecuado a sus necesidades, aplicando los máximos estándares
internacionales de calidad, logrando los menores costos de ejecución disponibles en el mercado y asegurando los plazos
de ejecución comprometidos.

Nuestra compañía conoce a fondo las exigencias operativas que imperan en los ambientes corporativos de trabajo. Por lo
tanto, tenemos claro el inmenso valor agregado de gerenciar el proyecto disminuyendo al mínimo posible los tiempos de
atención requerida al staff gerencial de Cafés La Virginia, y en ese sentido se alinea nuestro equipo de proyecto y
gerenciamiento de obras.

En síntesis, Bairescom entiende la importancia de alinearse con las necesidades estratégicas y operativas de su cliente, y
en tal sentido, no solo será un confiable diseñador y gerente de proyecto sino, mucho más abarcativamente, será un aliado
en los objetivos y planes de Cafés La Virginia asociados a este emprendimiento.
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I - Introducción

 



Bairescom es una empresa de servicios profesionales especializada en diseño y construcción de obras civiles y de
arquitectura en las áreas de tecnología, industria, oficinas, retail y vivienda. Sus servicios abarcan desde el estudio de
prefactibilidad y prediseño hasta el proyecto, gerenciamiento de la construcción y atención de garantías de Obra.
Bairescom es integrante del consorcio de empresas Contract Group, potenciando su capacidad de brindar soluciones
integrales en proyectos de Arquitectura e Ingeniería.

Contract Group

Contract Group es un consorcio de empresas cuyas actividades complementarias permiten cubrir un vasto espectro de
servicios corporativos en el área de Real Estate. A continuación se brinda una breve descripción de cada compañía
integrante del grupo.

Principales Unidades de Negocios●   

En conjunto con Bairescom Project & Construction Managers,las siguientes empresas conforman el consorcio Contract
Group.

Contract WorkPlaces, se concentra en el diseño y construcción de ambientes de trabajo, incluyendo oficinas, data centers
y espacios comerciales. Así mismo cuenta con una división de servicios orientada a logística de movimientos de personal y
reconfiguración de ambientes de trabajo. También cuenta con una unidad de servicios especializada en garantías de obra y
servicios de postventa.

FM Magazine, es la única revista en habla hispana especializada en Facility, Project & Construction Management. Sus
páginas reflejan el estado del arte y las últimas tendencias en éstas disciplinas. Su edición bimestral permite a Contract
Group mantenerse actualizado en sus áreas de incumbencia, a través del estudio e investigación de casos, interacción con
los principales referentes en cada especialidad, y actualización en materia de proveedores y prestadores de servicios.

Metro Building Desarrollos Inmobiliarios se concentra en el diseño, implementación y administración de negocios
inmobiliarios, especialmente enla construcción de edificios para viviendas y oficinas.

Alianzas Estratégicas●   

A través de diversas alianzas estratégicas, Contract Group completa su gama de servicios, ofreciendo a sus clientes una
Solución Integral el área de Corporate Real Estate.

En coordinación con LJ Ramos & Asoc. , Contract Group canaliza las necesidades de búsqueda de inmuebles para sus
clientes.

A través de Structure Tone (USA/ Europa), GA & A (Grupo CASA, México), Athie-Whonranth ( Brasil),Procorp
(Chile)Contract Group extiende su radio de alcance a todo Latinoamérica, contando con asiento permanente en Santiago de

II - Perfil de la Compañía
Organización  



Chile, San Pablo, Río de Janeiro y Ciudad de México.

En resumen, Contract Group logra, a través de sus distintas unidades de negocio, articular una Solución Integral de
Servicios Corporativos de Real Estate, facilitando a nuestros clientes la gestión de sus necesidades en forma unificada, con
mínimo impacto de gestión en su staff gerencial, logrando unificación de criterios y objetivos estratégicos, yoptimizando
costos de implementación
 

Consorcio Contract Group   

  



Principales Clientes   

 

Contract Group cuenta con una lista de clientes corporativos, cuyo nivel y prestigio resulta indicativo del nivel de servicios requeridos, y la
capacidad de Contract Group para satisfacer los máximos estándares de la industria en calidad y costos.



Perfil Técnico de la Compañía  
 

Bairescomcuenta con un staff técnico compuesto por especialistas en las áreas de Diseño de Arquitectura, Computo y
Presupuesto de Obras, Planificación y Control, Dirección de Obras, Administración de Contratos y Administración de
Garantías.

Sin ninguna duda, el principal capital de Bairescom es su equipo de trabajo. Integrado por probadosprofesionales en cada
especialidad, constituyen un equipo sólido y de larga data, lo que simplifica y asegura una coordinación efectiva de los
proyectos.

De la misma forma, Bairescom cuenta con un grupo de consultores externos, considerados referentes de la industria en su
especialidad.

Bairescomha participado en el diseño y ejecución de infinidad de obras en áreas tan diversas como edificios corporativos
de oficinas, instalaciones para telecomunicaciones, industria, entretenimiento, retail, viviendas, entre otros. Una mirada a
la lista de obras ejecutadas alcanza para tomar idea de la experiencia acumulada por nuestra compañía en cada una de estas
áreas.

 

Chart Organizacional



 

Equipamiento e Infraestructura

 

Bairescom cuenta con oficinas propias en la Ciudad de Buenos Aires equipadas con el mas alto nivel tecnológico en el
área de Diseño y Gestión de Obras. Sus estaciones de trabajo están equipadas con ordenadores de última generación,
conexión en red, conexión a Internet, plotters, impresoras, scanner, software para diseño (Autocad, Corel Draw, 3D Studio
y otros) y para presupuestación y control. Adicionalmente, todo el staff de Bairescom se encuentra conectado mediante
flota de equipos de comunicación Nextel

 

●   

●   

●   

Estructura de Servicios

Bairescom cuenta con una metodología de trabajo completamente desarrollada y probada para la prestación de todos los
servicios asociados al diseño y materialización de un proyecto, como el que nos ocupa

Estos servicios se clasifican de la siguiente manera
Master Plan

Consiste en la identificación de las necesidades a largo plazo de la compañía, en términos deespacios de trabajo e
instalaciones y en la materialización de un plan de crecimiento edilicio que satisfaga dichas necesidades. El resultado
final es un plano general de disposición de edificios, accesos y circulaciones en le terreno, y/o identificación de zonas
y potenciales edificios existentes para la localización de espacios de la compañía, una volumetría general de los
edificios a construir, y la imagen básica del conjunto inmobiliario.
Análisis de factibilidad

Sea que nos estemos refiriendo a un Master Plan o a un proyecto en particular, el análisis de factibilidad consiste en
la identificación de las necesidades del cliente y una preestimación de costos y plazos de ejecución del proyecto.

El objetivo de este análisis es identificar, en una etapa temprana, el verdadero potencial de la inversión disponible
para el proyecto. O sea, el mejor proyecto posible en función de la inversión disponible.
Anteproyecto

Consiste en la ejecución del diseño básico del proyecto, el que luego será sometido a la ingeniería de detalle, en la
etapa de Proyecto Ejecutivo. Durante esta etapa se realizan propuestas de proyectos alternativos, interactuando con el
cliente en la selección de las opciones que mejor se ajusten a sus requerimientos, tanto operativos como de imagen.

Esta etapa concluye con un proyecto general de espacios, y especificaciones técnicas básicas, claramente definidas.



 

 

Proyecto Ejecutivo●   

Consiste enla ejecución de los proyectos técnicos de arquitectura, estructura, instalaciones de aire acondicionado,
sanitarias, gas, energía, incendio, seguridad, datos, telefonía, medios de elevación y desplazamiento de personas y
cargas.
Para la realización del proyecto ejecutivo, Bairescom cuenta con personal ampliamente experimentado, apoyado por
un sólido equipo de asesores en instalaciones y estructuras
El resultado final del Proyecto Ejecutivo es una documentación completa del proyecto, compuesta por planos y
especificaciones técnicas, listas para la construcción de la obra.
Dirección de Obra
Este servicio comprende, desde la preparación de pliegos de licitación de trabajos y la programación de la
construcción, hasta la coordinación de gremios, control de calidad, costos, plazos y seguridad de obra.
El Director de Obra es el responsable técnico de la obra, y representa al comitente ante las empresas contratistas en
todo lo referente a decisiones y control técnico de los trabajos.

●   

Gerenciamiento de Obra
Consiste en la coordinación de las tareas y obligaciones de todos los actores que intervienen en el proyecto. Este
servicio es clave a la hora de liberar al staff gerencial del Comitente, de todas las tareas inherentes a la coordinación
del proyecto. A través del Gerente de Proyecto, el Comitente concentra en un único interlocutor, todas las
necesidades de comunicación e información necesaria para la toma de decisiones, lo que le permite mantener el
proyecto bajo control con una minima inversión de horas de trabajo

●   



Commissioning (Recepción Provisoria de Obra)

Bairescom cuenta con un proceso de recepción de obras basado en protocolos estandarizados de ensayo y
verificación para cada tipo de instalación.

La aprobación de los ensayos y verificaciones, es condición excluyente para la recepción de la obra y liberación de
los pagos de certificados pendientes.

●   

Mudanza de personal y equipos (Churn Management)

Bairescom cuenta con personal calificado y amplia experiencia en mudanzas de oficinas corporativas,pudiendo
brindar sus servicios, a requerimiento del cliente

Independientemente de esta decisión, Bairescom apoya en todo momento, tanto al cliente como a la empresa
seleccionada para la ejecución de este trabajo, resolviendo todos los aspectos logísticos de obra que tengan impacto
en este proceso.

●   

Atención de Garantías de Obra●   

Terminada la obra, Bairescom continua atendiendo todos los aspectos de garantía de obra previstos. En tal sentido,
Bairescom verifica, no solo la presentación en término de todas las garantías de equipos e instalaciones
contratadas,sino también el cumplimiento de las mismas durante los periodos pactados.
Gerenciamiento de Instalaciones

Bairescom cuenta con profesionales especializados en gerenciamiento de grandes portfolios de edificios e
instalaciones corporativas clase A. Esto nos permite ofrecer un servicio con el más alto estándar de calidad
internacional. Cabe destacar que, adicionalmente, esta experiencia nos permite abordar los proyectos de nuevos
edificios desde la perspectiva del mantenimiento y operación posterior, logrando edificios funcionales, confiables,
confortables y de bajo costo de operación.

●   



Estudio de Casos

Comsat Argentina
Oficinas Corporativas, Call Center y Data Center – 2.400 m2 –
   

 

Comsat Argentina solicito a Bairescom el diseño y construcción de dos
edificios inteligentes con destino a oficinas corporativas, call center y un
datacenter destinado a telecomunica-ciones.
Este proyecto contó con un mix de excelente imagen arquitectónica y lo
máximo en estándares internacionales de diseño para instalaciones de
telecomunicaciones
La considerable superficie cubierta por los edificios destinados a data
center (1.500 m2), implicó la necesidad de construir instalaciones
adicionales de producción, estabilización y reserva de energía.

Pero lo que hace de este proyecto un caso de estudio, es que uno de los
edificios destinados a data center debió implantarse sobre otro existente
de las mismas características, atestado de equipamiento de
telecomunicaciones valuado en de decenas de millones de dólares.

Esto obligó a trabajar con precisión quirúrgica y observar los máximos niveles de seguridad a fin de garantizar que las
operaciones criticas que se realizaban en el nivel inferior, no se viera afectado. Así mismo, se montaron 1.800 m2 de
estructura de hormigón premoldeado, mediante el uso de grúas que debieron trabajar en un terreno ocupado por decenas de
antenas de comunicación satelital, lo que daidea de la precisión y planificación observada.

El segundo punto destacable en este caso, es elplazo de diseño y obra. Este se limitó a 8 meses, logrando un proyecto
terminado y operativo en tiempo record para un proyecto mixto de estas características.Adicionalmente la habilitación del
segundo datacenter en 5 meses menos de los 12 previstos, le valió a Comsatel cobro de un bonus en efectivo equivalente al
15 % del costo de obra, al poder ubicar a su cliente en dichas instalaciones en forma anticipada.



   

Laboratorios ROCHE

Oficinas Corporativas – 10.000 m2
   

 

Bairescom fue responsable en esta obra por los servicios de Programación
y Control de Tiempos de Obra.
Roche enfrentaba la necesidad de retirarse del inmueble que alquilaba
para sus oficinas corporativas. Esto exigió que el proyecto y construcción
de las nuevas oficinas se desarrollara en un tiempo muy corto (1 año).
Dicha situación obligó a implementar un cronograma que contemplara
desde el método constructivo a utilizar, hasta la elaboración de
documentación de obra y los procesos de licitación de contratos, además
del plan de construcción en sí mismo.
Referente al proceso constructivo, se opto por una planta flexible, a fin de

poder avanzar en la ejecución de la estructura mientras se desarrollaba el
resto del Proyecto. La obra fue construida por el sistema "fast track",
consistente en contratos separados con desarrollo de ingeniería de detalle
por parte de los contratistas, revisada por los asesores del proyecto
La obra, de 10.000 m2 cubiertos, fue terminada en el plazo previsto
La coordinación permanente de las tareas on site permitió al comitente
obtener una Obra con un proyecto a medida sin exceder el presupuesto
previsto.

III - Propuesta de Servicios
 
La presente propuesta de servicios incluye la ejecución de todas la etapas de Evaluación, Diseño, Gerenciamiento, Dirección de Obra y
Administración de Garantías necesarias para la materialización del Edificio Corporativo de Oficinas de Cafés La Virginia, a emplazarse
en la Ciudad de Rosario, Provincia de Santa Fe, Argentina.

De acuerdo con la información recibida, Cafés La Virginia estima que sus necesidades se encuentran en el orden de los 2.000 m2 totales,
dato a verificar en las etapas de Análisis de Factibilidad y Anteproyecto.



Propuesta Técnica

La siguiente es una descripción detallada de los trabajos a ejecutar en cada etapa del proyecto
Análisis de factibilidad

Comenzaremos con la realización de reuniones con el staff gerencial de Cafés La Virginia a fin de definir los requerimientos
generales del proyecto.

Esta información nos permitirá diseñar una batería de encuestas técnicas, de recursos humanos y de necesidades operativas que serán
dirigidas a las áreas involucradas en el proyecto, a fin de recibir y clasificar en forma sistemática toda la información necesaria par el
prediseño del proyecto.

Una vez interpretada la información, se realizarán nuevas reuniones con el Staff gerencial de Cafés La Virginia, a fin de confirmar o
corregir los parámetros generales de diseño.Una vez confirmados estos parámetros, se realizará una primer estimación financiera del
proyecto, a partir de la cual Cafés La Virginia puede aceptar definitivamente estos lineamientos de diseño o solicitar
modificaciones, tendientes a cumplir con los objetivos de inversión previstos Esta etapa concluye con la homologación de los
parámetros básicos de diseño, entregándose un dossier con todo el análisis realizado y sus conclusiones, ordenado en forma temática
y cronológica. Esta información contendrá todos los elementos necesarios para encarar la siguiente etapa de diseño.

●   

Anteproyecto

Definidos los parámetros básicos de diseño, procederemos a desarrollar la imagen, volúmenes y espacios que darán forma general al
edificio.

En esta etapa se producirá una interacción permanente con los asesores de las distintas áreas técnicas, a fin de concebir desde la base,
un proyecto completo y de simple ejecución.

Esta regla es básica a la hora de obtener alta calidad de prestaciones a bajo costo.

También durante esta etapa habrá frecuentes reuniones con el staff de Cafés La Virginia involucrado en las decisiones de proyecto,
a fin de mantenerlo actualizado permanente sobre las decisiones de diseño tomadas por nuestro staff técnico. De esta forma
garantizamos que el resultado final cumpla con las expectativas y necesidades del cliente.

Esta es una etapa muy importante, ya en ella se definen todos los detalles conceptuales del proyecto. A partir de aquí, el resto de las
etapas estarán mucho más relacionadas con la materialización que con el diseño.

Una vez terminado el anteproyecto, se hará una ronda de pre-cotización, tanto con proveedores sugeridos por Bairescom como por
Cafés La Virginia. El monto total de dicha pre-cotización será el Presupuesto Oficial de Obra.

●   

Proyecto Ejecutivo

En esta etapa convertiremos el Anteproyecto en documentación técnica apta para construir.

●   



Se desarrollarán los proyectos técnicos de estructura e instalaciones, se compatibilizarán los requerimientos técnicos de cada
instalación y estructura, a fin de lograr un proyecto racional y de simple construcción.

También en esta etapa se definirán aspectos de las instalaciones que tendrán fuerte incidencia en el posterior costo de mantenimiento
y operación del edificio. En este sentido, se buscará obtener el mayor confort funcional compatible con costos racionales de
operación.

Durante esta etapa, las reuniones con el cliente tendrán por objeto actualizarlo respecto a los avances en la definición de detalles
técnicos, y en muchos casos, definir en conjunto diferentes alternativas de costo-calidad de prestaciones que afectan el presupuesto
final de obra

El proyecto Ejecutivo culmina con la presentación de toda la documentación técnica necesaria para ejecutar la obra. Dicha
documentación se presentara al cliente previo a la licitación de trabajos,a fin de confirmar que la misma responde en un todo al
anteproyecto realizado, y a las decisiones tomadas en las reuniones de seguimiento de proyecto.

Una vez aprobada, esta documentación de proyecto será la Documentación Técnica Oficial para la contratación de la obra.
Programación de las Tareas de Proyecto

Todas las etapas de proyecto antedichas serán programadas y coordinadas a fin de cumplir con los plazos comprometidos. A
continuación se muestra un ejemplo de programación y control de avance de proyecto.

●   

Dirección y Gerenciamiento de Obra

Planificación y Programación

Sobre la base del proyecto recibido y los plazos requeridos por Cafés La Virginia, se procederá a realizar la planificación del
proyecto. Esta planificación esta compuesta por distintos programas, según se trate de tareas de diseño, contratación o
ejecución. A continuación se presenta un detalle de cada tipo de programa.

1.  
●   



 

 

Plan General de Obra Consiste en la programación, por el método de Camino Critico, de los trabajos a realizar en obra.
Incluye tanto rubros generales, como apertura en planes particulares para cada instalación y servicio.



 

 

Plan de Contratación de Servicios

Este plan incluye los plazos necesarios para licitar trabajos y adquirir los equipamientos necesarios. Los plazos de
definidos en este plan serán incorporados a las condiciones particulares de los pliegos de licitación de trabajos.



 

2.   Preparación de Pliegos de licitación

Bairescom elaborará los pliegos de licitación de trabajos y servicios, y los presentará para aprobación de Cafés
La Virginia. Los pliegos se componen de tres secciones.

 

I - Condiciones Generales

Incluye todos los aspectos generales de la contratación incluyendo,
obligaciones y derechos de cada parte, en lo que hace a requisitos
legales, impositivos y laborales a cumplir por la contratista,
condiciones de seguridad, plazos, forma de certificación y pago.

 

    

II - Condiciones Particulares  

Especifica obligaciones y responsabilidades que son particulares para
el gremio a contratar, como plazo de obra, plan de trabajos, precio
pactado, ayudas de gremio, condiciones de seguridad especiales,
garantías, entre otras

 

    

 III - Especificaciones Técnicas  
Incluye toda la información de proyecto requerida para la ejecución
de los trabajosEstos pliegos serán preparados y elevados al
departamento legal de Cafés La Virginia para su aprobación.

 

Plan de Recepción de Detalles Constructivos
Contempla los plazos de recepción de detalles específicos constructivos por parte del equipo de diseño y estudios
de asesores



3.   Licitación de Trabajos

Bairescom, teniendo en cuenta su experiencia en la industria, elevara un listado de proveedores para cada rubro a
licitar, a fin de que Cafés La Virginia apruebe su participación en la licitación. Independientemente de este
listado, Cafés La Virginia podrá proponer otros proveedores. En este caso Bairescom colaborará con Cafés La
Virginia en el análisis de los antecedentes técnicos de dichos proveedores, a fin de asegurar que el mismo este en
condiciones técnicas de cumplir con los trabajos.

Una vez homologada por Cafés La Virginia la lista de participantes, Bairescom llamará a licitación de precios.

Todas las consultas realizadas por los oferentes serán publicas y contestadas para todos los oferentes por igual y
en forma simultanea. La presentación de ofertas ser hará en sobre cerrado, directamente a Cafés La Virginia, en
fecha a designar. La apertura de ofertas se realizara en un único acto, en el que se procederá a confeccionar una
planilla con el resultado de cada presentación.

Una vez conocidas las ofertas, Bairescom realizará un análisis técnico-económico comparativo de las mismas, a
fin de asegurar que éstas respeten en un todo, las condiciones técnicas y financieras de licitación. En caso que
corresponda, y con autorización de Cafés La Virginia, se solicitará a los proveedores las correcciones necesarias.
El resultado final se elevará a Cafés La Virginia para su decisión final. En ningún caso las licitaciones serán
vinculantes, pudiendo Cafés La Virginia optar por contratar a quien mejor represente sus intereses o incluso
declarar desierta la licitación y realizar el proceso nuevamente.

Una vez adjudicados los trabajos, Bairescom solicitará a la adjudicataria que presente toda la documentación
legal necesaria para la firma del contrato y coordinará con Cafés La Virginia el día de firma de contrato.

 

4.    Ejecución de los trabajos

Ingreso de Gremios a Obra

Bairescom coordinará las fechas de ingreso de los gremios a la obra, a fin de asegurar la simultaneidad necesaria
para la correcta ejecución de los trabajos y el cumplimiento de los plazos de Obra. Previo a la autorización de
ingreso, las contratistas deberán presentar toda la documentación impositiva - laboral, de seguridad laboral,
autorizaciones municipales y de organismos pertinentes, que le fuera exigida en el pliego de licitación, o que
corresponda por normativa legal.

Verificación de Trabajos en Obra

Bairescom dispondrá de un Sobrestante permanente en obra, quien reportara al Director de Obra. Este verificará,
en todo momento, la calidad de los trabajos ejecutados conforme a la documentación y especificaciones, como así
también el cumplimiento por parte de los gremios, de las normas de seguridad impartidas por el Asesor de
Seguridad contratado.



Producción en Taller

De la misma forma, Bairescom visitará los talleres de los contratistas, a fin de verificar in situ el avance de los
trabajos y el cumplimiento de calidad contratada.

Reuniones Técnicas de Coordinación

 A efectos de asegurar una efectiva coordinación de gremios, Bairescom programará reuniones semanales con
todas las empresas contratistas. Veinticuatro horas después de dichas reuniones, Bairescom enviará a todos los
contratistas de obra, a la oficina de proyectos y a Cafés La Virginia, una minuta detallada de todo lo acordado en
dicha reunión. Estas minutas serán incorporadas a la documentación de obra.

Ejemplo de Minuta de Reunión Semanal



Libro de Ordenes de Servicio

Independientemente de ésta minuta de reunión, cada contratista de obra deberá llevar un libro de Ordenes de
Servicio. Este será el único medio alternativo de comunicación entre la Dirección de Obra y dichas empresas. De
esta manera se asegura que todo intercambio de información entre las partes quede fehacientemente
documentado.

5.    Administración de Contratos

Bairescom verificará el cumplimiento de todos los aspectos económicos y legales de los contratos, firmados y en
ejecución. En tal sentido, verificará el cumplimiento del pago de cargas sociales de contratistas, la emisión y
cobertura de seguros previstos, el avance financiero de los contratos y estado de pagos, las retenciones
correspondientes a fondos de garantía, la recepción y vigencia de pólizas de garantía de contratos, y todo otro
elemento legal y financiero que corresponda.

Informe Mensual de Obra

Así mismo, Bairescom elevara a Cafés La Virginia un informe mensual incluyendo



 

Presupuestos Contratados y Proyección de Costo Final de Obra.●   



Detalle de Economías y Demasías●   

 



Estado Financiero de Contratos●   

 



 

Avances de Obra por Rubro y Sector●   



Actualización del Plan de Trabajos●   

 



Programa de Trabajos Mes Siguiente●   



 
Fotografías de Avance de Obra●   

 

 
Otras Novedades●   

En este capítulo se incluirá cualquier novedad relativa a coberturas de seguros, seguridad de obra y trámites
municipales, entre otros.

Reuniones Periódicas●   

Independientemente de este reporte, Bairescom mantendrá un contacto permanente y fluido con el Staff de Cafés
La Virginia, responsable del proyecto, a fin de asegurar que este cuente con toda la información relevante de la
obra, en tiempo real.

6.    Commissioning (Recepción de Trabajos)

Una vez terminados los trabajos, Bairescom recibirá las instalaciones a través del cumplimiento de protocolos
estandarizados de inspección, ensayos y pruebas.
La realización y cumplimento de estos protocolos de ensayo tienen por objeto asegurar que todos los sistemas e
instalaciones se encuentren funcionando conforme a las especificaciones técnicas contratadas, al momento de la
recepción. Aquellos faltantes y correcciones que sea necesario cumplimentar para completar los trabajos, pero
que no afectan la calidad operativa de la obra, serán incluidos en un listado de pendientes (Punch List), con fecha
de ejecución y terminación.
En estas condiciones seprocederá a la firma de la Recepción Provisoria de Obra,y del Punch List.
Una vez cumplidos los puntos indicados en el Punch List, Bairescom emitirá el Certificado de Fin de Obra,que
habilitará a Cafés La Virginia para restituir las Garantías de Cumplimiento de Contrato al proveedor.
Concluido el proceso de commissioning, Bairescom entregará a Cafés La Virginia un Commissioning Report.
El mismo incluirá toda la documentación conforme a obra ejecutada, tanto en papel como en archivos
electrónicos, los resultados de los ensayos de recepción, las garantías de los equipos instalados y sus manuales de
uso y mantenimiento.



La documentación se entregará perfectamente ordenada, identificada por tipo de instalación o trabajo, y con sus
correspondientes índices de búsqueda.

7.    Administración de Garantías
Bairescom proveerá todo el apoyo técnico necesario a fin de que los contratistas cumplan con las garantías de
obra y sistemas comprometidos. 

Organización del Proyecto

a - Recursos Humanos
A continuación se detalla la composición del staff de diseño, dirección y gerenciamiento queBairescom asignara a la ejecución de este
proyecto. 

Gerente de Proyecto

Será el responsable de la coordinación del proyecto en su totalidad,
desde la etapa de Análisis de Factibilidad hasta la entrega de la obra.. En
tal carácter, el Gerente de Proyecto será el nexo entre Bairescom y Cafés
La Virginia. Como tal, canalizará toda la información y requerimientos
entre Cafés La Virginia, el Departamento de Proyecto y la Dirección de
Obra.

    

 Director de Diseño
Será responsable por todas las definiciones de proyecto tanto de
arquitectura como de instalaciones técnicas. Tendrá a su cargo la
interacción con todos los asesores de proyecto externos y la
coordinación del equipo de proyectistas asignado

 

     

 Proyectistas Se asignará la cantidad de proyectistas necesarios, a fin de producir la
totalidad de la documentación dentro de los tiempos de proyecto
acordados

 

     

Director de Obra
Será responsable por la planificación, coordinación y control de la obra.
También será responsable de la preparación de los pliegos de licitación,
y de todo el proceso de llamado a licitación y adjudicación.Tendrá bajo
su supervisión un Sobrestante de Obra

 

   

Sobrestante de Obra Bairescom designará un representante del Director de Obra, el que se
encontrará en obra full time, ejerciendo las funciones de coordinación y
control de contratistas en el terreno

 



 

  

 

b - Equipamiento

 

Oficina de Obra
Dentro del contrato de obra principal (hormigón y/o albañilería)
Bairescom solicitará la construcción de una oficina provisoria para la
Dirección de Obra. Esta contará con una Pc, equipada con conexión a
Internet y teléfono. En esta instalación, Bairescom ubicará un
Sobrestante de Obra con dedicación full time

   

 Obrador

Es política estricta de Bairescom, solicitar al contratista principal de
obra un diseño racional y seguro de las instalaciones de apoyo de obra
(obrador). Esto permite el desplazamiento de materiales y equipos con
mínimo costo y en las mejores condiciones de seguridad. Así mismo, se
establecen vías controladas de acceso a obra, a fin de evitar ingresos no
autorizados o sin el equipo de seguridad adecuado

 

   

 Comunicaciones

Todo el personal de Bairescom estará dotado de equipo de
comunicaciones Nextel y dirección de email corporativa.
De ser técnicamente viable, se instalará un circuito cerrado de TV para
seguimiento de las tareas de obra vía web.
Cafés La Virginiacontará con acceso a la Intranet de Contract Group,
en donde podrá acceder a la información actualizada sobre el proyecto

 

Propuesta Económica

Bairescom ha preparado para Cafés La Virginia, una competitiva propuesta de honorarios por servicios de Proyecto,
Dirección y Gerenciamiento de Obra, teniendo en cuenta el nivel de servicios cotizados y la carga de personal prevista para
el proyecto.

A pedido de Cafés La Virginia hemos desglosado estos honorarios para cada una de las etapas del proyecto. Cafés La
Virginia podrá optar por contratar estas etapas en conjunto, o en forma separada, sin que la contratación de una etapa
obligue a la contratación de las restantes.

Los honorarios se compondrán de una porción fija y una variable, según el siguiente detalle:



 
a - Honorario Fijo: Se compone por un porcentaje sobre el Presupuesto Oficial de Obra, según se indica en el
cuadro Distribución de Honorarios Fijos que se presenta a continuación. El presupuesto Oficial de Obra es el
indicado en el apartado Anteproyecto de esta propuesta de servicios.

Distribución de Honorarios Fijos
 

  Estudio de Factibilidad y Anteproyecto 2 %  

 

  Proyecto Ejecutivo  2 %  

 

  Dirección y Gerenciamiento de Obra 3%  

 

Success Fee: Se compone con el 25 % de los ahorros obtenidos respecto al Presupuesto Oficial de Obra, en
base a mejoras, racionalización constructiva y gestión de compras efectuadas.

- Los valores cotizados no incluyen el IVA

- Los gastos de movilidad y traslado serán cotizados por separado y consensuados con Cafés La Virginia

- Los honorarios de Asesores externos serán motivo de contratos de servicio no incluidos en esta propuesta.
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