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Republica Argentina - Poder Ejecutivo Nacional
2019 - Afio de la Exportacion

Memorandum

Numero: ME-2019-05089668-APN-GPR#SOFSE

CIUDAD DE BUENOS AIRES
Viernes 25 de Enero de 2019

Referencia: EX-2019-04417422- -APN-SG#SOFSE - Requerimiento de Concesion de Uso para la
explotacion del local id

entificado con el cddigo SM-RTI-FA-PB-L-200 ubicado en el Hall de la Estacion Retiro de la Linea San
Martin.

Producido por la Reparticion: GPR#SOFSE

A: Sergio Daniel Bruni (GCYL#SOFSE),

Con Copia A: Alvaro Bautista Flores (GCYL#SOFSE), Santiago Peres Kemp (GGDC#SOFSE),

De mi mayor consideracion:

En el marco de las actuaciones de la referencia, se elabora el siguiente informe técnico mediante el cual se
propicia iniciar el tramite administrativo tendiente a realizar el llamado a Licitacion para el otorgamiento de
la concesion de uso de caracter oneroso para la explotacion del Inmueble identificado con el cddigo SM-
RTI-FA-PB-L-200 ubicado en el Hall de la Estacion Retiro de la Linea San Martin, conforme las
consideraciones que se describiran a continuacion.

Objeto

La contratacion corresponde a la Concesion de uso de caracter oneroso del inmueble citado por un plazo de

CIENTO VEINTE (120) meses, prorrogables por VEINTICUATRO (24) meses, y comprendera la

explotacion comercial del Inmueble, la ejecucién de las obras y tareas para su puesta en valory
funcionamiento, como asi también, la seguridad, limpieza y mantenimiento del inmueble afectado durante
el periodo de concesion.

Antecedentes y Marco Normativo

Como primera medida cabe sefialar, a titulo ilustrativo, los antecedentes y marco normativos en los que se
encuadra la presente iniciativa:



Por medio de la Ley de Reordenamiento Ferroviario N° 26.352 de fecha 27 de marzo de 2008,
posteriormente modificada por Ley N° 27.132 (publicada en el B.O. el 21 de mayo de 2015), se crea,
mediante su articulo 7°, la OPERADORA FERROVIARIA SOCIEDAD DEL ESTADO (SOFSE), la que
tiene a su cargo la prestacion de los servicios de transporte ferroviario de pasajeros.

Asimismo por el inciso a) del articulo 8° de la citada norma se faculté a esta Sociedad Operadora a asumir
por si, por intermedio de terceros o asociada a terceros la prestacion de los servicios ferroviarios de
pasajeros, que se le asignen, los que se encuentren concesionados y que por distintas causas reviertan al
ESTADO NACIONAL, asi como nuevos servicios que se creen; como también a administrar los bienes
muebles e inmuebles que le sean asignados por la ADMINISTRACION DE INFRAESTRUCTURAS
FERROVIARIAS SOCIEDAD DEL ESTADO para la prestacion del servicio de transporte ferroviario.

Por su parte, conforme el estatuto aprobado por Decreto N° 752/2008, SOFSE tiene como objeto la
prestacion de los servicios de transporte ferroviario de pasajeros, en todas sus formas que le sean asignados,
incluyendo el mantenimiento del material rodante, para lo cual podra desarrollar todas las acciones que
resulten necesarias o0 convenientes para la mejor realizacion de sus funciones, llevando a cabo los actos de
administracion o disposicion que sean precisos para el cumplimiento de las mismas, incluso mediante la
participacién en sociedades o empresas, nacionales o extranjeras, con sujecién a lo dispuesto en la
legislacion vigente, y con los alcances establecidos en la Ley N° 26.352 y sus normas reglamentarias.

Es decir, que esta Sociedad Operadora tiene las atribuciones para realizar, en general, todos los actos
juridicos y operaciones financieras, industriales o comerciales con plena capacidad legal para actuar como
persona juridica, pudiendo realizar toda clase de operaciones cuales quiera sea su caracter legal, incluso de
caracter financiero que hagan directa o indirectamente al cumplimiento y logro de su objeto social.

Por Resolucion N° 477 de fecha 3 de junio de 2013, se rescindio el Contrato de Concesion suscripto entre la
Empresa TREN DE LA COSTA S.A. y el ex Ministerio de Economia y Obras y Servicios Publicos,
aprobado mediante el Decreto N° 204 de fecha 11 de febrero de 1993, por incumplimiento de las
obligaciones contractuales a cargo del Concesionario, de conformidad con lo dispuesto en el articulo
2.13.12, primer péarrafo, del Pliego de Bases y Condiciones, asignandose la operacion integral de dicho
servicio a la Operadora Ferroviaria S.E.

Mediante la Resolucién N° 848 de fecha 14 de agosto de 2013 del entonces MINISTERIO DEL
INTERIOR Y TRANSPORTE se le asignd a la sociedad OPERADORA FERROVIARIA SOCIEDAD
DEL ESTADO (SOFSE) la prestacion de los servicios de transporte ferroviario correspondientes a las
Lineas GENERAL ROCA, GENERAL SAN MARTIN y BELGRANO SUR en los términos del articulo 7°
de la Ley N° 26.352, transfiriéndosele el Acuerdo de Operacién celebrado con la UNIDAD DE GESTION
OPERATIVA FERROVIARIA DE EMERGENCIA SOCIEDAD ANONIMA (UGOFE S.A), de
conformidad con lo previsto en el articulo 8°, inciso a), y articulos concordantes de la Ley N° 26.352 y su
normativa modificatoria y complementaria.

A su vez, por Resolucién N° 1083 de fecha 11 de septiembre de 2013, del entonces MINISTERIO DEL
INTERIOR Y TRANSPORTE, se asign6 a SOFSE la prestacion de los servicios del transporte ferroviario
correspondiente a las Lineas MITRE y SARMIENTO, en los términos del articulo 7° de la Ley N° 26.352.

Que, por Resolucion N° 1093 de fecha 17 de septiembre de 2013, del entonces Ministerio del Interior y
Transporte, se asign6 a SOFSE la prestacion de los servicios interurbanos de pasajeros en los corredores
ferroviarios CIUDAD AUTONOMA DE BUENOS AIRES - Ciudad de CORDOBA (Provincia de
CORDOBA); CIUDAD AUTONOMA DE BUENOS AIRES - Ciudad de SAN MIGUEL DE TUCUMAN
(Provincia de TUCUMAN), y Ciudad de CORDOBA (Provincia de CORDOBA) - Ciudad de CRUZ DEL
EJE (Provincia de CORDOBA).

Por Resolucion N° 1126 del entonces MINISTERIO DEL INTERIOR Y TRANSPORTE de fecha 18 de
septiembre de 2013, se asignd a la Operadora Ferroviaria S.E. la prestacion de los servicios de transporte
ferroviario de pasajeros en el ambito de la Provincia de ENTRE RIOS, asi como el material rodante



respectivo, en los términos del articulo 7° de la Ley N° 26.352.

Por Resolucion N° 1244 del MINISTERIO DEL INTERIOR Y TRANSPORTE de fecha 24 de octubre de
2013, se instruye a la OPERADORA FERROVIARIA SOCIEDAD DEL ESTADO para que instrumente
las medidas necesarias a los efectos de rescindir el Acuerdo de Operacion de los Servicios Ferroviarios
Urbanos de Pasajeros - Grupo de Servicios 1y 2 Lineas SARMIENTO Y MITRE y sus Addendas, en lo
atinente a la operacion integral, administracion y explotacion del servicio de transporte ferroviario urbano
de pasajeros de la Linea SARMIENTO.

Que por su parte, por la Resolucion N° 1342 del MINISTERIO DEL INTERIOR Y TRANSPORTE de
fecha 7 de Noviembre de 2013 se asign6 a SOFSE la explotacion por si, por intermedio de terceros o
asociada a terceros, de los servicios colaterales y complementarios de los servicios de transporte
ferroviarios de la totalidad del area operativa de las Lineas GENERAL MITRE, SARMIENTO,
GENERAL SAN MARTIN, GENERAL ROCA y BELGRANO SUR.

Que conforme a la Resolucion N° 171, de fecha 27 de febrero de 2015 del entonces MINISTERIO DEL
INTERIOR Y TRASNPORTE, teniendo en cuenta la mejora notable en la calidad del servicio prestado en
la Linea SARMIENTO desde que el propio ESTADO NACIONAL asumio la prestacion directa de dicho
servicio, a través de la sociedad OPERADORA FERROVIARIA SOCIEDAD DEL ESTADO, se instruy6 a
la OPERADORA FERROVIARIA SOCIEDAD DEL ESTADO para que instrumente las medidas
necesarias a los efectos de rescindir los Acuerdos de Operacion, suscriptos con fecha 10 de febrero de 2014
con las empresas CORREDORES FERROVIARIOS SOCIEDAD ANONIMA y ARGENTREN
SOCIEDAD ANONIMA, asumiendo de esta manera la operacion en forma directa de las Lineas MITRE,
GENERAL SAN MARTIN, GENERAL ROCA y BELGRANO SUR.

Con fecha 15 de julio de 2015 fue suscripto, entre SOFSE y ADIFSE, un convenio de cooperacién para la
explotacion de los servicios colaterales y complementarios de los servicios de transporte ferroviarios de la
totalidad de las areas operativas de las Lineas General Mitre, Sarmiento, GENERAL SAN MARTIN,
General Roca y Belgrano Sur.

Que, a su vez, mediante la Resolucion N° 517-E de fecha 18 de julio de 2017 del MINISTERIO DE
TRANSPORTE, se hizo efectiva la reversion de la concesion integral y de la explotacion del Sector
Altamirano - Mar del Plata - Miramar, incluyendo la rehabilitacion del Sector General Guido — General
Madariaga —Vivorata, otorgada a la PROVINCIA DE BUENOS AIRES en el marco del Decreto N° 70 del

19 de abril de 1993, conforme lo dispuesto por el Decreto N° 1261 del 27 de septiembre del 2004,
asignandole los mentados servicios a esta SOFSE, al tiempo que, de conformidad a su articulo 6°, se asigné

a la Administracion de Infraestructuras Ferroviarias S.E. (en adelante ADIFSE) la administracion de la
infraestructura, facultandosela junto con SOFSE a realizar la toma de posesion efectiva y a promover todas

aquellas acciones que estimara necesarias para garantizar la tutela del patrimonio del ESTADO

NACIONAL.

Que en dicho marco, mediante Convenios celebrados en fecha 18 de agosto de 2017 y 27 de diciembre de
2017, ADIFSE asigné a SOFSE, bienes inmuebles correspondientes al Corredor Plaza Constitucion — Mar
del Plata, detallados en sus Anexos, en los términos de la citada Resolucion Ministerial N° 517-E/2017.

Concesiones de uso

Conforme surge del Articulo 1.6 del “Manual de Administracion y Gestion de la Gerencia General de
Desarrollo Comercial para los inmuebles comerciales y espacios publicitarios, delimitados en areas de las
estaciones y/o zonas operativas de las Lineas Mitre, Belgrano Sur, General Roca, San Martin, Sarmiento,
Tren de la Costa y Trenes Regionales™, se faculta a realizar concesiones de uso de inmuebles para destino
comercial.

En ese sentido, expresa que la concesion de uso: ““Es un contrato de derecho publico, en virtud del cual
SOFSE crea a favor de un particular, el concesionario, un derecho real de uso, sobre un bien publico de



dominio publico del Estado. El ejercicio de este derecho real de uso se halla sujeto al poder de policia del
Estado, otorgado en el interés privado del concesionario. El derecho de uso puede ser de caracter oneroso
0 gratuito, temporario o0 permanente, y es de caracter no traslativo de dominio, renunciable por su titular y
revocable por la Administracion por razones de legitimidad o de oportunidad, mérito o conveniencia™.

Por su parte, las Concesiones de uso se regiran por lo establecido en el Reglamento de Compras y

Contrataciones de la Operadora Ferroviaria Sociedad del Estado (SOF S.E.) -Conf. el Art. 22.6- Dicho

reglamento de compras y contrataciones, en su “Articulo 2°- CONTRATOS COMPRENDIDOS”,

determina el ambito de aplicacién obligatoria ““(...) a los contratos de compraventa, de suministros,
servicios, obras, locaciones, licencias, consultoria, alquileres, permutas, permisos y concesiones de uso,

adquisicion de bienes de capital y bienes de consumo, y a todos aquellos contratos no excluidos
expresamente”.

Fundamentos de la Contratacion

Ahora bien, es del caso sefialar que esta Gerencia General de Desarrollo Comercial (GGDC), tiene la
responsabilidad primaria vinculada a la explotacién de espacios comerciales; tarea esta, que lleva adelante
con el objeto de optimizar y resguardar los bienes y recursos del Estado Nacional, y consecuentemente,
acompafiar los desafios generales en cuanto al mejoramiento y modernizacién de la red ferroviaria de
pasajeros.

Es dable destacar que la competencia en la materia recaia en la ex- Subgerencia de Colaterales, no obstante
ello, mediante el Acta de Directorio N° 124 de fecha 26 de febrero de 2016 fue aprobada la creacion de la
Gerencia General de Desarrollo Comercial, con la mision de centrar la mirada de la sociedad en la
experiencia del pasajero, y de este modo, permitir a la Operadora Ferroviaria focalizar los esfuerzos en la
administracion eficiente de los bienes inmuebles que se encuentren dentro del &rea de explotacién
ferroviaria, mejorando la infraestructura, morfologia e imagen de las estaciones y generando mayores
recursos economicos por lo que, es esta Gerencia General, quien adquiere la competencia en materia
comercial.

En ese sentido, la GGDC tiene entre sus principales objetivos estratégicos la recuperacion de los espacios
publicos, la optimizacién de las condiciones de los contratos, la puesta en valor de las estacionesy sus
entornos, el mejoramiento del nivel de atencidn y satisfaccion del pasajero, y la administracién de los
activos del Estado Nacional, poniendo en valor aquellos que SOFSE tiene a su cargo, como asi también
incrementar el valor del metro cuadrado en Estaciones y Halles de las lineas bajo operacion.

En funcién de ello, nos encontramos constantemente focalizando los esfuerzos en mejorar la experiencia de
viaje de los usuarios del servicio ferroviario, entendiendo que no solo se debe buscar brindar un viaje
seguro, rapido, cdmodo, accesible y en condiciones de eficiencia, igualdad y calidad, sino también que la
experiencia del viaje tiene que abarcar todos los servicios accesorios y complementarios que permitan
cumplir con las expectativas crecientes de los pasajeros.

Es por ello, que desde esta Operadora se estan llevando adelante obras de puesta en valor de las terminales
y estaciones incluyendo areas operativas, publicas, de servicios y comerciales, construccion de nuevos
accesos y adecuacion de los existentes con el fin de incrementar la calidad del servicio ofrecido al pasajero,
mejorar las condiciones de seguridad, generar una mejora y unificacion de la imagen arquitectonicay
resaltar el valor historico y cultural de aquellos edificios de estaciones emblematicas, integrandolos con el
entorno urbano.

En esa linea, resulta prioritario para esta Operadora, el mejoramiento de las terminales ferroviarias, debido a
su caudal de pasajeros, valor patrimonial, su intensa movilidad e importancia en la vida de los pasajeros. En
ese sentido, es que desde el afio 2016 a la fecha, han sido finalizadas las ESTACIONES TERMINALES
Retiro de la linea Mitre y la Estacion Once de la Linea Sarmiento, y se estan ejecutando tareas en las
terminales La Plata y Plaza Constitucion de la Linea Roca.



También los espacios comerciales y sectores de servicios que se puedan generar en las estaciones y sus
entornos -siempre dentro de las areas de explotacion ferroviaria- se entienden como apoyo a la actividad
principal, por lo que esta Operadora Ferroviaria en el marco de sus competencias en la materia y es quien
posee el conocimiento de las reales necesidades del sistema en su integralidad, que permita la mejora
constante y dindmica de la experiencia de viaje del pasajero.

Ahora bien, es del caso traer a consideracion que para el caso particular de la ESTACION TERMINAL
RETIRO DE LA LINEA SAN MARTIN, originalmente se encontraba previsto que la ADIF a través de las
licitaciones Publicas Nacionales N° LP 34/2017 y N° LP 4/2018 - “Puesta en valor y ampliacion de la
Estacion Terminal Retiro — Linea San Martin”, se encargara integralmente de la ampliacién, mejoramiento
y adecuacion de la Estacion RETIRO de la linea Gral. SAN MARTIN, a fin de mejorar las instalaciones y
el servicio al usuario. La ejecucion de la misma, -que comprendian obras civiles, obras de vias y
sefialamiento-, no pudo ejecutarse oportunamente, entre otras cuestiones, por falta de recursos con lo que
contaba la Administracion Publica.

En virtud de lo ello, el Estado Nacional, a los efectos de poder completar las tareas necesarias para
brindarle al pasajero mejores condiciones de seguridad y confort en la terminal Retiro San Martin,se
encuentra llevando a cabo diversas obras tendientes a la renovacion y refuncionalizacion de la misma,
combinando la ejecucion de trabajos a través de esta Operadora Ferroviaria y de la Administracion de
Infraestructura Ferroviaria (ADIFSE).

En ese sentido, la ADIF en el marco de la Licitacion Publica Nacional e Internacional N° 80/16, se
encuentra llevando a cabo la obra denominada: “MODERNIZACION, RENOVACION Y AMPLIACION
DE LA PLAYA DE ESTACION RETIRO FERROCARRIL GENERAL MITRE E INTEGRACION CON
FERROCARRIL GENERAL SAN MARTIN".

En lo que respecta a esta OPERADORA FERROVIARIA -a través de la Licitacion Publica N°6/2018- se
estd trabajando en una serie de intervenciones destinadas a mejorar las condiciones edilicias debido a que
en la actualidad presenta problemas relativos a las condiciones sanitarias y de seguridad. Entre los
principales alcances se pueden mencionar; mejoras estructurales, reemplazo de chapas en cubiertas del Hall,
mejoramiento integral de la carpinteria existente; reemplazo de vidrios por policarbonatos transparentes;
reemplazo de zingueria y pluviales; puesta en valor de cielorrasos, cambio de luminaria por luces LED,
mantenimiento de la estructura principal, trabajos de puesta en valor en andenes; recambio de pisos y
veredas; puesta en valor de fachadas frontal (aleros) y lateral, estandarizacion de los frentes internos de
locales comerciales de tal manera de unificar su imagen visual; Instalacion de solados hapticos (cumpliendo
con la Ley 24.314); puesta en valor de dependencias operativas, relocalizacién de boleterias y del Centro de
Atencidn al Pasajero (CAP); adecuacion de instalacion eléctrica y sanitarias, entre otros.

Asimismo, en lo que respecta a los aspectos comerciales del Hall, se buscara desarrollar un nuevo disefio
comercial en el Hall de la Estacion. EI mismo consistira en la unificacion de la imagen arquitectonicay la
distribucion de nuevos locales comerciales de distintos usos y con mayores superficies a los anteriormente
existentes. Con ello, se buscara alcanzar el reordenamiento de los locales comerciales, desde el punto de
vista de su funcionamiento y prestaciones, ya que implica la modificacién de una estructura asentada y
adoptada por los usuarios, cuya falta de funcionalidad hace necesario un replanteo global. Se propondra
establecer como usos principales los rubros gastronémicos y de servicios que en su conjunto constituiran
puntos estratégicos, jerarquizando un sector cuyo caudal de pasajeros y personas en transito es de gran
volumen.

Ahora bien, considerando que los recursos con los que cuenta el Estado Nacional son limitados e
insuficientes para completar el proyecto de la Estacion Retiro San Martin en su integridad, esta Operadora
debe desarrollar instrumentos, y llevar a cabo acciones y mecanismos administrativos, a través de los cuales
puedan trasladarse parte de los costos de las obras a los futuros permisionarios de los locales comerciales

En ese sentido, y en el entendimiento de la sinergia que genera la interaccion del sector privado con el



Estado Nacional, se entiende pertinente que sean los privados quienes mediante el otorgamiento de una
concesion de uso, realicen una propuesta de desarrollo comercial en el Inmueble identificado con el cddigo
SM-RTI-FA-PB-L-200, realicen las inversiones necesarias para su mejoramiento y puesta en valor -previa
aprobacién técnica por parte de SOFSE-, y como contrapartida se otorgue la concesion para la
administracion y explotacion comercial del Inmueble por el plazo de CIENTO VEINTE (120) meses,
prorrogables por VEINTICUATRO (24) meses, y se establezca el pago de un canon conveniente para el
Estado Nacional.

Caracteristicas del Inmueble

El inmueble a ser concesionado se encuentra ubicado dentro de la Comuna 1, en el Barrio de Retiro, de la
CIUDAD AUTONOMA DE BUENOS AIRES, dentro del Hall de la Estacién Retiro de la Linea San
Martin, sobre la Av. Doctor José Maria Ramos Mejia entre la calle Padre Carlos Mugica y la calle 14.

El mismo cuenta con una superficie cubierta actual desarrollada en dos niveles que en su total
alcanzan aproximadamente QUINIENTOS UNO CON CUARENTA METROS CUADRADOS (501,40
m?2).

El INMUEBLE posee acceso desde tres sectores: desde el interior del Hall de la Estacion, desde la calle
Padre Carlos Mugica y desde la Av. Doctor José Maria Ramos Mejia.

Para mayor ilustracion de las caracteristicas del INMUBLE en el PLIEGO DE ESPECIFICACIONES
TECNICAS (PET) que se acompafia a la presente, se mostraran planos, detalles constructivos, fotos y la
implantacion del inmueble objeto del proceso de concesion que se propicia.

Con esta metodologia de contratacion se busca evitar que el Estado Nacional sea quien aporte los recursos
correspondientes para la ejecucion de las obras, y, asimismo, brinde contratos con mayor previsibilidad que
garantice las inversiones necesarias, permita el ingreso de empresas con mayor capacidad econdémica, y por
otra parte se fijen obligaciones claras que puedan ser debidamente controladas por parte de esta Operadora
Ferroviaria a lo largo de todo el periodo de concesion.

En otro orden de ideas es importante sefialar que el proceso de licitacion se regira conforme lo establecido
en el Reglamento de Compras y Contrataciones de esta Operadora Ferroviaria, lo que garantizara los
principios generales de promocion de la concurrencia de interesados y de la competencia entre oferentes;
transparencia en los procedimientos; publicidad y difusion de las actuaciones; e igualdad de tratamiento
para los oferentes e interesados.

Bajo el proceso de licitacion que se impulsa, se busca que el concesionario elegido sea el resultante de la
mejor alternativa de desarrollo para los intereses de Trenes Argentinos.

Beneficios para los Usuarios del Sistema Ferroviario

El desarrollo del proyecto traera aparejado diversos beneficios tanto para los usuarios del sistema
ferroviario y peatones que circulan, como para la zona de implantacion del Inmueble, la cual se vera
revalorizada a través de mejoras estéticas del lugar y de la oferta comercial que se ofrezca. Entre los
principales beneficios pueden destacarse:

-Mejora de servicios ofrecidos: se buscara alcanzar el reordenamiento de locales comerciales, desde el
punto de vista de su funcionamiento y prestaciones, buscando mejorar la experiencia de viaje de los
pasajeros en el sentido de contar con mejor y mayores ofertas comerciales.

-Mayor comodidad: el desarrollo comercial debera estar disefiado de manera tal que todos puedan acceder
con facilidad a la estacion.

-lluminacién: estard previsto la incorporacion de mayor iluminacién con equipamientos de ultima



tecnologia en materia de iluminacion, logrando de esta manera un importante fortalecimiento de la
seguridad y visibilidad nocturna con alta eficiencia y bajos costos de mantenimiento.

Beneficios para SOFSE

-Incremento en la recaudacién en concepto de canon de explotacion: una vez que el proyecto se ponga en
funcionamiento, esta Operadora comenzara a percibir el cobro del respectivo canon por la explotacion del
lugar. Esto contribuira al incremento en la recaudacién que permita paliar los costos operativos de la
compaiiia.

-Mejora en el patrimonio: una vez finalizado el periodo establecido, los bienes construido, mejorados,
refuncionalizados y mantenidos en las condiciones pactadas seran reestablecidos a la administracion publica
para la continuidad del uso correspondiente. Es decir, que, vencido el plazo, todas las mejoras edilicias,
tecnologicas, o de cualquier tipo que el concesionario introduzca en los bienes afectados al cumplimiento
del contrato, quedaran incorporadas al patrimonio de la SOFSE y/o del ESTADO NACIONAL.

- Ahorro de costos por parte de SOFSE para las obras de remodelacién y puesta en valor, ya que estara a
cargo del concesionario.

-Revalorizar la zona: con el proyecto en funcionamiento se verd revalorizada toda la zona lo que
indefectiblemente repercutird en la mejora de la experiencia de viaje de los pasajeros.

Usos propuestos

Se propone como rubro a desarrollar en el Inmueble el de GASTRONOMICO CON COCCION, conforme
las consideraciones establecidas por la Gerencia Comercial mediante ME-2019-03297236-APN-
GC#SOFSE.

Obras v trabajos a ejecutar por el concesionario

El INMUEBLE se entregara al CONCESIONARIO con un nuevo cerramiento general — estructural. El
mismo respetara la arquitectura historica de la Estacion, devolviéndole el valor al monumento y ajustandose
a los requerimientos de la nueva actividad a desarrollar.

El INMUEBLE tiene la caracteristica de brindar el perimetro libre en todo su desarrollo, tanto al exterior,
brindando vidriera a la Av. Dr Ramos Mejia y Calle Padre Mugica y al interior del hall de la estacion,
generando la posibilidad de brindarle al usuario circulacion cruzada a través del INMUEBLE.

La estructura, el cerramiento metalico y la readecuacion de vanos del perimetro completo del INMUEBLE
sera ejecutado por SOFSE. El mismo respetara la materialidad del edificio historico adecuandose a los
pardmetros acordados con la Comision Nacional de Monumentos, de Lugares y de Bienes Historicos.

En lo que respecta a las obras necesarias para la recuperacion, puesta en valor, remodelacion y
refuncionalizacion del interior del INMUEBLE, el CONCESIONARIO podréa disefiar y ejecutar el proyecto
comercial que brinde el mejor resultado a su actividad dentro de los parametros permitidos por SOFSE.

El dnico sector del perimetro que se le permitira al CONCESIONARIO intervenir, es dentro de los vanos
de carpinterias, segun la necesidad del Disefio Comercial del INMUEBLE, siempre y cuando se respeten
los vanos asignados y las caracteristicas constructivas descriptas por SOFSE. Las tareas que dan
consecuencia a esta libre eleccion de tipologias de cerramientos vidriados, mas la provisién de cortinas
metalicas- galvanizadas microperforadas de seguridad seran CARGOS que SOFSE le trasmite al
CONCESIONARIO.

SOFSE dejara sobre la fachada de frente a Av. Doctor José Maria Ramos Mejia una Camara de Inspeccién
Cloacal la cual prestara servicio a la instalacion del INMUEBLE. Todo proyecto sanitario debera conectase



a la misma, previa autorizacion de esta operadora.

Asimismo, sobre la misma linea se dejara una acometida de agua de red. La presion actual del suministro
es de baja caudal. SOFSE dejara a libre eleccion la posibilidad de que el CONCESIONARIO pueda
solicitar una nueva acometida al proveedor der servicio. Se aclara que correrdn por cuenta del
CONCESIONARIO todos los tramites y gastos generados por la solicitud del mismo.

La sala de medidores o sala da gabinetes que brindard el espacio de conexién al servicio eléctrico
proporcionado por EDESUR estara ubicada aproximadamente a 66 metros lineales del INMUEBLE.
SOFSE brindara la canalizacion por bandeja porta cable que le permitira al CONCESIONARIO generar la
conexion y brindarle al INMUEBLE el suministro necesario segun el consumo eléctrico requerido para su
propuesta comercial. Los costos de la conexion desde la sala de gabinete hasta la acometida al local son
CARGOS que SOFSE le trasfiere al CONCESIONARIO. Si a criterio del profesional que ejecute la
conexion, la canalizacidn provista por SOFSE debe modificarse, el costo de la tarea correra por cargo del
CONCESIONARIO.

Canon L ocativo Mensual

El CANON LOCATIVO MENSUAL constituira el importe que mensualmente deberd abonar el
Concesionario a SOFSE por el uso y explotacion del Inmueble que integra la presente Contratacién, de
acuerdo a las pautas que establece el Pliego y ajustada a las respectivas ofertas.

El mismo resultard de la comparacion que se efectué entre el CANON CORRIENTE y el VALOR
PORCENTUAL MENSUAL, debiendo el concesionario abonar el importe que resulte mayor de la
comparacion entre ambos valores.

En linea con lo manifestado precedentemente, se aclara que el CANON CORRIENTE sera el cotizado por
el concesionario en la oferta econdmica, bajo los lineamientos de la planilla de cotizacion anexa al PET.

A tal fin, se establece como CANON BASE INICIAL del CANON CORRIENTE la suma de PESOS
CUARENTA Y CUATRO MIL ($ 44.000), conforme la tasacion brindada por el Tribunal de Tasaciones
de la Nacion en su Dictamen de Valor identificado como 1F-2018-61809758-APN-TTN#MI. A partir de
dicho valor, los oferentes competiran presentando sus propuestas, las cuales no podran ser inferiores al
monto base fijado por SOFSE.

Sobre la base del CANON CORRIENTE se realizard una actualizacion semestral por el Coeficiente de
Estabilizacion de Referencia (CER) elaborado por el BANCO CENTRAL DE LA REPUBLICA
ARGENTINA tomando como referencia el 1° dia del mes siguiente de la firma del contrato (conforme el
Articulo 822 de la Ley N° 27.431, de Presupuesto General de la Administracion Nacional para el Ejercicio
2018, y el Articulo 5° inciso ¢ del Decreto N° 146/2017).

El VALOR PORCENTUAL MENSUAL (VPM) es definido como el valor econémico en PESOS
equivalente al Porcentual de la facturacion neta y que por cualquier concepto, arroje mensualmente en el
libro ventas del CONCESIONARIO como resultado de su explotacion Comercial objeto del presente y
conforme las especificaciones establecidas en el PET.

En tal sentido, el VALOR PORCENTUAL MENSUAL, sera el equivalente al SEIS PORCIENTO (6%) de
las ventas NETAS mensuales obtenidas (netas del impuesto al Valor Agregado y demas gravamenes), por el
CONCESIONARIO en el espacio objeto de la Concesion, correspondiente al mes en el cual fueran
percibidos los respectivos ingresos. Dicho porcentaje surge del ME-2019-03297236-APN-GC#SOFSE.

Plazo de concesién

En funcion del analisis realizado a través del 1F-2019-04667700-APN-GPR#SOFSE, se estima conveniente
otorgar un plazo de concesion de CIENTO VEINTE (120) meses, prorrogables por VEINTICUATRO (24)



meses. Se considera un plazo razonable en razon de las inversiones que deberan ser afrontadas y del tiempo
que demandara el recupero de la misma.

Consideraciones finales

Es importante sefialar que previo a la confeccion del Pliego de Especificaciones Técnicas, a traves del ME-
2019-01315538-APN-GPR#SOFSE se solicitd a la Gerencia de la Linea San Martin se informe aquellas
cuestiones que hagan a la Seguridad Operacional u otras areas de incumbencia a fin de realizar las
previsiones correspondientes. En ese sentido, a traves del Memo ME-2019-02844236-APN-
GLSM#SOFSE, la Gerencia de no encuentra objecion desde el punto de vista operativo para el desarrollo
de la concesion comercial.

En funcion de las consideraciones expuestas a lo largo del presente informe, la iniciativa busca contribuir a
las mejoras y transformaciones que actualmente se estan desarrollando en el sistema ferroviario, tomando
como eje principal al pasajero y su experiencia de viaje, dotando de mayor y mejores niveles de prestacion
de servicios, estaciones con la seguridad adecuada, mejores condiciones edilicias y todas aquellas
cuestiones adicionales que permitan que el pablico usuario elija el ferrocarril ante otro medio de transporte.

Por lo tanto, se remite la presente para que, en caso de compartir criterios, proceda a la continuidad del
tramite administrativo que dé inicio al proceso de licitacion correspondiente, adjuntando como Anexo el
PLIEGO DE ESPECIFICACIONES TECNICAS (PET) que deberan servir de base para la confeccion de
los Pliegos de Condiciones Particulares.

Saludo a Ud. muy atentamente
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qzs ARGENTINOS

TREN
OPERACIONES EP Presidencia O 1a Na
ANALISIS ECONOMICO — FINANCIERO
LOCAL SM-RTI-FA-PB-L-200 — HALL RETIRO LINEA SAN MARTIN

En el margo de las actuaciones de la referencia, se elabora el siguiente informe técnico cuyo
objeto es el de realizar un anélisis econémico financiero que brinde elementos que permitan la
correcta elaboracién de la documentacién correspondiente al llamado a Licitacion para el
otorgamiento de la concesidén de uso de caracter oneroso para la explotacién del Inmueble
identificado con el cédigo SM-RTI-FA-PB-L-200 ubicado en el Hall de la Estacién Retiro de Ia
Linea San Martin.

En ese sentido, se procedié a efectuar una modelizacién del Negocio desde la éptica del
concesiongrio tomando en cuenta las caracteristicas del Inmueble a concesionar, el lugar de
implantacidn, las particularidades del rubro a desarrollar, el andlisis de entorno, mercado y
costos. Para ello, se distribuyd en el tiempo tanto los ingresos estimados como la inversién
necesaria, el pago de una contraprestacion (canon) por la explotacion, los gastos de puesta en
valor, puesta en marcha, comercializacion, operacion, honorarios, impuestos, previsiones, etc.

Para realizar el andlisis se consideré la informacidn suministrada a través del MEMO ME-2019-
03297236-APN-GC#SOFSE en donde fue determinado el RUBRO 2 asignar para la superficie
indicada y |os PORCENTAJES DE FACTURACION a ser aplicado al futuro concesionario en
concepto de canon de expletacion. Adicionalmente, se tuvo en cuenta la cotizacién del canon
obtenido par el Tribunal de Tasaciones de la Nacién.

La alternat
empresa prl
la posterior

va analizada contempla la figura de concesiones otorgadas por SOFSE a una
vada, y cuyo negocio supone la remodelacion del Inmueble -a su cuenta y cargo- y
operacion/explotacion del espacio, en el tiempo que dure la concesion.

Como resul
de Retorno
de repago d

tado de ello, se obtuvieron los indicadores relevantes para el negocio: Tasa Interna
(TIR), margen neto, costo de ocupacién, méaxima exposicion necesaria, y el periodo
e la inversion, entre otros. : '

Los flujos d
relevantes e

e fondos fueron calculados en délares. Se asumié que no se produciran desfasajes
ntre los ingresos y los egresos ante cambios en el valor de la moneda y por el efecto

inflacionarig. Por lo tanto, las tasas determinadas también son en USD, y representan la
rentabilidad|del negocio por sobre la inflacion.

Criterios utilizados

A fin de realizar el presente ejercicio, se tuvo en consideracion informacion de mercado

correspondi
obrante en
similares c3z

proyecto ton

En tal sentid

Rubro:
Délar: ¢
de 2019

ente a operadores reconocidos del mismo rubro, como asi también informacion
esta Gerencia General de Desarrollo Comercial (GGDC) para permisionarios de
racteristicas, locales ubicados en la misma zona de implantacién, etc.; y se lo
nando en cuenta el presente caso.

0, seguidamente se detallan algunos de los criterios utilizados:

Sastronémico con coccidn

pnsiderando la cotizacién del dolar al momento de efectuar este andlisis (15 de enero
). se considero la equivalencia el valorde USD 12 $ 38.

IF-2019-04667700-APN-GPR#SOFSE
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operadores del mismo rubro, y de la informacién obrante en esta GGDGC para locales
comerciales de similares caracteristicas, se realizé una proyeccion de la facturacion
espergda teniendo en ccnsideracion las caracteristicas propias del inmueble (superficie,
implantacion, flujo de pasajeros, perfil del consumidor). Cabe sefalar que, en funcién del
plazo |para la realizacion de las obras y del tiempo normal que conlleva el pleno
funcionamiento del negocio, se estimé ingresos para el primer afio Unicamente en seis
meses) (50% del afio). A partir del afio 7 se estimaron crecimientos en la facturacién anual
considerando la maduracién propia del negocio.

Costos operativos: se consideré que los costos operativos para este tipo de negocios
representa el OCHENTA POR CIENTO (80%) de la facturacion mensual.

Costo de ocupacién (% de facturacion en concepto de alquiler o canon seglin corresponda):
SEIS POR CIENTO (6%) es el porCentaje que SOFSE cobraria al Concesionario en
concepto de canon variable.

Inversién inicial: tomando en cuenta la informacién recabada por esta Gerencia en el IF-
2019-04449487-APN-GC#SOFSE, se consideré un valor por m? de UDS 783 en concepto
de OBRA ClVIL/remodelacion para un GASTRONOMICO TIPO A —considerando a este
como un Local basico de planta libre con cocina (con elaboracién y coccién de alimentos) y
grupo sanitario (con dos bafios publicos y un bafio para discapacitados)-. Cabe sefialar, que
el valor citado, incluye los CARGOS DEL CONCESIONARIO exigidos por SOFSE en la
documentacién licitatoria, no inciuye IVA.

. Asimismo, se considera que los montos que representa la inversion en EQUIPAMIENTO Y
MOBILIARIO para este tipc de locales representan aproximadamente entre el 25% y el 45%
del monto invertido en obras civiles. Esto refleja un promedio razonable de mercado y puede
variar en funcién de las caracteristicas de cada operador, marca, superficie de explotacién,
entre otros atributos. En funcién de ello, para este andlisis se considero un 43%
aproximadamente del monto a invertir en obras civiles.

Evaluacién econdémica financiera

Inputs Macro

Tipo de Cambig ($/USD)

Enero’19

IVA Usos Comerciales

38,00
21%

Superficies

Superficie 2 Remodelar 501

501

Superficie ABL

501

501

Negocio del|Concesionario (Valores S/IVA)
Local Comercial|(Valores S/IVA)

Anual

Facturacién Me

Costos Operativios (#)

Costo d

Costo de Ocupati

Margen Op. Antes de Costo de Ocupacién y Ganancias (##)

86.842
80,0%

ion 6,0%

26,0%

sual (USD)

1.042.105,3

Margen Op. Esp

Antes de Ocupacion 22.579

270.947

(#) Total de Gastos Operativos Antes de Impuesto a las Ganancias

{#¥#) Gastos Operatives Totales antes de deducir el costo de ocupacion y ganancias
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TRENES ARGENTINOS

OPERACIONES

Inversion Inicial (Val

M

al]

ores S/IVA)

Inversion en Equiparmiento y Mobiliario

160.000 41% S/industriac
Obra Civil {incluye cargos) 783 S$/SOFSE: Costo de Construccion Remodelacion Gastronomia A ¢/Coccién + Cargo (s/IVA)
Otros (###) 0%
Costo Construccién HEuip. Y Mobiliario 552.411 552.411 783 USD/m2ABL
(##%) Proyecto y DDO|/ Asesores / Tasas e impuestos / Contingencias 1.102  USD/m2 Totales
Canon .
Canon Prom. Anual (Réz.) - 62.526 - 62.526 6,0%
Canon Mensual (USD) /% s/fingresos 5211 5211 -
Canon Mensual (USDYm2 ABL) 104 104

Flujo de fondos proyectado

Inverica inicial (5/1VA]

Ev. Ingrescn y Morgen Operativo

féete Anual (S/1VA] (*) »
1082105

Ingreses R2Ian LOSLICS 1042108 LOGL103 10:2105  LOGAISH 1064158 106RISE  1L0S4211  LOMLI  LOSAZIT L1263  11:0263 1130383
Margen Operative fintes da coste de scugacion 8521 295 135474 20947 20947 70547 10547 270547 w1 rn g W/ALS 284405 82495 201263 1268 291368
Canen Promedio Anual ~ 0% &0% 60% 80% 3 6.0% 60% 0% 6.0% 606 3 6,0% 6,0% 8%
1966453 - 31.263 - 5252 62536 - 61596 . 62506 - 62526 . 64080 54050 564,089 85653 55,653 65,653 61216 . &6 - 67216
v Gstazo 104211 IR 84N Ak o0& 08431 MIGH M6 2060 Masw s demo  Daea macss  2aos
% % 20% 2% 20% 0% 0% 20% 0% 0% 2% 0% 20% 2% 0% 2%
( al om0 de campis)
WA
Credito 116.006 - 116.006
Debit 1576517 .68 4L763  &3768 3T 21768 4378 42853 44,863 42853 25957 45,857 25957 aros1 47051 ar.0s1
Solgo 1260511 - w122 43768 ANTEE 43768 417éB &3768 44,863 8883 44851 45957 5,957 45957 arosy arst a7.081
Acumulsdo S22 Sama . GSS  WIE)  B0SsT 1MTI0 169503  MadsS 250308 MS265  imr  wIuE  asaw  esom S|
Pagos 5817 .76 aTes 6585 - - - A - = < - B <

Acumulode

200133 - 37043 5484 S9R0S  B7.5)  LO2LIGS

La proyeccién del flujo de fondos se realiz6 para un plazo de QUINCE (15) afios.
Resumen resultado
- Margen operativo del negocio: 20%

TIR
TIR

Peril

(10 Afios): 41%
(15 Afos): 42,7%

Maxima exposicién Acumulada: USD 542.322

odo de repago: 4 afios

Es importante traer a consideracion que el flujo de fondos proyectado, ha sido preparado en base
a las hipotesis, premisas y/o estimaciones referidas a lo largo del presente y que prevalecian a

la fecha de

su realizacion. Se considera que la proyeccién estimada es considerada como un

escenario de “minima’, y servird de base para la mejor toma de decisiones por parte de las

autoridades
el negocio (

Es por ello
fundamenta
circunstanci
flujo de fon
compromisa
potenciales

de SOFSE, pudiendo existir variaciones de acuerdo a las empresas que desarrollen
conforme tamafio de empresa, producto ofrecido, marca, etc.).

que, la informacion que el mismo proporciona, son estimaciones que dependen
Imente de la concrecién de los hechos futuros previstos. Asimismo, otros hechos y
As no considerados en las premisas pueden ocurrir y afectar en forma significativa el
dos proyectado, motivo por el cual en ninglin caso debera tomarse como un

de ingresos asumido por SOFSE ni la generacién de expectativas por parte de
oferentes.
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Republica Argentina - Poder Ejecutivo Nacional
2019 - Afio de la Exportacion

Memorandum

Numero: ME-2019-02788004-APN-GPR#SOFSE

CIUDAD DE BUENOS AIRES
Martes 15 de Enero de 2019

Referencia: Concesion de uso para la explotacion integral del local identificado con el codigo SM-RTI-
FA-PB-L-20
0 ubicado en el Hall de la Estacion Retiro de la Linea San Martin

Producido por la Reparticion: GPR#SOFSE

A: Enrique Pablo Lawson (GC#SOFSE),

Con Copia A: Mariano Agustin Gaibisso (GC#SOFSE),

De mi mayor consideracion:

Tengo el agrado de dirigirme a usted con relacion a las intenciones de la Gerencia General de Desarrollo
Comercial, tendiente a iniciar el trdmite administrativo para otorgar la concesion de uso para la explotacion
integral del local identificado con el cdédigo SM-RTI-FA-PB-L-200 ubicado en el Hall de la Estacion
Retiro de la Linea San Martin.

El inmueble en cuestion cuenta con una superficie cubierta de aproximadamente QUINIENTOS UNO CON
CUARENTA METROS CUADRADOS (501,40 m2) y posee un acceso desde tres sectores: desde el interior
del Hall de la Estacion, desde la calle Padre Mugica y desde la Av. Doctor José Maria Ramos Mejia. Para
mayor ilustracion, se acompafia como archivo embebido el Disefio Comercial, identificando el local bajo
analisis.

La iniciativa busca contribuir con las mejoras y transformaciones que actualmente se estan desarrollando en
el sistema ferroviario, tomando como eje principal al pasajero y su experiencia de viaje, dotando de mayor
y mejores niveles de prestacion de servicios, estaciones con la seguridad adecuada, mejores condiciones
edilicias y todas aquellas cuestiones adicionales que permitan que el publico usuario elija el ferrocarril ante
otro medio de transporte.

Es del caso traer a consideracion que en el marco de las obras que se estan ejecutando en la Estacion Retiro
San Martin (tanto de ADIF como de SOFSE), se buscara desarrollar un nuevo disefio comercial en el Hall
de la Estacion. EI mismo consistird en la unificacion de la imagen arquitectonica y la distribucién de





nuevos locales comerciales de distintos usos y con mayores superficies a los anteriormente existentes. Con
ello, se buscard alcanzar el reordenamiento de los locales comerciales, desde el punto de vista de su
funcionamiento y prestaciones, ya que implica la modificacion de una estructura asentada y adoptada por
los usuarios, cuya falta de funcionalidad hace necesario un replanteo global.

Por tal motivo, en esta instancia es necesario que -en el marco de sus competencias- tenga a bien informar
el RUBRO a asignar para la superficie indicada y en funcion de ello, especifique los PORCENTAJES DE
CANON SOBRE LA FACTURACION a ser aplicado al futuro concesionario en concepto de canon de
explotacion.

Por lo expuesto, se remite la presente para que -una vez recibida la informacién citada- poder avanzar en la
correcta elaboracion de los pliegos de especificaciones técnicas.

Saludo a Ud. muy atentamente
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TRENES ARGENTINOS

OPERACIONES

INFORME DE LOCAL — ANEXO TECNICO Fecha dlima 08/01/2019

Local SM-RTI-FA-PB-L-200 LINEA SAN MARTIN

Frente (Sup. vidriada ml) 44,69 RAMAL DIESEL - RETIRO - CABRED
Cubiertos (en m2) 501.40 ESTACION RETIRO
Descubiertos (en m2) 0.00 USUARIO RELEVO Ezequiel, Cabanillas
Semicubiertos (en m2) 0.00 ANTIGUEDAD ESTIMADA 50 afios

Total superficie 501.40 ESTADO DEL INMUEBLE MALO

TIPO DE OBRA

REMODELACION CON CARGOS

ZONIFICACION / PARAMETROS MUNICIPALES DE LA ZONA MAS CERANA

ENTORNO ESTACION RETIRO

POSIBILIDAD DE EXPANSION

S|/ GENERANDO REFUNCIONALIZACION DEL ESPACIO/ COMPLETAR LOSAS DE ENTREPISO EXISTENTE HASTA EL TOTAL DE
METROS CUADRADOSEN PLANTA.

OBSERVACIONES

e EL LOCAL SE ENTREGA EN ESTADO ACTUAL

TODAS LAS TAREAS SERAN PREVIAMENTE APROBADAS POR LA GERENCIA DE PROYECTOS

LOS INGRESOS PUEDEN MODIFICARSE SEGUN LA PROPUESTA COMERCIAL, RESPETANDO LOS VANOS DE CARPINTERIA
TODAS LAS MEDIDAS DEBERAN SER VERIFICADAS EN OBRA

SIN POSIBILIDAD DE CONEXIN A GAS

CONEXION CLOACAL SOBRE AV DR JOSE RAMOS MEJIA

CONEXION DE AGUA POTABLE SOBRE AV DR JOSE RAMOS MEJIA - PROVISTA DE SERVICIO EXISTENTE — NOTORIAMENTE
DEFICIENTE, CON POSIBILIDAD A CARGO DEL PERMISIONARIO DE SOLICITAR NUEVA ACOMETIDA AL ORGANISMO
CORRESPONDIENTE

TENDIDO DE SUMINISTRO ELECTRICO A CARGO DEL PERMISIONARIO

PREVISION E INSTALACION DE DETECCION Y EXTINCION DE INCENDIO EN CAMPANAS

TODAS LAS TRAMITACIONES DE SOLICITUD DE SERVICIOS QUEDARA A CARGO DEL PERMISIONARIO.

FACHADA EXTERIOR SEGUN — ANEXO TECNICO.

FACHADA INTERIOR SEGUN - ANEXO TECNICO - CON OPCION DE COLOCACION DE CORTINA DE SEGURIDAD GALVANIZADA
MICROPERFORADA A FILO INTERNO.

PUBLICIDAD SEGUN MANUAL DE IMAGEN RETIRO SAN MARTIN

TODAS LAS OBRAS A EJECUTARSE DEBERAN CUMPLIR CON EL REGLAMENTO DE PERMISIONARIOS — SE ADJUNTA LINK

. https://www.argentina.gob.ar/trenesargentinos/institucional/manual-arquitectura

PLAZO DE OBRA ESTIMADO

90 DIAS CORRIDOS

CARGO / CONDICIONANTE DE OBRA

FICHA ANEXO TECNICO — LOCAL 200 — PLANTA ALTA

FICHA ANEXO TECNICO — LOCAL 200 — PLANTA BAJA

FICHA ANEXO TECNICO — LOCAL 200 — FACHADA

FICHA ANEXO TECNICO — DETALLE CONSTRUCTIVO PUERTA

FICHA AXEXO TECNICO — DETALLE CONSTRUCTIVO VENTANAL

FICHA AXEXO TECNICO - DETALLE CONSTRUCTIVO PORTICO INTERIOR
FICHA AXEXO TECNICO — FACAHDA GENERAL

FICHA AXEXO TECNICO — PLANTA GENERAL
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Republica Argentina - Poder Ejecutivo Nacional
2018 - Ao del Centenario de la Reforma Universitaria

Dictamen de Valor
NUmero: 1F-2018-61809758-APN-TTN#MI

CIUDAD DE BUENOS AIRES
Miércoles 28 de Noviembre de 2018

Referencia: E-5246346-SOFSE-CABA-

Sefior

Gerente de Mercadeo

OPERADORA FERROVIARIA SOCIEDAD DEL ESTADO (SOFSE)
D. Sergio Martin ALVAREZ

S / D

Ref.: NO-2018-58437028-APN-GPR#SOFSE
del 13/1118
Expte. N° E-5246346

Mirijo a usted con el fin de comunicarle que la Sala A del TRIBUNAL DE
TASACIONES DE LA NACION de conformidad con lo establecido por la Ley N° 21.626 (t.0. 2001) art.
2° a 4° bis, y lo determinado por el Decreto N° 1.487/01 art. 4°, de acuerdo con lo solicitado en la nota de
referencia, ha procedido, a considerar en la reunién celebrada el dia 23 de noviembre de 2018, la tasacion
del bien ubicado en v. Ramos Mejial358, Ciudad Auténoma de Buenos Aires, identificado como SM-RTI-
FD-PB-L-200, resolviendo fijar su valor locativo mensual, a fecha de la citada reunién, libre de tasas,
impuestos y gravamenes, en la suma de PESOS CUARENTA Y CUATRO MIL ($44.000.-)

VALIDEZ DE LA TASACION: la tasacion determina el valor vigente a la fecha consignada en la presente nota. Por aplicacion del principio de temporalidad establecido en la Norma TTN 1.x,
el valor puede sufrir modificaciones en el transcurso del tiempo. Su vigencia se encuentra supeditada a las variaciones que pudieran producirse en el mercado. A otra fecha resulta necesario
solicitar una nueva tasacion.

El valor informado es indivisible
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Republica Argentina - Poder Ejecutivo Nacional
2019 - Afio de la Exportacion

Memorandum

Numero: ME-2019-02844236-APN-GL SM#SOFSE

CIUDAD DE BUENOS AIRES
Miércoles 16 de Enero de 2019

Referencia: Rta: Concesion de uso para la explotacion integral del local identificado con el codigo SM-
RTI-FA-PB

-L-200 ubicado en el Hall de la Estacion Retiro de la Linea San Martin.

Producido por la Reparticion: GLSM#SOFSE

En respuesta a: ME-2019-01315538-APN-GPR#SOFSE

A: Sergio Martin Alvarez (GPR#SOFSE),

Con Copia A: Enrique Pablo Lawson (GC#SOFSE),

De mi mayor consideracion:

En virtud del pedido de uso para la explotacion integral del local identificado con el cédigo SM-RTI-FA-
PB-L-200 ubicado en el Hall de la Estacion Retiro de la Linea San Martin, esta Gerencia no encuentra
objecion desde el punto de vista operativo para el desarrollo de la concesion comercial.

Tal obra, resulta de especial interes para la Linea San Martin, ya que permitird que el pasajero pueda
contar con un servicio de calidad en la atencién comercial.

Asimismo, nos es oportuno sefialar, que el sector comercial debera garantizar y respetar, todas las medidas
de seguridad definidas por SOFSE.

Saludo a Ud. muy atentamente
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Republica Argentina - Poder Ejecutivo Nacional
2019 - Afio de la Exportacion

Memorandum

NuUmero: ME-2019-03297236-APN-GC#SOFSE

CIUDAD DE BUENOS AIRES
Jueves 17 de Enero de 2019

Referencia: Respuesta a Memo ME-2019-02788004-APN-GPR#SOFSE - Concesion de uso del local
identificado con el cod
igo SM-RTI-FA-PB-L-200 ubicado en el Hall de la Estacion Retiro de la Linea San Martin

Producido por la Reparticion: GC#SOFSE

A: Sergio Martin Alvarez (GPR#SOFSE),

Con Copia A: Mariano Agustin Gaibisso (GC#SOFSE), Santiago Peres Kemp (GGDC#SOFSE),

De mi mayor consideracion:

Tengo el agrado de dirigirme a usted a fin de dar respuesta a vuestro Memo ME-2019-02788004-APN-
GPR#SOFSE de fecha 15 de enero de 2019, referido la necesidad de informar el rubro y el porcentaje de
canon sobre la facturacion, para ser incorporado en la documentacion licitatoria correspondiente a la
concesion de uso del local identificado con el cédigo SM-RTI-FA-PB-L-200 ubicado en el Hall de la
Estacion Retiro de la Linea San Martin.

Sobre el particular, en lo que respecta a la determinacion del RUBRO a desarrollar en el espacio, se
considera conveniente una propuesta comercial destinada a GASTRONOMIA CON COCCION, bajo la
modalidad de “comida rapida”. Para alcanzar esta determinacion se tuvieron en cuenta los siguientes
criterios:

Ubicacion geografica del Inmueble: El inmueble se encuentra ubicado dentro de la Comuna 1, en el
Barrio de Retiro, de la CIUDAD AUTONOMA DE BUENOS AIRES, dentro del Hall de la Estacion
Retiro de la Linea San Martin, sobre la Av. Doctor José Maria Ramos Mejia entre la calle Padre Carlos
Mugica y la calle 14.

La Estacion Retiro de la Linea San Martin esta implantada en una zona de importante caudal de pasajeros
tanto de transporte ferroviario como de transporte por 6mnibus.

En ese sentido, se encuentra a 300 metros de la Estacion Retiro de la linea Mitre y a 100 metros de la





terminal de la linea Belgrano Norte; siendo a su vez, lindera al Barrio 31 (Barrio Carlos Mugica) y ala
Terminal de Omnibus de Retiro, principal terminal de 6mnibus de la ciudad de Buenos Aires, y la segunda
mas grande de Argentina.

Otro punto importante a destacar es que la zona se vera notablemente mejorada en funcién de las obras que
se estan ejecutando en el Paseo del Bajo, los trabajos destinados a la integracion urbana del Barrio 31, y
con las futuras obras que se realicen en la terminal de 6mnibus de Retiro.

Implantacion de la superficie a explotar comercialmente: segun la nueva distribucion comercial a
desarrollarse en la Estacion Retiro San Martin, el local bajo analisis sera el de mayor dimension de la

estacion (501,40 m2 sobre un total de 746 m2) y tendra vias de acceso al publico desde tres sectores: desde
el interior del Hall de la Estacion, desde la calle Padre Carlos Mugica y desde la Av. Doctor José Maria
Ramos Mejia.

La superficie asignada a este local se encuentra emplazada dentro de la estacion en un sector clasificado
como “Zona Caliente”, ya que convergen un importante movimiento de personas -tanto usuario del
ferrocarril como peatén de la zona de Retiro-. Asimismo, se considera que el rubro asignado no esuna
posicion de destino.

Por otra parte, y debido a su ubicacion estratégica, contara con una alta incidencia visual del publico desde
distintos puntos, ya que su visibilidad y el facil acceso de la superficie asignada es uno de los aspectos mas
importantes que determinaron la ubicacion para este rubro.

En virtud de ello, se estima que el rubro GASTRONIMIA CON COCCION bajo la modalidad de “comida
rapida”, resulta la mejor alternativa comercial en este espacio ya que redundaria en una alta tasa de
convergencia en la facturacion y por consecuencia en un mayor cobro del canon de explotacién variable por
parte de SOFSE.

Perfil del potencial cliente: segun los estudios realizados, los potenciales clientes del local a desarrollar se
encuentran segmentados dentro de las categorias C2 / C3.

Por otra parte, teniendo en cuenta el perfil del cliente, se estima que los mismos demandan rapidez del
servicio y del producto, y flexibilidad de horarios. Estas razones son las que se estima llevaran a las
personas a frecuentar un establecimiento de comida rapida, es decir, la falta de tiempo y que ademas se
encuentre abierto en una franja horaria amplia.

Flujo de publico: se estima que el local comercial tendra un importante captacion del publico, que abarcara
a los pasajeros de la linea San Martin, Mitre y Belgrano Norte, vecinos del barrio 31, pasajeros de la
Terminal de Omnibus de Retiro, usuarios de la estacion de subte de la linea C y usuarios de las lineas de
colectivos con paradas sobre Av. Ramos Mejia.

Para mayor informacion, seguidamente se detallan algunos datos de interés:

« Pax. pagos transportados Retiro Linea Mitre (2017): 10.244.395
« Pax. pagos transportados Retiro Linea Belgrano Norte (2017): 5.862.826
« Pax. pagos transportados Retiro Linea San Martin (2017): 7.048.873

Competencia mismo rubro: sobre este punto, es importante aclarar que la Unica posicion destinada al
rubro gastronomia con coccién (“comida rapida”), es Burger King ubicado en el Hall de la Estacion Retiro
de la Linea Mitre, a 300 metros del local bajo analisis.

Ahora bien, en lo que respecta a la definicion del PORCENTAJE DE CANON SOBRE LA
FACTURACION, segun el andlisis del mercado realizado (locales comerciales en via publicay en





shoppings) para este tipo de rubro, y segun la zona de implantacion, el mismo oscila entre el CINCO POR
CIENTO (5%) y el SIETE POR CIENTO (7%).

Asimismo, es de consideracion para este analisis, que el local identificado con el cddigo interno GM-RET -
HA-PB-L-010 (Burger King de la linea Mitre) actualmente abona a esta Operadora un porcentajedel
CINCO POR CIENTO (5%) sobre su facturacion en concepto de canon de explotacion variable.

Por tal motivo, teniendo en cuenta lo antes mencionado, y en funcidn de las caracteristicas del local a
desarrollar descriptas a lo largo del presente informe, se estima asignar el SEIS POR CIENTO (6%) sobre
su facturacion en concepto de canon de explotacion variable.

En funcién de todo lo expuesto, se remiten las presentes para su conocimiento y efectos que estime
corresponder.

Saludo a Ud. muy atentamente
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Republica Argentina - Poder Ejecutivo Nacional
2019 - Afio de la Exportacion

Memorandum

Numero: ME-2019-01315538-APN-GPR#SOFSE

CIUDAD DE BUENOS AIRES
Martes 8 de Enero de 2019

Referencia: Concesion de uso para la explotacion integral del local identificado con el codigo SM-RTI-
FA-PB-L-20
0 ubicado en el Hall de la Estacion Retiro de la Linea San Martin.

Producido por la Reparticion: GPR#SOFSE

A: Matias Galparsoro (GLSM#SOFSE),

Con Copia A: Enrique Pablo Lawson (GC#SOFSE),

De mi mayor consideracion:

Tengo el agrado de dirigirme a usted con relacion a las intenciones de la Gerencia General de Desarrollo
Comercial, tendiente a iniciar el trdmite administrativo para otorgar la concesion de uso para la explotacion
integral del local identificado con el cdédigo SM-RTI-FA-PB-L-200 ubicado en el Hall de la Estacion
Retiro de la Linea San Martin.

El inmueble en cuestion cuenta con una superficie cubierta de aproximadamente QUINIENTOS UNO CON
CUARENTA METROS CUADRADOS (501,40 m2) y posee un acceso desde tres sectores: desde el interior
del Hall de la Estacion, desde la calle Padre Mugica y desde la Av. Doctor José Maria Ramos Mejia. Para
mayor ilustracion, se acompafia como archivo embebido las caracteristicas del mismo (implantacion, planta,
vista, fotos, fachadas).

Es importante sefialar, que la iniciativa busca contribuir con las mejoras y transformaciones que
actualmente se estadn desarrollando en el sistema ferroviario, tomando como eje principal al pasajeroy su
experiencia de viaje, dotando de mayor y mejores niveles de prestacion de servicios, estaciones con la
seguridad adecuada, mejores condiciones edilicias y todas aquellas cuestiones adicionales que permitan que
el publico usuario elija el ferrocarril ante otro medio de transporte.

Es del caso traer a consideracion que para el caso particular de la ESTACION TERMINAL RETIRO DE
LA LINEA SAN MARTIN, originalmente se encontraba previsto que la ADIF a través de las licitaciones
Publicas Nacionales N° LP 34/2017 y N° LP 4/2018 - “Puesta en valor y ampliacion de la Estacion





Terminal Retiro — Linea San Martin”, se encargara integralmente de la ampliacién, mejoramiento y
adecuacion de la Estacion RETIRO de la linea Gral. SAN MARTIN, a fin de mejorar las instalaciones y el

servicio al usuario. La ejecucion de la misma, -que comprendian obras civiles, obras de viasy
sefialamiento-, no pudo ejecutarse oportunamente, entre otras cuestiones, por falta de recursos con lo que

contaba la Administracion Publica.

En virtud de ello, el Estado Nacional, a los efectos de poder completar las tareas necesarias para brindarle
al pasajero mejores condiciones de seguridad y confort en la terminal Retiro San Martin, se encuentra
llevando a cabo diversas obras tendientes a la renovacién y refuncionalizacion de la misma, combinando la
gjecucion de trabajos a través de esta Operadora Ferroviaria y de la Administracion de Infraestructura
Ferroviaria (ADIFSE).

En ese sentido, la ADIF en el marco de la Licitacion Publica Nacional e Internacional N° 80/16, se
encuentra llevando a cabo la obra denominada: “MODERNIZACION, RENOVACION Y AMPLIACION
DE LA PLAYA DE ESTACION RETIRO FERROCARRIL GENERAL MITRE E INTEGRACION CON
FERROCARRIL GENERAL SAN MARTIN".

En lo que respecta a esta OPERADORA FERROVIARIA -a través de la Licitacion Publica N°6/2018- se
estd trabajando en una serie de intervenciones destinadas a mejorar las condiciones edilicias debido a que
en la actualidad presenta problemas relativos a las condiciones sanitarias y de seguridad. Entre los
principales alcances se pueden mencionar; reemplazo de chapas en cubiertas del Hall; mejoramiento
integral de la carpinteria existente; reemplazo de vidrios por policarbonatos transparentes; reemplazo de
zingueria y pluviales; puesta en valor de cielorrasos, cambio de luminaria por luces LED, mantenimiento de
la estructura principal, trabajos de puesta en valor en andenes; recambio de pisos y veredas; puesta en valor
de fachadas frontal (aleros) y lateral, estandarizacion de los frentes internos de locales comerciales de tal
manera de unificar su imagen visual; Instalacion de solados hapticos (cumpliendo con la Ley 24.314);
puesta en valor de dependencias operativas, relocalizacion de boleterias y del Centro de Atencion al
Pasajero (CAP); adecuacion de instalacion eléctrica y sanitarias, entre otros.

Asimismo, en lo que respacta a los aspectos comerciales del Hall, se buscara desarrollar un nuevo disefio
comercial en el Hall de la Estacion. EI mismo consistira en la unificacion de la imagen arquitectonicay la
distribucion de nuevos locales comerciales de distintos usos y con mayores superficies a los anteriormente
existentes. Con ello, se buscara alcanzar el reordenamiento de los locales comerciales, desde el punto de
vista de su funcionamiento y prestaciones, ya que implica la modificacién de una estructura asentada y
adoptada por los usuarios, cuya falta de funcionalidad hace necesario un replanteo global. Se propondra
establecer como usos principales los rubros gastronémicos y de servicios que en su conjunto constituiran
puntos estratégicos, jerarquizando un sector cuyo caudal de pasajeros y personas en transito es de gran
volumen.

Ahora bien, considerando que los recursos con los que cuenta el Estado Nacional son limitados e
insuficientes para completar el proyecto de la Estacion Retiro San Martin en su integridad, esta Operadora
debe desarrollar instrumentos, y llevar a cabo acciones y mecanismos administrativos, a través de los cuales
puedan trasladarse parte de los costos de las obras a los privados que exploten los locales comerciales.

En ese sentido, y en el entendimiento de la sinergia que genera la interaccion del sector privado con el
Estado Nacional, se entiende pertinente que sean los privados quienes mediante el otorgamiento de una
concesién de uso, realicen una propuesta de desarrollo comercial en el inmueble en cuestidn, realicen las
inversiones necesarias para su mejoramiento y puesta en valor -previa aprobacion técnica por parte de
SOFSE-, y como contrapartida se otorgue la concesion para la administracion y explotacion comercial del
sector, se establezca el pago de un canon conveniente para el Estado Nacional y se fijen pautas de
cumplimiento de las tareas de conservacidn, mantenimiento, limpieza y seguridad del bien.

En funcion de lo expuesto, y a fin de acompafiar las obras llevadas adelante por ADIFy SOFSEen la
Estacion Retiro, se exigird al futuro concesionario del inmueble identificado con el cdédigo SM-RTI-FA-





PB-L-200 la ejecucion de algunnos trabajos-a su cuenta y cargo- de los correspondientes a los
cerramientos de las fachadas del frente comercial de la Estacion, sobre Av. Ramos Mejia y Padre Mujica, y
cerramiento de las vidrieras internas linderas al Hall de la estacion y la refuncionalizacion completa de los
interiores de los locales. Para ello, SOFSE entregard un anexo técnico, en donde se detallaran los
lineamientos estéticos de la estacion y el detalle de las tareas de ejecucion obligatoria por parte de los
privados (Cargos exigidos). Se adjuntan modelo para mejor proveer.

Por tal motivo, en esta instancia es necesario que -en el marco de sus competencias- tenga a bien informar
todas aquellas cuestiones que considere necesario en lo que hace a la Seguridad Operacional de la linea o a
otras areas de incumbencia.

En funcién de lo expuesto, se remite la presente para que -una vez recibida la informacion citada- poder
avanzar en la correcta elaboracién de los pliegos de especificaciones tecnicas.

Saludo a Ud. muy atentamente
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TRENES ARGENTINOS

OPERACIONES

INFORME DE LOCAL — ANEXO TECNICO Fecha dlima 08/01/2019

Local SM-RTI-FA-PB-L-200 LINEA SAN MARTIN

Frente (Sup. vidriada ml) 44,69 RAMAL DIESEL - RETIRO - CABRED
Cubiertos (en m2) 501.40 ESTACION RETIRO
Descubiertos (en m2) 0.00 USUARIO RELEVO Ezequiel, Cabanillas
Semicubiertos (en m2) 0.00 ANTIGUEDAD ESTIMADA 50 afios

Total superficie 501.40 ESTADO DEL INMUEBLE MALO

TIPO DE OBRA

REMODELACION CON CARGOS

ZONIFICACION / PARAMETROS MUNICIPALES DE LA ZONA MAS CERANA

ENTORNO ESTACION RETIRO

POSIBILIDAD DE EXPANSION

S|/ GENERANDO REFUNCIONALIZACION DEL ESPACIO/ COMPLETAR LOSAS DE ENTREPISO EXISTENTE HASTA EL TOTAL DE
METROS CUADRADOSEN PLANTA.

OBSERVACIONES

e EL LOCAL SE ENTREGA EN ESTADO ACTUAL

TODAS LAS TAREAS SERAN PREVIAMENTE APROBADAS POR LA GERENCIA DE PROYECTOS

LOS INGRESOS PUEDEN MODIFICARSE SEGUN LA PROPUESTA COMERCIAL, RESPETANDO LOS VANOS DE CARPINTERIA
TODAS LAS MEDIDAS DEBERAN SER VERIFICADAS EN OBRA

SIN POSIBILIDAD DE CONEXIN A GAS

CONEXION CLOACAL SOBRE AV DR JOSE RAMOS MEJIA

CONEXION DE AGUA POTABLE SOBRE AV DR JOSE RAMOS MEJIA - PROVISTA DE SERVICIO EXISTENTE — NOTORIAMENTE
DEFICIENTE, CON POSIBILIDAD A CARGO DEL PERMISIONARIO DE SOLICITAR NUEVA ACOMETIDA AL ORGANISMO
CORRESPONDIENTE

TENDIDO DE SUMINISTRO ELECTRICO A CARGO DEL PERMISIONARIO

PREVISION E INSTALACION DE DETECCION Y EXTINCION DE INCENDIO EN CAMPANAS

TODAS LAS TRAMITACIONES DE SOLICITUD DE SERVICIOS QUEDARA A CARGO DEL PERMISIONARIO.

FACHADA EXTERIOR SEGUN — ANEXO TECNICO.

FACHADA INTERIOR SEGUN - ANEXO TECNICO - CON OPCION DE COLOCACION DE CORTINA DE SEGURIDAD GALVANIZADA
MICROPERFORADA A FILO INTERNO.

PUBLICIDAD SEGUN MANUAL DE IMAGEN RETIRO SAN MARTIN

TODAS LAS OBRAS A EJECUTARSE DEBERAN CUMPLIR CON EL REGLAMENTO DE PERMISIONARIOS — SE ADJUNTA LINK

. https://www.argentina.gob.ar/trenesargentinos/institucional/manual-arquitectura

PLAZO DE OBRA ESTIMADO

90 DIAS CORRIDOS

CARGO / CONDICIONANTE DE OBRA

FICHA ANEXO TECNICO — LOCAL 200 — PLANTA ALTA

FICHA ANEXO TECNICO — LOCAL 200 — PLANTA BAJA

FICHA ANEXO TECNICO — LOCAL 200 — FACHADA

FICHA ANEXO TECNICO — DETALLE CONSTRUCTIVO PUERTA

FICHA AXEXO TECNICO — DETALLE CONSTRUCTIVO VENTANAL

FICHA AXEXO TECNICO - DETALLE CONSTRUCTIVO PORTICO INTERIOR
FICHA AXEXO TECNICO — FACAHDA GENERAL

FICHA AXEXO TECNICO — PLANTA GENERAL
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