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Art.1— Objeto

El objeto del presente Pliego de Especificaciones Técnicas es el otorgamiento en concesion
de un inmueble a efectos de explotacion comercial en contraprestacién al pago de un canon
y la ejecucion de una inversion/obra de mejora.

La inversion consistira en la ejecucion de las obras civiles a realizarse en el marco de la
INICIATIVA DE TERCEROS a llevarse a cabo en el predio ubicado en el Cuadro de la Estacion
Nunez, del ramal Retiro-Tigre, de la linea Mitre, en Ciudad Auténoma de Buenos Aires.

El objeto de esta iniciativa se encuentra complementado por el Pliego de Condiciones
Particulares, detallandose a continuacion las especificaciones técnicas de la intervencion
que el concesionario debera realizar en el inmueble. Todas las tareas deberan estar
adecuadas a las medidas de seguridad y accesibilidad requeridas por la legislacion vigente
y con un programa funcional que se ajuste a los requerimientos actuales de La
Administracion de Infraestructuras Ferroviarias Sociedad del Estado (ADIF-SE), tanto para
garantizar un servicio de confort al usuario como para brindar al personal ferroviario los
espacios necesarios para desarrollar sus funciones.

Art. 2 — Memoria descriptiva

El inmueble identificado con el cédigo “INMUEBLE SABIF N°: 3633229-4010 — CE - NUNEZ
- RAMAL - RETIRO-TIGRE (GM. 3) - LINEA MITRE", se encuentra en el barrio de NuUfiez, CABA,
en una zona con una densidad poblacional media-alta y un gran potencial para una
explotacion de tipo mixto.

Los espacios delimitados seran considerados como un inmueble Unico a los efectos del
procedimiento de seleccion. Esto aplica de la misma forma y virtud a la ejecucion de
cualquier obra en el marco de la explotacion comercial.
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La explotacion comercial de los 2668,70 m? de este inmueble debera contemplar el
reconocimiento del sitio, complementado por un relevamiento fotografico, que detalle la
situacion edilicia de las construcciones preexistentes (ver Art. 7, inciso 4). Se podran edificar
nuevas construcciones que no perjudiquen las preexistencias edilicias ni naturales,
conforme a las normativas vigentes y teniendo como objetivo la mejora integral del entorno,
brindando cualquier tipo de servicio comercial que no altere la seguridad ambiental del sitio.
La intervencion tampoco podra obstaculizar ni alterar el tendido de rieles, ni cualquier otro
tipo de instalacion que sirva al servicio ferroviario.
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El concesionario debera presentar una propuesta en forma de proyecto (ver Art. 4), la cual
funcionara como concepto vinculante para el desarrollo de la concesién. Durante el plazo de
vigencia de la concesidn, el concesionario debera realizar a su exclusivo cargo y costas las
obras necesarias para el desarrollo de la propuesta.

La ejecucion de obra debera realizarse conforme a lo establecido en el Art. 7 y los anexos
correspondientes. Queda explicitamente expresado que la ejecucion de obra debera ser
estrictamente realizada de manera total, completando todos los trabajos que garanticen el
correcto funcionamiento y terminacion, para el fin por el cual fue encomendada. Esto
comprende, entre otras obligaciones, el desarrollo de calculos y proyectos de ingenieria, el
transporte interno y externo de obra, la disposicion final de los materiales y residuos, los
ensayos, verificaciones y demas comprobaciones de calidad, mediciones y relevamientos,
etc.

Asimismo, todas las tareas deberan ser ejecutadas dando estricto cumplimiento a las
normativas y reglamentaciones municipales, provinciales y nacionales vigentes, tanto en lo
relativo a edificacion como en lo relativo a seguridad ferroviaria; y cumpliendo con las reglas
del buen arte de la construccion.

Durante todo el transcurso de la concesion, el concesionario es responsable del
mantenimiento constante y correcto de la integridad edilicia del inmueble.
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Art. 3 — Anteproyecto

1. Requerimientos minimos

El oferente debera presentar junto a la oferta, una propuesta edilicia que sirva para cumplir
la explotacion comercial en el marco de la concesion.

El proyecto consistira en la materializacion de un complejo deportivo de 4 cancahs de Padel
y 2 canchas de futbol 5, en una superficie aproximada de 2668,70 m? con equipamiento
sanitarios y abastecimiento para uso publico y privado; segun cédigo de edificacion de la
Ciudad de Buenos Aires. Respecto a la edificacidn, se propondra un sistema constructivo en
seco para agilizar los tiempos de Terminacién de obra, obteniendo un mejor comportamiento
bajo cargas de servicio y una gran resistencia al paso del tiempo. Se utilizaran estructuras
metalicas y placas cementicias para separacion de locales, y un sistema de construcciéon
tradicional para los sectores de sanitarios y sala de maquinas mas vestuarios con la
capacidad necesaria para soportar la afluencia de publico general y empleados y un sector
administrativo para personal de atencién y un bar/confiteria, con doble servicio, interior /
exterior del complejo.

Planta General.
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DETALLE 1-BASES DETALLE 3 - CUMBRERA

La propuesta debera cumplir con los siguientes requerimientos minimos:

e Mejorar integralmente el entorno urbano y natural del sitio, sin intervenir de manera
nociva el paisaje y procurando la no contaminacion visual, auditiva ni residual.

e Conservar y poner en valor las edificaciones preexistentes, las cuales podran ser
integradas dentro del proyecto bajo estricto control de su correcta conservacion y
mantenimiento.

e Elaborar una propuesta arquitectonica completa, presentando toda la
documentacion que ayude a su entendimiento integral, con libertad de diseno,
disposicion, programacion y servicio.

e Documentacion de licitacion de obra que debera incluir, como minimo:

o Memoria descriptiva completa del proyecto, detallando fecha de inicio de
obra, plazos estimados, caracteristicas y montos.

o Plantas de arquitectura escala 1:100 de cada nivel
IF-2023-59838923-A PN-GCEA#% DIFSE
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o Cortes transversales y longitudinales 1:100

o Vistas 1:100

o Planta Baja De Conjunto

o Planta De Techos

o Proyectoy calculo estructural
Para la cubierta, se optara por la utilizaciéon de una cubierta parabodlica
conformada por cerchas metalicas. (ver figura) al ser industrializado, brindara
una reduccion del tiempo de obra ya que permitira cubrir luces de hasta 40 m
sin columnas intermedias. Estas seran dimensionadas de acuerdo al calculo
estructural que se realice. Se evaluaran las fundaciones adecuadas de
acuerdo a un previo estudio de suelo sobre las areas a intervenir.

o De ser necesario, proyecto de demolicion.

o De ser necesario, proyecto de conservacion y puesta en valor.

o Renders ilustrativos de la propuesta.

e Presentar un presupuesto global que sea acorde a la magnitud de la propuesta.

La ADIF podra aceptar o rechazar el proyecto amparandose en estos requerimientos
minimos, pudiendo solicitar también modificaciones que ajusten la propuesta a los
mismos.

La documentacion arquitectonica debe exhibir claramente el disefio propuesto y sus
caracteristicas formales, funcionales y espaciales, asi como cumplir con los requerimientos
programaticos. El concesionario es responsable directo de comprobar que la propuesta se
ajuste a las disposiciones del codigo de planeamiento o edificacion vigente, asi como
cualquier otra normativa correspondiente. Debe exhibir los sistemas constructivos y los
elementos mas representativos de la estructura e instalaciones, asi como permitir verificar
y evaluar el computo de superficies cubiertas y semicubiertas.

2. Normativas

El proyecto debera cumplir las siguientes normativas:

e Normas de Ferrocarriles Argentinos (incluyendo, pero no limitado a la Ley N° 26.352,
Ley N° 27.132 y sus normas complementarias y reglamentarias, como asi también
las normas y regimenes dictados por ADIF).

e Normas SETOP.

¢ Reglamentos CIRSOC.

¢ Normas IRAM e IRAM IAS.

e Ley Nacional de Seguridad e Higiene 19587 — decreto 351/79. — decreto 911/96.

e Ley Nacional de Transito 24.449.

e Ley de Riesgos del Trabajo N° 24557.
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e Ley Nacional de Accidentes de Trabajo N° 24028.

e Decreto N° 1338/96.

e Decreto Reglamentario 170/96.

e Resolucion 299/11 S.R.T.

e RITO. Reglamento Interno Técnico Operativo de FFCC

e Normas para los cruces entre Caminos y Vias Férreas (Resolucion SETOP 7/81 —
Decreto N° 747/88).

e Pliego Unico de Especificaciones Generales para la Construccion de Obras Basicas y
Calzadas de la Direccion Provincial de Vialidad.

e NORMAIRAM 111102-02 “Accesibilidad de las personas al medio fisico. Sefhalizacion
para personas con discapacidad visual en espacios urbanos y en edificios con
acceso de publico. Senalizacion en solados y planos hapticos”

o Decreto 914/97y Ley 24.314 Sistema de proteccion integral de los discapacitados

e Codigo Edificacion del Municipio en donde se suscriba la obra.

¢ Reglamento de Obras Sanitarias

e Leyes municipales.

e Ley N?24.314 Accesibilidad de Personas con Movilidad Reducida.

La normativa de aplicacion debera ser revisada cada 3 afios como parte de unos de los items
de revision del Plan Integral.

El Concesionario reconoce que el inmueble y/o sus instalaciones y/o sus bienes accesorios
objeto de la Licitacion son susceptibles de ser intervenidos para su reparacion y/o
rehabilitacion y/o alistamiento y/o puesta en funcionamiento y/o servicio, de conformidad a
la normativa vigente, sin derecho a reclamo, repeticion o reembolso alguno de los gastos
directos y/o indirectos que deba incurrir para tales cometidos, por parte de ADIF.

A tales efectos, el Concesionario debera realizar una visita de reconocimiento al sitio, con el
fin de inspeccionar el mismo y verificar el estado de cada una de sus caracteristicas.

1. Documentacion de relevamiento

Se debera realizar un estudio del predio en cuestion, con el fin de tener un conocimiento
preciso de la zona a intervenir, sus interferencias y caracteristicas principales, de manera de
poder confeccionar un punto de partida para el futuro proyecto. El resultado del relevamiento
debera ser informado mediante un informe técnico que incluya de manera clara y concisa la
informacion recaudada.

En lo que respecta a puntos de relevamiento a modo de ejemplo, puede comprender:

e Cualquier punto particular o quiebre de terreno
e Arbolesy cualquier otro tipo de vegetacion

e Tapas de acceso y conductos de desagiies

e Construcciones existentes
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e Interferencias (servicios propios y/o de terceros que cruzan o se encuentran de
alguna forma en el predio)
e Luminarias

e Postes

e Aceras hasta fin de rombo de visibilidad, cordones y veredas
e Carteles

e Tipo de cruce (loseta, pavimento, cama de rieles)

e Otros

Y cualquier otro item relevante que requiera su documentacion.
2. Vinculacién

El informe de relevamiento sera de caracter vinculante y debe ser presentado ante la ADIF,
conformando el punto de partida para el inicio de ejecucion de las obras.

Art. 5 — Personal requerido y equipamiento
1. Organizacion y encomiendas profesionales

El concesionario debera realizar en conjunto las obras con el personal capacitado a su
criterio para todas las obras que se deban desarrollar para el proyecto.

2. Equipamiento

El concesionario tendra a su cargo la gestion de los equipos y herramientas que considere
necesarios para desarrollar la obra, parte de las cuales podra ser propio o alquilado,
diferenciandolas, adjuntando los seguros correspondientes. En caso de equipos alquilados,
se solicitaran, con la firma del acta de inicio de obra, los contratos de alquiler
correspondientes y toda la ndmina de seguros.

3. Materiales

Se debera asegurar la provision de materiales en los plazos, cantidades y calidades
especificadas. Su responsabilidad recae en el Concesionario.

Para el almacenamiento de materiales se debe respetar lo especificado en el Decreto 911/96.

Art. 6 — Contratos

El Concesionario debera presentar ante la ADIF todos los contratos que celebre en el marco
de la ejecucion de la propuesta (proyecto, ejecucion de obra, ayuda de gremios, servicios
generales, etc.).
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1. Proyecto

El concesionario debera presentar un proyecto ejecutivo basado en el ante-proyecto
aprobado por la ADIF. El mismo debera contar con los siguientes documentos:

e Proyecto de obrador y cerco de obra

e Estudio de suelos

¢ Planta de conjunto o implantacion general 1:200

e Plantas de arquitectura de cada nivel 1:100

e Plantas de estructura de cada nivel, incluyendo fundaciones 1:100

e Cortes transversales y longitudinales 1:100

e Vistas de cada una de las fachadas 1:100

e Detalles de estructura pertinentes al proyecto 1:25

e Memoria y célculo estructural (de acuerdo a las directivas del Reglamento CIRSOC
201/2005, y en funcién de los resultados del Estudio de Suelos).

e En los casos que corresponda, memoria, Calculo y Planos de Obra de todos los
elementos estructurales, de Hormigén Armado y/o metalicos, que requiera la obra, de
acuerdo a las directivas del Reglamento CIRSOC 201/2005, y en funcion de los
resultados del Estudio de Suelos, incluyendo plano de encofrados, planillas de
armaduras y doblado de hierros.

e De ser necesario, proyecto de demolicion con plantas, cortes y vistas.

e De ser necesario, proyecto de conservacion y puesta en valor.

¢ Planta del conjunto del sitio en 1:200 en el cual se grafiquen las nuevas instalaciones
eléctrica de 220v, de telefonia, de datos, de audio y de video a ejecutar, indicando en
cada caso las secciones de cables y de canerias a utilizar. Asimismo, croquis de los
nuevos tableros en donde se indiquen las capacidades de cada elemento protector,
asi como los distintos circuitos en que se dividira el tablero.

e Esquemas unifilares, calculos de cargas y memoria de calculo eléctrico de las cargas
de la nueva instalacion, de las secciones de los cables y de los elementos de
proteccion de cada tablero a instalar. Calculada la carga total de la nueva instalacion,
el Contratista debera verificar si la alimentacion y el medidor existentes son acordes
con ella, expresandolo asi en una nota firmada por un Técnico Electricista
matriculado.

¢ Planta del conjunto del sitio en 1:200 y plantas de cada uno de los locales sanitarios
en 1:20, en los cuales se grafique la nueva instalacion de provision de agua, en el
primero de los cuales se indique la ubicacion y caracteristicas del suministro de agua
y del tanque de reserva, en el segundo acotamiento de los puntos de uso, incluyendo
las llaves de paso, y en todos ellos las secciones y materiales de las caferias. El
primero de estos planos debera incluir un detalle en 1:20 del colector del tanque de
reserva.

e idem, graficando la nueva instalacion de desagiies, cloacales y pluviales, en el
primero de los cuales se indique la ubicacion y caracteristicas de los distintos
elementos del sistema de desagote final y/o conexion a la red, en el segundo se
acoten los puntos de uso y en todos ellos las secciones y materiales de las caferias.
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e Proyecto de instalacion contra incendios elaborado por un especialista en la materia,
debiendo cumplir con los requisitos establecidos por las normativas vigentes.

e ADIF se reserva la facultad de requerir la presentacion de documentacion técnica
acorde la normativa vigente, respecto al avance de la obra.

2. Tareas preliminares, obrador y cartel de obra

En caso de corresponder, el concesionario debera procurar la instalacion de un obrador en
el sitio. El mismo no debera obstruir ningtn paso ni servidumbre, y debera contar con todas
las necesidades que requiera la ejecucion de la obra, cumpliendo con las normativas
vigentes.

Se debera colocar también un cerco de obra que le otorgue seguridad en todo el perimetro
del inmueble, evitando asi el ingreso de terceros al mismo. El cerco debera contar como
minimo con un porton de acceso.

Queda explicitada también la obligacion de colocar un cartel de obra segun normativa
municipal, que indique toda la informacion relevante de la misma, asi como sus responsables
intervinientes.

3. Demoliciones y excavaciones

Se podran demoler todas aquellas construcciones que sean informadas en las etapas del
proyecto, permitiéndose también el retiro de columnas de alumbrado en mal estado, rejas,
cercos, rampas u otros objetos que se crean pertinentes.

Todos los trabajos de demolicion deberan ser supervisados de manera correcta,
procediéndose a la remocion y retiro de escombros y residuos de manera inmediata antes
de proceder a cualquier etapa de obra nueva.

Se realizaran las excavaciones y movimientos de suelos necesarios para lograr los niveles
requeridos para la obra. El material vegetal removido podra ser reutilizado como relleno en
el caso que la Contratista lo considere adecuado. En caso contrario, se debera proceder con
el mismo de la misma forma que con cualquier residuo.

4. Conservacion y puesta en valor

En el caso que el sitio cuente con edificaciones histéricas de alto valor patrimonial, éstas
deben ser relevadas (ver Art. 3) y su estado debe ser detallado en un informe que debera ser
presentado a la ADIF en la etapa de proyecto (ver Art. 4).

Bajo cualquier concepto, se debe procurar la conservaciéon de las edificaciones
patrimoniales. Para ello, se permitira su inclusion dentro de la propuesta arquitectonica. Solo
se permitira la demolicion parcial o total de estas edificaciones en el caso que la integridad
estructural de las mismas se vea comprometida —es decir, peligrosa para la actividad
humana—y sea absolutamente irrecuperable.
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La puesta en valor, el mantenimiento y la conservacion de estas edificaciones debera ser
realizada y supervisada por un arquitecto profesional especializado en la materia, siguiendo
los lineamientos sugeridos por la Comision Nacional de Monumentos, de Lugares y de
Bienes Historicos.

Cualquier dano parcial o total a estas edificaciones durante el periodo de vigencia de la
concesion sera penalizado y considerado una falta al mantenimiento integral del inmueble.

Todas estas aclaraciones aplican también a la maquinaria ferroviaria histérica que se
encuentra dentro del predio.

5. Obranueva

Todos los trabajos deben ser informados en la memoria de proyecto, y deben ser llevados a
cabo e inspeccionados por los profesionales sugeridos, debiendo disponer de la aprobacion
formal de ADIF.

6. Instalaciones

El concesionario ejecutara todos los tramites de las acometidas necesarias para el servicio
del inmueble. También queda a su cargo la ejecucion integral y total de las instalaciones que
requiera la propuesta (provision eléctrica, sanitaria, cloacal, telecomunicaciones, contra
incendios, etc), entendiéndose por ello el proceso completo de su tramitacién, proyecto,
tendido, ejecucidn, prueba y finalizacion.

Todos los trabajos seran realizados por profesionales matriculados.
7. Cerramiento e iluminacion

El concesionario debera procurar que el inmueble posea un cerramiento seguro, sélido e
impermeable que procure su mantenimiento y seguridad durante la vigencia de la concesion.
El cerramiento debera ser ejecutado por la contratista.

Asimismo, se sugiere que el perimetro del inmueble sea iluminado para mayor seguridad.
8. Parquizaciény entornos

El concesionario debera complementar su proyecto con una propuesta de Parquizacion. La
misma debera ser logica y amigable con la naturaleza del sitio, priorizandose la inclusion de
especies nativas.

La contratista realizara todos los trabajos de limpieza de terreno, excavacion, relleno,
plantacion y riego necesarios segun el proyecto presentado por el concesionario.

9. Limpieza de obra

La Contratista sera responsable del mantenimiento permanente de las condiciones de orden
y limpieza en la obra. El no cumplimiento de este requisito sera motivo de la interrupcion de
los trabajos en obra, hasta tanto la situacion haya sido subsanada.
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Art. 8 — Factibilidad técnica y servicios
1. Zonificacidn, habilitaciones y autorizaciones

El concesionario debera conocer la zonificacion, los usos y/o destinos permitidos de acuerdo
a la normativa local y que tal circunstancia se encuentra considerada en su propuesta,
incluyendo la normativa de la CNRT.

El concesionario sera responsable de gestionar, obtener y observar o hacer observar a los
terceros y a su exclusivo cargo, todos y cada uno de los permisos, habilitaciones y
autorizaciones nacionales, provinciales o municipales, necesarias para llevar la explotacion
de los inmuebles conforme el destino que se hubiere establecido.

2. Factibilidad de servicios

El concesionario debera solicitar la factibilidad de servicios que requieran su propuesta
(eléctricos, datos, telecomunicaciones, provision de agua, residuos cloacales, etc) y
presentarlos ante la ADIF como parte de la documentacion obligatoria.

Art. 9 — Plazo de obra

El plazo de obra previsto es de doce (12) meses.

Art. 10 — Gestion de la calidad ambiental y seguridad

1. Gestion y control de calidad

El concesionario sera responsable de la calidad de los entregables y de las tareas que
ejecute, proporcionando los recursos necesarios.

Los equipos y dispositivos de inspeccion, medicion y ensayos, deberan poseer su calibracion
vigente, para asegurar la correcta ejecucion de obra, detallando identificacion, antigiiedad y
su trazabilidad con sus certificados de calibracién / contraste.

Asimismo, la ADIF debera contar con el acceso a las instalaciones para constatar la correcta
ejecucion de las tareas.

2. Gestion de seqguridad y salud ocupacional

El concesionario debera respetar los requisitos de la Ley Nacional de Higiene y Seguridad en
el Trabajo N° 19587/79, la Ley Nacional de Riesgos del Trabajo N° 24557/95 y todos aquellos
decretos, reglamentaciones y disposiciones que modifiquen y/o complementen a las normas
citadas.

El concesionario debera disponer de un Responsable de Seguridad y Salud Ocupacional a
cargo de la gestion, quien debera ser graduado universitario bajo las especificaciones de la
Resoluciéon SRT 1830/2005. Debera reportar todo acontecimiento laboral que ocurra durante
la ejecucion de los trabajos, segun la Guia de Gestion ADIFSE GCASS-GG-07 “Clasificacion,
registro, reporte e investigacion de acontecimientos”.
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Si el concesionario tuviera personal en relacion de dependencia, éste debera contar con
Certificado de Cobertura de la ART, con nomina de personal incluido y clausula de no
repeticion contra Administracién de Infraestructuras Ferroviaria S.E. CUIT N° 30-71069599-
3y la Operadora Ferroviaria que corresponda, con su respectivo numero de CUIT.

El personal independiente debera contar con pdliza de seguro contra Accidentes Personales
con clausula de no repeticion contra Administracion de Infraestructuras Ferroviaria S.E. CUIT
N° 30-71069599-3 y la Operadora Ferroviaria que corresponda, con su respectivo numero de
CUIT. Asimismo, debera endosarse a nombre de la Administracion de Infraestructuras
Ferroviaria S.E. como beneficiaria en primer término y a la Operadora Ferroviaria que
corresponda.

El personal afectado a los trabajos debera emplear obligatoriamente los elementos de
proteccion personal que se requieran de acuerdo a la tarea.

En caso que se utilice maquinaria pesada (auto elevadores, manipuladores telescopicos,
gruas, etc.), deberd presentar certificados de aptitud técnica de los equipos y de los
operadores, emitidos por ente habilitado, como asi también las polizas de seguro
correspondientes.

La concesionaria debera denunciar e informar, dentro de los plazos legales, las
circunstancias del acontecimiento ocurrido a la compaiia aseguradora y a la Aseguradora
de Riesgos del Trabajo (ART).

La gestion y uso de los elementos y equipos de izaje debera realizarse conforme a lo
dispuesto en el Decreto 911/96, y de acuerdo con la Guia Operativa GCASS-GO-03 “Tareas
de Izaje" y sus formularios asociados.

3. Gestion ambiental y social

El concesionario estara obligado a cumplir con todas las reglamentaciones en materia
ambiental y social que establece el marco legal, quedando obligado a la gestiéon de sus
propios residuos, asi como debera contar con las habilitaciones requeridas por su actividad.

Los costos de todas las acciones, permisos y declaraciones, deberan ser incluidos dentro de
los gastos generales, no recibiendo pago directo alguno por ellos.

De producirse cambios en las actividades, acciones y/o en la metodologia constructiva que
pueda afectar la gestion, el concesionario informara a ADIFSE.

ADIFSE monitoreara los proyectos, a los efectos de verificar el cumplimiento de los requisitos
establecidos en el presente Pliego.

El concesionario debera informar el estado del predio usado como obrador (descripcion de
tareas de recomposicion, analisis comparativo con linea de base, registro fotografico).

El concesionario debera contemplar el Decreto Reglamentario N° 1030/16 que indica la
incorporacion de la sustentabilidad a las compras publicas al establecer expresamente
como una de las funciones centrales del Organo Rector del Sistema la de desarrollar
mecanismos que promuevan la adecuada y efectiva instrumentacion de criterios de
sustentabilidad ambientales, éticos, sociales y econémicos.
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