DICTAMEN DE EVALUACION DE OFERTAS

Por medio del presente se retne la Comision Evaluadora de Ofertas, segun fue conformada por reunion de
Directorio N° 80 del 10/01/2025 y N° 87 del 22/07/2025 vy lo informado mediante Nota N° NO-2025-
00003908-PFBA-DE#PFBA, para emitir el Dictamen de Evaluacion de Ofertas correspondiente en el
marco de la evaluacion del Concurso Pablico N° 14, que tramita a traves del Expediente Electronico N°
EX-2025-00003530- -PFBA-GP#PFBA.

1) ANTECEDENTES

1. Se inicié el proceso de Concurso Publico mediante expediente N° EX-2025-00003530- -PFBA-
GP#PFBA.

2. Mediante 1F-2025-00003532-PFBA-GP#PFBA se dio impulso al Concurso y a través del IF-
2025-00003560-PFBA-DE#PFBA se aprobd el Pliego de Bases y Condiciones Particulares (en
adelante, “Pliego”), el cual obra agregado en el IF-2025-00003547-PFBA-GLAYC#PFBA.

3. El dia 17 de Diciembre de 2025 operé la apertura de sobres segin acta labrada por escribano
pablico (IF-2025-00003857-PFBA-GLAYC#PFBA). Conforme surge del acta, se recibié una
Unica oferta, correspondiente al oferente:

CONCURSO PUBLICO N° 14

LA ESTACION S.A IF-2025-00003885-PFBA-GLA YC#PFBA

4. La Comision Evaluadora requirio al oferente la presentacion de documentacion complementaria,

la cual obra agregada en el informe que se detalla a continuacién, junto con aquella que fue
remitida en cumplimiento de la subsanacién solicitada.

CONCURSO PUBLICO N° 14 - SUBSANACIONES

LA ESTACION S.A IF-2026-00000001-PFBA-GLA YC#PFBA

2) CONTENIDO DE LA OFERTA

OFERTAN°1 LAESTACION S.A.
RENGLON OFERTADO:

Conforme se detalla en el cuadro comparativo de ofertas, se presentd una Unica oferta que presenta
cotizacién para el renglén N°1, para el inmueble ubicado en Yerbal 1255.

GARANTIA DE MANTENIMIENTO DE OFERTA:

El oferente cumple en haber entregado la garantia de mantenimiento de oferta, conforme lo establece el
Acrticulo 12 del Pliego de Bases y Condiciones Particulares. Tal como surge de su presentacion de oferta
que obra en el informe 1F-2025-00003885-PFBA -GLA YC#PFBA.
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PROPUESTA TECNICA:

Renglon N° 1 — Club El Anden:

En base a la propuesta técnica presentada para el Renglon N° 1, la iniciativa consiste en la puesta en
valor, renovacion integral y ampliacion funcional del Club EI Andén, un club deportivo, social y
gastronémico con mas de 30 afios de trayectoria en el barrio de Caballito, orientado a actividades
deportivas amateurs, recreativas, sociales y comunitarias.

El proyecto se localiza en el inmueble identificado como Club El Andén, dentro del predio de Playas
Ferroviarias, con frentes y accesos sobre la calle Yerbal, en el barrio de Caballito, Ciudad Auténoma de
Buenos Aires.

El objetivo principal de la propuesta es actualizar la infraestructura existente, mejorar la calidad edilicia,
deportiva y ambiental del predio, y consolidar un modelo de explotacion deportiva, social y gastrondémica
sostenible, compatible con el entorno urbano y con fuerte integracion barrial. Asimismo, el proyecto
busca reforzar el rol histérico del club como espacio de encuentro comunitario, promoviendo el deporte,
la inclusion social y la apertura al barrio.

Descripcién general del proyecto

El proyecto contempla una intervencion integral sobre la infraestructura existente del club, incluyendo la
renovacion de canchas deportivas, espacios sociales, areas gastronémicas, accesos, estacionamiento y
espacios verdes.

La propuesta deportiva incluye la renovacion de cinco canchas de futbol, la reforma integral de cinco
canchas de padel existentes y la construccion de tres nuevas canchas profesionales de padel, una de ellas
de modalidad single. Se incorporan ademas areas inter-canchas para entrada en calor, movilidad y
actividades educativas vinculadas al deporte.

En el plano social y gastronémico, se redefine el area de restaurante y cafeteria bajo el concepto de
“tercer tiempo”, con apertura hacia la calle, ocupacion activa de la vereda y fortalecimiento del vinculo
con el entorno barrial. El proyecto incluye asimismo la renovacion de vestuarios, sanitarios, areas
administrativas y espacios de apoyo operativo.

Aspectos técnicos y constructivos

Desde el punto de vista técnico, la propuesta se apoya en la infraestructura existente, la cual se declara en
correcto estado estructural, priorizando criterios de restauracion, modernizacion y ampliacion.

Las nuevas intervenciones se resuelven mayoritariamente mediante estructuras metalicas, cerramientos de
vidrio templado tipo Blindex, cubiertas de chapa galvanizada y policarbonato alveolar, y solados

deportivos de césped sintético homologado. Se incorporan luminarias LED de bajo consumo, mejoras en
drenajes, pavimentos y sistemas de riego automatizado.

| F-2026-00000013-PFBA-GP#PFBA

Pagina2 de7



Asimismo, se incorporan criterios de accesibilidad universal, con rampas, sanitarios accesibles y
adecuaciones funcionales, junto con la implementacion de sistemas de eficiencia energética, captacion de
agua de lluvia y aporte de energia solar para servicios sanitarios.

Integracion urbana v funcional

La propuesta presenta un fuerte énfasis en la integracion urbana y social, destacandose la apertura de
accesos peatonales y vehiculares, la activacion de la vereda mediante usos gastrondmicos y espacios de
permanencia, y la incorporacion de mobiliario urbano, iluminacion y paisajismo.

El proyecto plantea una relacién directa con la comunidad, a través de escuelas deportivas, programas
sociales, actividades gratuitas, convenios con instituciones educativas, fundaciones y organizaciones
barriales, asi como propuestas inclusivas para personas con discapacidad y adultos mayores.

Desde el punto de vista urbanistico, se prioriza la permeabilidad visual, la continuidad peatonal y la
integracion paisajistica con el corredor verde ferroviario, reforzando el caracter de club abierto, seguro y
sustentable.

Observaciones técnicas

De la evaluacion de la documentacion presentada se observa que la propuesta cuenta con un alto nivel de
desarrollo técnico, incluyendo memoria descriptiva, material grafico detallado, definicion del programa
de usos, plan de inversion y cronograma de obra mediante diagrama de Gantt.

La documentacién permite comprender con claridad el concepto general del proyecto, su légica funcional,
el alcance de las intervenciones y el modelo de explotacién propuesto, cumpliendo en términos generales
con los requerimientos establecidos en el Pliego.

En términos generales, el proyecto presenta una propuesta integral, coherente y compatible con el destino
del inmueble, con un marcado impacto social y urbano positivo, resultando técnicamente solida y
adecuada a los criterios de evaluacion del concurso.Plano general

) — REFERENCIAS
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EVALUACION ECONOMICA:

La oferta econdmica presentada para el Renglén N°1 es de 9.600,00 UV As. Este valor supera en un
10.52%, al valor de referencia establecido en el Pliego.

Datos Local Referencia OFERTA 1 - LA ESTACION 5.A.
Renglon Direccion UVAs Pesos UVAs Pesos % sob Ref.
1 Yerbal 1255 8.686 | 5 14.669.438 9.600 |516.213.056 10,52%

En cumplimiento al articulo N°10 del Pliego de Base y Condiciones Particulares, la Sociedad La Estacion
S.A, presenta sus Estados Contables y certificados por el Consejo Profesional de Ciencias Econdmicas, de
los periodos 2023, 2024 y 2025 con cierre de ejercicio econdémico el 30 de junio.

Segun surge del analisis, se observa que el oferente LA ESTACION S.A. evidencia una evolucion
financiera claramente favorable. En los periodos analizados, la empresa presenta equilibrio financiero,
contando con liquidez suficiente para afrontar sus obligaciones tanto en el corto como en el largo plazo.
Para destacar, en el ejercicio econdmico 2025 presenta condiciones favorables para crecimiento,
inversion o expansion, con bajo riesgo financiero.

A su vez, no se registran hechos posteriores significativos al cierre de los Estados Contables en ninguno
de los ejercicios analizados.

EE.CC 2023 EE.CC 2024 EE.CC 2025

LIQUIDEZ Activo Corriente 30.903.234 71.866.878 219.951.007

Pasivo Corriente 39.395.700 G4.897 558 90.480.254

0,78 1,11 243

SOLVENCIA Patrimonio Neto - 4.874.010 17.025.341  110.269.258

Pasivo Total 39.395.700 G4.897 558 90.480.254

- 0,12 0,26 1,22

ENDEUDAMIENTO Pasiva Total 39.395.700 64897558 137.409.296

Patrimonio Neto - 4.874.010 17.025.341  110.369.258

- 8,08 3,81 1,24

Resultado Ejercicio - GANANCIA - 6.372.658 35133735 70.641.218
Presenta Hechos Posteriores significativos al cierre siEECC MO MO MO

Hechos relevantes : Periodo 2023 -

Indenmizacion par
Despido empleado por
514M + Acuerdo de $25M

Mas alld de lo expuesto precedentemente, cabe destacar que el oferente reviste el caracter de locatario
activo de la Sociedad, siendo LA ESTACION S.A. es uno de los clientes mas historicas que ocupa el
inmueble de referencia.Se instrumenta mediante el expediente EX-2020-00001349- -PFBA-PFBA,
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respecto del cual resulta imperativo reafirmar que el contrato se encuentra vigente y en cumplimiento
favorable, abonando los canones locativos en tiempo y forma.

Cabe sefalar que, durante el periodo excepcional de la pandemia, se registraron algunas dificultades
transitorias en el cumplimiento de los pagos, situacién que fue debidamente encauzada mediante la
adhesion al “Programa de Beneficios para Concesionarios y Permisionarios por la Emergencia Sanitaria
COVID-19”, lo que permiti6 la regularizacion integra de las obligaciones asumidas, sin registrar
actualmente deudas pendientes con la Sociedad.

Teniendo en cuenta la inversion propuesta, se solicité al interesado informar la procedencia de los fondos
y los medios por los cuales afrontard la misma. La solicitud de ampliacién de informacion y respuesta
fueron digitalizadas mediante Informe N° 1F-2026-00000001-PFBA-GLA YC#PFBA.

En virtud de lo manifestado respecto a la inversion a ejecutar y el cronograma de obras propuesto, se
recomienda que la Gerencia de Proyectos lleve a cabo un relevamiento bimestral en miras de verificar el
efectivo cumplimiento de la oferta presentada.

Por ultimo, se destaca que el oferente manifiesta expresamente en su oferta que prescinde del beneficio
previsto en el Articulo N.° 5 del Pliego de Bases y Condiciones, referido al periodo de gracia de tres (3)
meses y a la bonificacion establecida para los tres (3) meses subsiguientes, para llevar a cabo la inversion
propuesta. En atenciéon a dicha manifestacion, se recomienda a la Gerencia Legal, Administrativa y
Contable proceder a la revision del modelo de contrato incluido en el Pliego de Bases y Condiciones, a fin
de adecuarlo a la decisién adoptada por el oferente.

EVALUACION JURIDICA:

Analizada la oferta presentada por el interesado La Estacion S.A., se informa que la documentacion
administrativa exigida en el Pliego de Bases y Condiciones ha sido presentada parcialmente.

Conforme lo establecido en el Reglamento de Compras y Contrataciones, SECCION 1X
SUBSANACION DE LAS OFERTAS, se ha solicitado al representante legal de La Estacion S.A. la
subsanacion de la documentacion presentada para poder asi contar con una oferta valida. A mayor
abundamiento, se le ha solicitado:

1. Acompafiar el Anexo V: Declaracién Jurada de intereses - Decreto N° 202/2017 correspondiente
a Persona Humana suscripto.

2. Acompafar la Declaracion Jurada Ley N° 17.250 - Formulario ARCA N° 522/A debidamente
suscripta y completada.

Toda la documentacion mencionada fue solicitada por correo electrénico al oferente y acomparfiada
correctamente, cumplimentando lo requerido. La documentacion fue digitalizada mediante Informe N°
IF-2026-00000001-PFBA-GLAYC#PFBA. Asimismo, fue solicitada informacion complementaria y la
misma fue acompafiada, incorporandose al expediente mediante Informe N° IF-2026-00000011-PFBA-
GLAYC#PFBA.

Cabe destacar que surge de la propuesta técnica presentada, que el interesado prevé la apertura de un
ingreso peatonal, la instalacion de un semaforo y la demarcacion de nuevas sendas peatonales (Punto
1.2.1 Conexion con el entorno y permeabilidad del frente). Asimismo, respecto de las mejoras a
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desarrollar establecidas enel Punto 1.1.2 Memoria Descriptiva, se expresa que con la apertura de calle,
se llevara a cabo un servicio de bar a la calle.

Teniendo en cuenta que el otorgamiento de dichos permisos escapa la competencia de Playas Ferroviarias
de Buenos Aires, correspondiendo exclusivamente al Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires, se reitera
lo establecido en la clausula segunda del modelo de contrato acompafiado al Pliego de Bases y
Condiciones Particulares respecto de la continuidad en el pago del canon, estableciendo que: ““...Queda a
exclusiva cuentay cargo del LOCATARIO la gestidn, obtenciony observancia de los permisos previos y
futuros que sean necesarios para la habilitacion, permanencia y en general para el desarrollo de las
actividades comprendidas en el destino que se dara al predio, y el cumplimiento de todas las normativas
Nacionalesy Locales vigentesy aplicables al Inmueble y/o espacio dado en locacion. El LOCATARIO
declara conocer los usos y/o destinos permitidos en el Inmueble objeto del presente, de acuerdo a la
zonificacion correspondiente, no interrumpiendo el pago del canon pertinente a la no obtencion de los
permisos, habilitaciones, etc., que permitan el funcionamiento comercial acorde al destino aqui
denunciado...”. (El sombreado me pertenece).

Habiéndose dado acabado cumplimiento a la totalidad de la documentacion requerida, y siendo la unica
oferta presentada para el presente Concurso Pdblico, no se advierte impedimento legal alguno para
considerar valida la oferta presentada por La Estacion S.A.

3) CONCLUSION

La Comision Evaluadora presenta la grilla de ponderacion, respecto a la informacion analizada del
oferente:

LA ESTACION

ftem Puntaje max. A Justificacion resumida
1.0 Aspectos de Disefio y Arguitectura [55%) 55,00 53,44
1.1 Arquitectura y disefio de la propuesta técnica [40%) 22,00 22,00

Propuesta arquitectonica integral y coherente. Intervencion
sobre infraestructura existents + ampliaciones bien arbiculadas.
Corracta resolucion funcional, espadial y formal. Adecuada
escala edilicia y tratamiento de espacios deportivos y sociales.

1.1.1 Propuesta arquitectonica 13,20 13,20

Memoria descriptiva completa y bien estructurada. Explica
1.1.2 Memoria descriptiva 8,80 8,80 | criterios funciconales, constructives, estéticos y de uso. Permite
unz avaluacion clara dentre de |a grilla de ponderadion.

1.2 Interaccion Urbana y Social [25%) 13,75 13,34

Frente activo y permeable. Apertura hacia la calle y vinculacion
1.2.1 Conexidn con el entorno /| permieabilidad del frente 5,50 5,50 | directa con el barrio. Relacidn clara entre espacio plblico y usos
sociales/gastronomicos.

Programa diverso (deportivo, social, gastrondmico). Modelo de
1.2.2 Programa de usos / Concepto urbano y comercial 413 4,13 | explotacién coherente y sostenible. Buen equilibrio entre
actividad comerdal y funcion social.

Fuerte anclaje comunitaric. Actividades abiertas, escusias

1.2 3 Propuesta de apertura a la comunidad 2,75 2,75 | deportivas y programas sociales. Continuidad de un rol barria
preaxistentes.
1.7 4 Horarios de usa 138 0,56 Horarios definidos y compatibles con el usoe propussto. No s2

desarrolla en profundidad la mitigadion de impactos nocturnos.

1.3 Desarrollo y Explotacion [35%) 13,25 18,10

Plan de inversion detallado y consistente. Montos discriminadaos

1.3.1 Flan y Monto de lnversicn 15,40 15,40

por rubros y etapas. Coherente con &l alcance del proyecto.
1.3.2 Plazo y Plan de |la Obra 3,85 2,70 | Cronograma presentado y razonable. Nivel de detalle medio.
2.0 Canon [100%) 40,00 40,00
2.1 Canon 40,00 40,00 | Unica oferta.
3.0 Antecedentes [100%) 5,00 5,00

Amplia trayectoria del dub (mas de 30 afios). Antecedentes
3.1Antecedentes Témnicos y Empresariales 5,00 5,00 | deportivos, sodiales y de gestidn comprobables. Fuerte insercidn

territorial.

100,00 98,44
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A partir de las consideraciones expuestas en el presente dictamen y de la grilla de ponderacion, la
Comision Evaluadora de Ofertas ha elaborado un cuadro del monto ofertado.

Orden de Mérito Renglon N° 1 UVAS

1° LA ESTACION S.A. 9.600 mensuales

En virtud de lo expuesto, se recomienda al Director Ejecutivo, la adjudicacion del renglon N° 1 a la oferta
presentada por La Estacion S.A., ya que ha dado cumplimiento con los requisitos establecidos, supera el
precio de base en un 10.52% y presenta un proyecto con alto potencial para revitalizar el espacio, lo cual
redundard en una significativa mejora del area en cuestion.

Teniendo en cuenta que el oferente manifiesta expresamente en su oferta que prescinde del beneficio
referido al periodo de gracia de tres (3) meses y a la bonificacion establecida para los tres (3) meses
subsiguientes, para llevar a cabo la inversion propuesta, se instruye al rea legal a modificar la clausula
cuarta del modelo de contrato de locacion comercial.

No obstante lo mencionado en el parrafo precedente, se deja constancia que la renuncia al periodo de
gracia no constituye causal para el incumplimiento de cualquiera de las obligaciones establecidas en el
Pliego de Bases y Condiciones Particulares y el correspondiente contrato.

Por todo ello, se remite a la Direccion Ejecutiva de esta Sociedad y si considera suficiente el presente
dictamen, asi como también que existen suficientes razones de oportunidad, mérito y conveniencia al
efecto, propondra en forma fundada al Directorio la adjudicacion del oferente antes mencionado.

| F-2026-00000013-PFBA-GP#PFBA

Pagina7 de7



Playas Ferroviarias de Buenos Aires S.A.
Afio: 2026

Hoja Adicional de Firmas
Informe Grafico Firma Conjunta

Numero: 1F-2026-00000013-PFBA-GP#PFBA

CIUDAD DE BUENOS AIRES
Viernes 2 de Enero de 2026

Referencia: Dictamen de Evaluacion de Ofertas Concurso Publico N°14

El documento fue importado por el sistema GEDO con un total de 7 pagina/s.

Digitally signed by GDE PLAYAS FERROVIARIAS DE BUENOS AIRES S.A

DN: cn=GDE PLAYAS FERROVIARIAS DE BUENOS AIRES S.A, c=AR, 0=PLAYAS FERROVIARIAS DE BUENOS
AIRES S.A, ou=Gerencia de Administracion y Finanzas, serialNumber=CUIT 30714870544

Date: 2026.01.02 17:13:07 -03'00"

Karina Soledad Bravo
Coordinadora de Control Contable Finy RRHH

Gerencia Legal, Administrativay Contable
Playas Ferroviarias de Buenos Aires

Digitally signed by GDE PLAYAS FERROVIARIAS DE BUENOS AIRES S.A

DN: cn=GDE PLAYAS FERROVIARIAS DE BUENOS AIRES S.A, c=AR, 0=PLAYAS FERROVIARIAS DE BUENOS
AIRES S.A, ou=Gerencia de Administracion y Finanzas, serialNumber=CUIT 30714870544

Date: 2026.01.02 17:27:40 -03'00"

Evelyn Duliba
Coordinadora de Proyectos

Gerencia de Proyectos
Playas Ferroviarias de Buenos Aires

Digitally signed by GDE PLAYAS FERROVIARIAS DE BUENOS AIRES S.A

DN: cn=GDE PLAYAS FERROVIARIAS DE BUENOS AIRES S.A, c=AR, 0=PLAYAS FERROVIARIAS DE BUENOS
AIRES S.A, ou=Gerencia de Administracion y Finanzas, serialNumber=CUIT 30714870544

Date: 2026.01.02 17:18:39 -03'00"

Maria Sol Hernandez Oviedo

Asesora Juridica

GerenciaLegal, Administrativay Contable
Playas Ferroviarias de Buenos Aires

Digitally signed by GDE PLAYAS FERROVIARIAS DE BUENOS
AIRES S.A

DN: cn=GDE PLAYAS FERROVIARIAS DE BUENOS AIRES S.A,
c=AR, 0=PLAYAS FERROVIARIAS DE BUENOS AIRES S.A,
ou=Gerencia de Administracion y Finanzas, serialNumber=CUIT
30714870544

Date: 2026.01.02 17:27:41 -03'00"



	Pagina_1: Página 1 de 7
	Pagina_2: Página 2 de 7
	Pagina_3: Página 3 de 7
	Pagina_4: Página 4 de 7
	Pagina_5: Página 5 de 7
	usuario_1: María Sol Hernández Oviedo
	Pagina_6: Página 6 de 7
	usuario_2: Evelyn Duliba
	Pagina_7: Página 7 de 7
	numero_documento: IF-2026-00000013-PFBA-GP#PFBA
		2026-01-02T17:18:39-0300
	GDE PLAYAS FERROVIARIAS DE BUENOS AIRES S.A


		2026-01-02T17:27:40-0300
	GDE PLAYAS FERROVIARIAS DE BUENOS AIRES S.A


		2026-01-02T17:13:07-0300
	GDE PLAYAS FERROVIARIAS DE BUENOS AIRES S.A


	reparticion_0: Gerencia Legal, Administrativa y Contable
Playas Ferroviarias de Buenos Aires
	reparticion_1: Gerencia Legal, Administrativa y Contable
Playas Ferroviarias de Buenos Aires
	reparticion_2: Gerencia de Proyectos
Playas Ferroviarias de Buenos Aires
	localidad: CIUDAD DE BUENOS AIRES
		2026-01-02T17:27:41-0300
	GDE PLAYAS FERROVIARIAS DE BUENOS AIRES S.A


	Numero_4: IF-2026-00000013-PFBA-GP#PFBA
	cargo_0: Coordinadora de Control Contable Fin y RRHH 
	Numero_3: IF-2026-00000013-PFBA-GP#PFBA
	Numero_6: IF-2026-00000013-PFBA-GP#PFBA
	cargo_2: Coordinadora de Proyectos  
	Numero_5: IF-2026-00000013-PFBA-GP#PFBA
	cargo_1: Asesora Jurídica 
	Numero_7: IF-2026-00000013-PFBA-GP#PFBA
	fecha: Viernes 2 de Enero de 2026
	Numero_2: IF-2026-00000013-PFBA-GP#PFBA
	Numero_1: IF-2026-00000013-PFBA-GP#PFBA
	usuario_0: Karina Soledad Bravo


