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ORGANISMO CONVOCANTE

I,

El ADMINISTRADOR DE INFRAESTRUCTURAS FERROVIARIAS es una Entidad Pdblica
Empresarial que, en virtud de la Ley 39/2003, de 17 de noviembre, del Sector
Ferroviario, asume las funciones que dicha Ley le asigna.

Una parte importante de los cometidos atribuidos a Adif estd relacionada con Ia
explotacién de las terminales de carga ferroviarias. En relacién con este aspecto,
en el entorno europeo se viene produciendo durante los Ultimos afios un cambio
cualitativo muy significativo en el concepto de terminal de carga, de tal forma
que hoy se conciben como centros de servicios logisticos. Este concepto desplaza
al cldsico segln el cual l1a Terminal de carga se planteaba como un centro de

operaciones ferroviarias.

Adif se propone potenciar las terminales de cargas ferroviarias como centros de
Servicios Logisticos Integrados, desarrollando una nueva oferta de servicios e
impulsando el concepto de terminales de carga.

Este objetivo se justifica en la necesaria modernizacién y adaptacién de las
terminales de carga al desarrollo en un futuro inmediato del ferrocarril que
requerird unas instalaciones con mejores servicios logisticos.

Por otro lado, se trata de transformar las terminales de carga superando la
concepcién de simples puntos de acceso al tren, mejorandc la percepcién de
calidad de la fase estacionaria del proceso del transporte e integrando el
ferrocarril en el ciclo intermodal del transporte de mercancias.

Para ello se definen los CENTROS LOGISTICOS como un nuevo concepto de terminal
de carga. Este nuevo concepto es una férmula que tiene como objeto la
transformacién de las terminales de carga en espacios vivos, dindmicos y
atractivos para el sector logistico y del transporte, que mejoren la eficacia y Ia
eficiencia del modo ferroviario de transporte como parte integrante de la

economia sostenible,

Por lo anterior, el ADMINISTRADOR DE INFRAESTRUCTURAS FERROVIARIAS convoca la
presente licitacién, mediante procedimiento negociado y varios criterios de
adjudicacién, con el objeto y condiciones que, a continuacidn, se indican.
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CAPITULO I:  CONDICIONES GENERALES
(ldusula 1,  Objeto y finalidad

1.

El objeto del presente Pliego es la regulacién de las condiciones particulares que
regiran para la seleccién de un socio que conjuntamente con Adif constituya una
Sociedad Andnima, en la que aquél participe en proporcién mayoritaria y que
tendré por objeto el disefio, la construccién y la explotacidn del “CENTRO LOGISTICO
ARANJUEZ" {en adelante CENTRO) dentro del suelo cedido en arrendamiento por
Adif, cuya finalidad principal es la de fomentar el transporte de mercancias por
ferrocarril con el resumen de caracteristicas que se recogen en el Anexo il

El ADJUDICATARIO de esta licltacidn estard obligado a constituir Junto con Adif una
SOCIEDAD con domicilio social en Espafia que se regird por la normativa mercantil
actualmente vigente.

Esta SOCIEDAD a constituir estara participada, en los términos contemplados en la
Clausula 8.2, por Adif y por el ADJUDICATARIO de la licitaciéon. Su forma juridica
serd la de Sociedad Andnima con un capital social Inicial de & Millones de Euros, y

un desembolso inicial del 25%.

ta Sociedad Andénima (en adelante la SOCIEDAD) a constituir por Adif y el
ADJUDICATARIO tendra la obligacion de construir el CENTRO en el espacio cedido en
arrendamlento por Adif. Asimismo dicha SOCIEDAD explotard dicho (ENTRO, los
espaclos e instalaciones incluidas en el mismo, con la obligacién de abonar a Adif
una contraprestacion de cardcter anual durante el periodo por el que lleve a cabo

dicha explotacién.

La descripcion de los terrenos, planos orientativos y resumen de la situacién,
circunstancias y limitaciones que deben tener en cuenta los licitadores para
definir su Proyecto Funcional de desarrollo del CENTRO, se adjuntan en el Anexo

Técnico.

la documentacién técnica entregada por Adif con relacidn al disefio funcional
propuesto para el CENTRO constituye una propuesta que podrd ser modificada por
el Licitador en su oferta, salvo aquellos aspectos previstos en el disefio funcional

de minimo cumplimiento.

El disefio, la construccién y explotacion del CENTRO, durante el periodo previsto en
el presente Pliego, serd responsabilidad exclusiva de la SOCIEDAD y comprenderd
las prestaciones basicas que se detallan en el presente Pliego de Condiciones
Particulares y en las Especificaciones Técnicas.

Serd responsabilidad de la SOCIEDAD la definicién del régimen de explotacién
ferroviaria que regird en el CENTRO, prestando Adif los servicios adicionales de
acceso y expedicion al mismo, conforme se definan en el acuerdo de conexidn
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que deben firmar las partes.

CAPITULO ll: DERECHOS Y OBLIGACIONES
(ldusula 2. Derechos del Adjudicatario

Los derechos del ADJUDICATARIO de esta licitacidn, sin perjuicio de los que pudieran
derivarse de lo establecido en las restantes clausulas del presente Pliego, son:

1.

3!

Gestionar de forma conjunta con Adif la SOCIEDAD constituida como resultado de
la adjudicacion de esta licitacion,

Participar en el haber de la SOCIEDAD en los supuestos de resolucion previstos en
las Cldusulas 25 y 26 del presente Pliego.

Participar en la distribucién de resultados anuales de la SOCIEDAD en proporcién a
su porcentaje de participacion en la misma,

(dusula 3. 0Obligaciones del Adjudicatario

Las obligaciones del ADJUDICATARIO de la licitacidon que regula el presente Pliego de
Condiciones, sin perjuicio de las que puedan derivarse de lo establecido en las

restantes cldusulas del mismo, son las siguientes:

1.

Constituir una Sociedad Andénima con Adif cuyo objeto serd el disefio, la
construccién y la explotacidn del CENTRO en los suelos cedidos en arrendamiento

por Adif.

Asumir los riesgos y las responsabilidades que se derlven de la redaccion del
Proyecto Funcional en el espacio cedido en arrendamiento por Adif.

Realizar los desembolsos de dividendos pasivos o del nuevo capital que en su
caso se suscriba, en la SOCIEDAD de acuerdo con el calendario e importes del Plan

Econémico Financiero presentado en su oferta.

Apoyar financieramente a la SOCIEDAD y si ello fuera necesario, avalar a la
SOCIEDAD para la obtencidn de la financiacidon ajena necesaria, en funcién del
porcentaje de participacidn en el capital social de la SOCIEDAD, para hacer frente a
fa inversion y al desarrollo de la explotacion del CENTRO de acuerdo con los
compromisos expuestos en el Plan Econdmico Financiero presentado en el
presente procedimiento, y en funcién de su participacién en el capital social de la
SOCIEDAD.

Comunicar los cambios que hubiera en su accionariado para su previa aprobacion
por Adif, de conformidad con lo previsto en la Clausula &.4,
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(dusula 4. Derechos de Adif

Son derechos de Adif todos aquelios que se derivan del presente Pliego de
Condiciones y sus Anexos correspondientes.

1. Ampliar el periodo de explotacién a la finalizacion del periodo inicialmente
establecido, sin que en ning(n caso la suma del pericdo iniclal més las posibles
ampliaciones excedan de 50 afios.

2. Adqulrir las instalaciones construidas y desarrolladas en ejecucidn del contrato, a
la finalizacién del periodo de explotacién otorgado, pasando las mismas a su
titularidad.

3. (onvocar un nuevo procedimiento de busqueda de socio que tendrd como
objetivo la explotacion de las instalaclones construidas sobre el suelo cedido en
arrendamiento por Adif, respetando en todo caso los derechos que la SOCIEDAD
tenga sobre activos pendientes de amortizacién a la finalizacién de su derecho de

explotacién,

4. Autorizar los cambios de composicidn accionarlal que afecten tanto a la salida de
Socios que integran la SOCIEDAD, finalizados los tiempos minimos de permanencia
que se establecen, como a la Incorporacidn de nuevos Socios.

5. Ejercer las labores de supervision de las fases de disefio y construccién del CENTRO,
que podrd llevar a cabo con medios propios ¢ mediante su contratacién a
terceros. En cualquier caso los costes derivados de la supervision del disefio y
construccion del CENTRO serdn de cuenta de la SOCIEDAD.

6. Vigilar y controlar el cumplimiento de las obligaciones de la SOCIEDAD a cuyo
efecto podrd inspeccionar sus obras, instalaciones y locales, asi como la
documentacién relacionados con el objeto del contrato.

7. Asumir la expiotacién del CENTRO de conformidad con lo siguiente:

Adif, previa audiencia de la SOCIEDAD, podrd acordar la asuncion de la explotacién del
CENTRO en los casos en los que la SOCIEDAD no pueda hacer frente temporalmente y
con grave dafio para los Intereses generales, a su explotacién por causas ajenas a la
misma, o en los casos en los que la SOCIEDAD incurriese en un incumplimiento grave
de sus obligaciones que pusiera en peligro dicha explotacién. El Acuerdo de Adif en
tal sentido serd comunicado a la SOCIEDAD y si ésta, dentro del plazo concedido al
efecto, no corrigiera la deficiencia puesta de manifiesto, Adif asumird la explotacién

del CENTRO.

Una vez actuado lo anterior, corresponderd a AdIf la explotacidn directa del CENTRO
en la forma que se determine en el correspondiente Acuerdo, asumiendo en tal caso
la Gerencia del CENTRO. La Explotacién del CENTRO, en tal supuesto, se realizard por
cuenta y riesgo de la SOCIEDAD.

La explotacidn directa de Adif siempre habrd de tener caracter temporal sin que la
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su propia Iniciativa o a peticidn de la SOCIEDAD el cese de la asuncidn de la
Explotacidn del CENTRO siempre y cuando resulte acreditado que desaparecieron las
causas determinantes de la misma y la SOCIEDAD haya justificado que se encuentra en
condiciones de proseguir con su normal explotacién. Finalizado el plazo sefialado de
asuncion de explotacién o de sus prérrogas, sin que la SOCIEDAD haya garantizado Ia
asuncién completa de sus obligaciones, habra lugar a la resolucién del contrato con
aplicacion de lo dispuesto en el articulo 27.3.

8. Ejercer las funciones de supervisién y control en el uso y explotacién del CENTRO.

9. Imponer con caracter temporal las condiciones de utllizacion del CENTRO que sean
precisas para resolver situaciones excepcionales de interés general, abonando la
Indemnizacién que en su caso proceda.

(ldusula 5. Obligaciones de Adif

Las obligaciones de Adif, sin perjuicio de las que puedan derivarse de lo establecido
en las restantes clausulas del presente Pliego, son las siguientes:

1. Constitulr una SOCIEDAD con el ADJUDICATARIO de la presente licitacién con objeto
de disefiar, construir y explotar el (ENTRO en los suelos cedidos en arrendamiento

por Adif.

2. Proporcionar la colaboracidn necesaria a la SOCIEDAD en las negociaciones con el
Ayuntamiento, Comunidad Auténoma y Organismos correspondientes, para la
obtencidn de las licencias administrativas que exija el ordenamiento juridico para
que pueda comenzar la ejecucién de las obras de construccién del CENTRO en los
suelos cedidos en arrendamiento.

3. Reallzar los desembolsos dividendos pasivos o del nuevo capital que en su caso se
suscriba en la SOCIEDAD a constituir con el ADJUDICATARIO de acuerdo con el
calendario e importes de los Planes Econdmico Financieros presentados por aquél

en su oferta.
Cldusula 6. Derechos de la SOCIEDAD

Los derechos de la SOCIEDAD, sin perjuicio de los que puedan derivarse de lo
establecido en las restantes cldusulas del presente Pliego, son los siguientes:

1. Utilizar los terrenos e instalaciones puestos a su disposicion por Adif conforme a
los usos y especificaciones propuestos por el ADIUDICATARIO en su oferta,
respetando la legalidad vigente, a partir del momento de la obtencién de las
licencias o autorizaciones administrativas que exija el ordenamiento juridico para
que pueda comenzar la construccién del CENTRO.

2. Construir el CENTRO en los suelos cedidos en arrendamliento por Adif.

En cualquier caso, la SOCIEDAD asumird |a total responsabilidad de la ejecucién de
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las obras ante Adif, con arreglo a lo dispuesto en el presente Pliego de
Condiciones y en el Anexo Técnico.

Gestlonar los espacios e instalaciones resultantes de la construccién del CENTRO
bajo su responsabilidad y a su riesgo y ventura, por el periodo definido en la
Cldusula 20 del presente Pliego de Condiclones.

Establecer los precios de prestacion de servicios y de cesién a terceros de los
derechos de explotacion de los espacios e instalaciones que constituyan el
CENTRO, asi como las cuotas de participacién en los gastos comunes del CENTRO y
otras posibles contribuciones, de acuerdo con las condiciones de mercado en cada
momento a lo largo de la vida del contrato y de conformidad con este Pliego y con

la oferta presentada.

Proponer cualquier modificacién que debiera realizarse respecto del Proyecto
Constructivo y que requerira previamente la autorizacién de Adif, de forma que no
procederd la ejecucion de la correspondiente modificacién sin que AdIf haya
concedido dicha autorizacién previa. A tal fin la SOCIEDAD, apreciada la necesidad
de modIficacién del Proyecto, remitird a Adif la correspondiente propuesta
indicando en la misma las causas determinantes de la necesidad de modificacion,
el importe que la modificacién representa asfl como las implicaciones que, en su
caso pudiera suponer la modificacién respecto del Programa de Explotacidn, en
los costes o en la retribucién esperada por la explotacién del CENTRO. La SOCIEDAD
presentard Igualmente a Adif un estudio detallado de los costes e Iingresos
previstos de acuerdo con fas modificaclones solicitadas por este organismo y su
propuesta de nueva retribucion a percibir por Adif para el mantenimiento del
equilibrio econémico de la explotacién del CENTRO. Adif podrd autorizar la
propuesta o dejar sin efecto la modificacién. En caso de que la modificacién
traiga causa de errores o indefiniciones del Proyecto redactado por la SOCIEDAD,
derivado del disefio funcional aportado por el socio ADJUDICATARIO, el sobrecoste
que la misma represente serd asumido integramente por el Socio ADJUDICATARIO.
El sobrecoste correspondiente a cualquier otra modificacién motivada por
circunstancias diferentes a las anterlormente sefialadas, serd asumida por la
SOCIEDAD hasta un importe méximo del 10% del presupuesto.

Ejecutar, previa autorizacién de Adif, a su riesgo y ventura las modificaciones que
considere necesarias dentro de las instalaciones cedidas en explotacién para el
adecuado funcionamiento del CENTRO, procurando en todo caso que las mismas
ocaslonen los minimos trastornos posibles a los usuarios del mismo.

(ldusula 7. Obligaciones de la SOCIEDAD

las

obligaciones de la SOCIEDAD, sin perjuicio de las que puedan derivarse de lo

establecido en las restantes cldusulas del presente Pliego, son las siguientes:

1.

2.

Disefiar, construir y explotar el CENTRO a su riesgo y ventura, quedando el mismo
integrado en su patrimonio hasta 1a finalizacién del contrato

Coordinar y dirigir todos los proyectos necesarios para llevar a cabo la

| aBnoR
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construccion del CENTRO y la comercializacidn de los espacios e instacia,c_lon,_es_“qué
se integren en dicho CENTRO de acuerdo con la documentacion presentada por el
ADJUDICATARIO. Estas responsabilidades, juntamente con {a propia administracién
societaria, podrén llevarse a cabo por la SOCIEDAD bien mediante personal proplo,
blen mediante la contratacién a terceros de los servicios 0 blen mediante la
contratacién con sus propios socios. En este Ultimo supuesto, la SOCIEDAD se
obliga a firmar los oportunos contratos de servicios con el conocimiento expreso

de los socios que integran la SOCIEDAD.

Comunicar a Adif las personas nombradas como representantes de la SOCIEDAD en
la construccidn, antes del comienzo de las obras. Adif se reserva el derecho de
desestimar el nombramiento sl existiera una causa justificada y solicitar que por
parte de la SOCIEDAD le sea propuesto otro candidato para desarrollar cualquiera
de las responsabilidades citadas. Transcurrido el plazo de un mes desde la
notificacion a Adif de los representantes de la SOCIEDAD en la construccién del
CENTRO sin manifestacion expresa de Adif sobre dichos nombramientos, se
entenderd obtenida la aprobacidn técita del mismo.

Prestar por si 0 a través de terceros, bajo su responsabilidad el serviclo de
vigilancia y seguridad de los terrenos e instalaciones comprendidos en el recinto

del CENTRO.

Cumplir con el Plan Econémico Financiero presentado para la licitacion con las
modificaclones que se requieran tras la obtencidn de las licencias requeridas y la
definicién del Proyecto de Ejecucién.

Remitir a Adif con una periodicidad mensual informacién sobre la evolucién de la
construccion, y sobre la situacién comercial y financiera en la explotacion del

CENTRO.

Adquirir o arrendar con caracter preferente a Adif las Grias de Manipulacidn,
Vehiculos de Maniobras y otros medios que se acuerden expresamente entre las
partes, teniendo en cuenta las referencias vigentes en ese momento en el
mercado, respecto de medios de iguales o similares caracteristicas.

CAPITULO Ill: DE LA SOCIEDAD
Cldusula 8. De la Constitucion de la SOCIEDAD

1.

La SOCIEDAD se constituira dentro de los tres primeros meses del tiempo médximo
previsto para la Fase de Disefnio contemplada en la Cldusula 15, para lo cual el
ADJUDICATARIO debera realizar cuantas actuaciones, trdmites y actos sean
necesarios a tal fin.

En la SOCIEDAD que constituya el ADJUDICATARIO con Adif la participacion directa o
indirecta de capital publico no podrd ser superior en ningln caso al 47%. Su
forma juridica serd la de Sociedad Andnima.
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En el supuesto de que hayan concurrido en la oferta del ADJUDICATARIO entes,
organismos y entidades que tengan la consideracién de entidades adjudicadoras
conforme las mismas se definen en la Directiva 2004/17/CE o poderes
adjudicadores conforme los mismos se encuentran definidos en la Directlva
2004/18ICE y en la LEY 30/2007, de 30 de octubre, de Contratos del Sector Plblico
y LEY 31/2007, de 30 de octubre, sobre procedimientos de contratacién en los
sectores del agua, la energia, los transportes y los servicios postales, bien por si
mismos, 0 a través de sociedades privadas participadas por aquellas, se deberd
tener en cuenta que el porcentaje de representacidn directa o indirecta de los
mismos y Adif en la SOCIEDAD de nueva creacidn no podrd exceder del 47 % del
total de su capital social; todo ello teniendo en cuenta que en ningln caso la
participacién de Adif en el Capital de la SOCIEDAD podra ser inferior al 24%.

A los efectos previstos en los apartados anteriores los licitadores deberdn
presentar una declaracién responsable que indique su condicion de poder o
entidad adjudicadora, asi como el cardcter publico y/o privado de su capital social
y el porcentaje que uno y otro representan respecto del 100% de su capital.

Asimismo, los licitadores deberdn proponer en su oferta el reparto accionarial
completo de la SOCIEDAD, indicando expresamente el tanto por clento de
participacion en capital que corresponderd a Adif, el tanto por cierto de
participacién en capital {directo o indirecto) que corresponderd a otros poderes
adjudicadores y el tanto por ciento de capital que corresponderd a otras
entidades que no retinan tal caracter de poder adjudicador.

La SOCIEDAD actuara sometida al Derecho privado en sus relaciones juridicas.

3. Sin perjuicio de lo dispuesto en la legislacién mercantil, la SOCIEDAD no podrd
disolverse hasta que no se declare resuelto o cumpildo el contrato que se derive
de esta licitacidn.

4. La SOCIEDAD deberd amortizar anualmente y de modo sistemadtico la Inversién
realizada, de acuerdo con el plazo de explotacién, excepto para aquellos bienes
cuya vida uUtil sea superior a dicho periodo de explotacién. En este caso la
SOCIEDAD procedera a amortizar dichos bienes de acuerdo con su vida util,
Itevando control expreso del valor neto contable de los bienes en el momento de
finalizacion de la explotacion misma, a efectos de ejercitar el derecho de
liquidacion final del mismo.

5. La representacion de Adif en el Consejo de Administracién serd proporcional a su
participacién societaria y en ningtn caso inferior al 25 % de los miembros que
constituyan el citado Consejo de Administracién.

El desempefio de las funciones de la Secretaria del Consejo de Administracion serd
competencia de un representante de Adif, quien podra tener o no la categoria de
consejero del mismo.

ta Secretaria del Consejo de Administracion de la SOCIEDAD dard traslado
inmediato a Adif de los acuerdos adoptados en cada sesién dentro de los diez
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dias naturales siguientes a su celebracion.

La SOCIEDAD recogerd en sus estatutos sociales la creacién de un Comité de
Auditoria, integrado, como minimo, por dos miembros del C(onsejo de
Administracion y en el que podrdn estar presentes aquelios SOCIOS cuya
participacién sea al menos del 20 % del capital social.

Se requerird el voto favorable de los accionistas que representen al menos el 80%
del capital social de la SOCIEDAD con derecho a voto, para que la Junta General de
Accionistas adopte acuerdos relacionados con:

a) Modificacién del objeto social.

b) Absorcién, fusién, escisién, disolucién o transformacién de la SOCIEDAD.

¢) Modificacién de los Estatutos de la SOCIEDAD.

(ldusula 9. Del Capital de la SOCIEDAD

1.

El capital social de la SOCIEDAD sera inicialmente de & millones de euros, con un
desembolso inicial del 25%.

El porcentaje de recursos propios debera ser al menos del 30 % del total del
pasivo de la SOCIEDAD, a lo largo del periodo de construccidn y explotacién del
CENTRO. Los licitadores deberan presentar como parte de su oferta un Plan
Econdmico Financiero que contemple el calendario de suscripciones vy
desembolsos previsto para las sucesivas ampliaciones de capital a que hubiera
lugar con el fin de mantener este porcentaje de recursos propios u otro que en
todo caso debera ser superior,

Las acciones tendran caracter nominativo. En el caso de que se adjudique el
presente procedimiento a una oferta en la que concurra como licitador una
Agrupacion de personas fisicas o juridicas sin formalizar creada para esta
licitacién, se le atribuirdn, a cada uno de ellos, un nlUmero de acciones

proporcional a su participacion en aquella.

En todo caso, los licitadores deberdn tener en cuenta en sus propuestas de
reparto societario, las circunstancias especiales contenidas en la Cldusula 8.2 con
relacion a la concurrencia en la oferta de entes, organismos y entidades que
formen parte del sector ptblico, con las reglas y limites que en ella se expresan.

En las ampliaciones de capital, los titulares de acciones tendrdn derecho a
suscribir nuevas acciones en funcién de su participacién en el capital social de la
SOCIEDAD,

En los estatutos de ia SOCIEDAD se limitard la libre transmisién de sus acciones,
mediante el establecimiento de un derecho de adquisicién preferente de las
acciones por parte de los socios y el consiguiente derecho de retracto para el caso
de que se lleve a cabo la transmisién de acciones sin cumplimiento de los
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requisitos establecidos para el ejerciclo de dicho derecho de adquisicion
preferente. En estos supuestos, se deberdn de tener presentes los Iimites
contemplados con relacién a la participacion directa o indirecta de capital ptblico
establecidos en la Cldusula 8.2.

(ldusula 10. Recursos Afenos

1

La financiacién complementaria que resulte necesaria para hacer frente a la
inversion real y, en su caso, a los gastos financieros previstos serd obtenida por la

SOCIEDAD.

Se buscardn las formulas necesarias para obtener la financiacién sin requerir
garantias adicionales a las proporcionadas por la propia SOCIEDAD.

Cldusula 11. Realizacidn de Auditorfas

1.

2,

La SOCIEDAD estara obligada a la realizacién de una Auditorfa financlera al cierre
de cada ejercicio anual.

La Auditoria financiera deberd ser realizada por una firma de auditoria de
reconocido prestigio. La propuesta de la firma de auditoria que realizard estas
tareas, el seguimiento y presentacidn de la Auditoria financiera anual serd
responsabllidad del Comité de Auditoria.

CAPITULO IV: DE LAS FASES Y PLAZOS DEL CONTRATO
Cldusula 12. Del Contrato

1.

Adif, y la SOCIEDAD deberdn suscribir el contrato que se adjunta en el Anexo 1.1,
para formalizar el compromiso de disefio, construccidn y explotacién del CENTRO y
el arrendamiento de los suelos en que deba construirse el mismo, dentro del mes
sigulente a la fecha de constitucién de la SOCIEDAD. Dicho contrato serd
igualmente suscrito por el ADJUDICATARIO a fin de dejar debida constancia de los
compromisos que asume derivados de la adjudicacién del presente
procedimlento.

La SOCIEDAD, constituida por AdIf y el ADJUDICATARIO, recibird en régimen de
arrendamiento el terreno y las instalaciones sobre el que se desarroliard el CENTRO
con la finalidad de que los espaclos e instalaciones que lo integren se destinen a
la explotacidn de los servicios logisticos del mismo.

Formaran parte de dicho contrato.
a) El presente Pliego de Condiciones Particulares y sus correspondientes Anexos.
b} La oferta presentada por el ADJUDICATARIO con los condicionantes de disefio

que Adif podrd incluir respecto del disefio presentado en la oferta, con el fin
de que sean tenidos en cuenta al realizar Proyecto de Ejecucidn, segln sea el
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caso, con el fin de que el CENTRO se adapte funcional o formalmernite atlas”
necesidades de explotacién.

3. Toda cesidn total o parcial a terceros del contrato y de los Protocolos Adicionales
que se suscriban, deberd obtener con cardcter previo para su validez y eficacia el
consentimiento de Adif, manifestado mediante su autorizacién expresa, previa y

por escrito.

4. El contrato que se firme con la SOCIEDAD incluird la autorizacién de Adif para
arrendar cada uno de los espacios o instalaciones que integren el CENTRO, la
SOCIEDAD constituida entre Adif y el ADJUDICATARIO, deberd incluir en los contratos
que suscriba con los arrendatarios de los espacios o instalaciones del CENTRO, la
exigencia de que éstos soliciten autorizacidn expresa y por escrito de la SOCIEDAD
para ceder, a su vez, a un tercero el espacio o instalacién de que se trate, en
régimen de subarriendo.

Dicha SOCIEDAD presentaréd a Adif un Proyecto de Explotacion relativo a las actividades
que pretenda desarrollar en el CENTRO, bien de forma directa o a través de terceros
arrendatarios, las cuales deberdn ajustarse al Proyecto de Ejecucién aprobados por el
Ayuntamiento correspondiente.

Cldusula 13, De la Renta Contrato

1. la renta derivada de la cesién de suelos propiedad de Adif, tendré los siguientes
componentes.

a) Una parte fija en concepto de ocupacién de la Zona Intermodal (RFZI).
b} Una parte variable en concepto de actividad intermodal (RVZI).

¢} Una parte variable en concepto de actividad logistica (RVZAL).

2. Sobre la Renta RFZI

a) La renta por ocupacién de la Zona Intermodal (RFZI) no podrd ser en ninglin
caso inferior a 210.000 €/afio, IVA excluido.

b) La retribucién inicial que la SOCIEDAD abonara al Adif por la cesidn del suelo
sobre el que se desarrolle el CENTRO, serda la contenida en la oferta del
ADJUDICATARIO. La renta serd actualizada el uno de enero de cada afio en
funcién de las variaciones que experimente el Indice General de Precios al
Consumo (IPC), a diciembre del afio anterior, y que sea publicado por el
Instituto Nacional de Estadistica (INE) u organismo que en el futuro pudiera
sustituirle, A estos efectos, la actualizacién de precios se hard tomando como
referencia Inicial la fecha de presentacién de la oferta.

¢) la renta se comenzard a devengar desde que se formalice el Acta de Inicio de
Obra, si bien, durante la fase de construccidn sélo se devengara un 50 % de la
renta ofertada por el ADJUDICATARIO y hasta un plazo méximo de 12 meses.
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3. Sobre la Renta RVZI

a)

c)

d)

La renta variable en concepto de actividad intermoda! (RVZl) se determinara
como porcentaje sobre los ingresos procedentes de la comercializacion de
espacios, medios e instalaciones de la Zona Intermodal. Este porcentaje serd
el fijado por el ADJUDICATARIO en su proposicion econdmica y no podréd ser
Inferfor al 1,5 %.

La renta serd de aplicacion desde el momento en que se inicie la explotacidn
del CENTRO.

Para el cdlculo de la renta se tomardn como referente los ingresos generados
en el mes devengado. La SOCIEDAD entregara mensualmente al Adif un
informe en el que se recojan los ingresos asociados a la Zona Intermodal.

La renta que se devengue de la aplicacién del porcentaje ofertado deberd ser,
en todo caso, mayor o igual al que se obtenga como resultado de aplicar el
precio de 0,60 €/UTI, IVA excluido, (Precio Enero de 2010) al minimo de
actividad, que Adif tendrd derecho a requerir a la SOCIEDAD en la Zona
Intermodal, y que se recoge en el siguiente cuadro:

Afo de . - N N —
Explotacién Afiol | Afio2 | Afio3 | Adoh | Afo5 | Afio 6

Afo Ty
sucesivos

UTI’s Minimas
(entradas+salidas) 14,370 ] 19.160 | 23.950 | 28.740 | 33.530 | 38.320 43,120

Este preclo se actualizard anualmente en funcidn de las variaciones que
experimente el IPC.

Sobre la Renta RVZAL
a)

La renta variable en concepto de actividad logistica (RVZAL) se determinard
como porcentaje sobre los ingresos procedentes de la comercializacién de
espacios, medios e instalaciones de la Zona de Actividad Logistica. Este
porcentaje serd el fijado por el ADJUDICATARIO en su proposiciéon econdmica y
no podra ser inferior al 16 %.

La renta serd de aplicacién desde el momento en que se inicie la
comercializacion efectiva de los espacios e instalaciones que a tal fin se han
previsto en el CENTRO.

Para el cdlculo de la renta se tomaran como referencia los ingresos generados
en el mes devengado. La SOCIEDAD entregard mensualmente al Adif un
informe en el que se recojan los ingresos derivados de la comercializacion de
aspacios y/o Instalaciones asociados a la Zona de Actividad Logistica.
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d) la renta que se devengue de la aplicacion del porcentaje ofertado deberé,se’i)

en todo caso, mayor o igual a la que se obtenga como resultado de aplicar el

precio de 0,55 €/m2-mes, IVA Excluido, (Precio Enero de 2010) a la superficie

bruta comercializada. Se entenderd como superficie bruta comercializada la

asignada de forma efectiva a cada cliente, una vez descontados los espacios
previstos para zonas comunes del Centro (fundamentalmente viales).

3]
¢}
2\
4
T 1 12 g
s,

e) Transcurridos 2 afos desde el inicio de la explotacion del Centro Adif tendrd
derecho a requerir a la SOCIEDAD unos minimos de superficle bruta
comercializable de la Zona de Actividad Logistica, y que se recogen en el
sigulente cuadro:

Afic de Explotacién Afo 3 Afio 4 | Afio5 | Aflo 6 | Afo 7y sucesivos

% Min. de Ocupacién 10 % 20 % 30% | 40% 50 %

Sobre estos minimos de ocupacién, Adif aplicard el precio minimo fijado en la
letra anterior. Este precio se actualizard anualmente en funcidn de las variaciones

que experimente el IPC.

5. El total de las rentas se facturardn mensualmente por Adif, a mes vencido, con
separacién expresa de los conceptos antes indicados y con aplicacién del importe
del Impuesto sobre el Valor Aiiadido que resulte legalmente procedente en cada
momento y que se desglosard en cada una de las facturas. El pago de la renta que
efectuard la SOCIEDAD al Adif se realizard a 30 dias fecha factura.

6. En caso de retraso en el pago, corresponderd a Adif percibir el interés de demara
previsto en la LEY 3/2004, de 29 de diclembre, por la que se establecen medidas
de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales.

7. En todo caso, la SOCIEDAD se compromete a abonar a Adif una Renta Global
Minima Anual (RGMA), resultante de la suma de las rentas anteriormente
desglosadas, por el Importe previsto en el Anexo lll.&.

RGA = RFZl + RVZI + RVZIAL de forma que RGA >= RGMA de Anexo lIl.4

A diciembre de cada afio de explotacidn, se procederd a calcular la suma de las
rentas antes expuestas y se comparard con la Renta Global Minima Anual (RGMA)
prevista para ese afo. Si el importe calculado no superarse la renta RGMA, se
procederd a emitir una factura, en concepto de ajuste de Renta Global Minima,
por la diferencia entre ésta y la facturada a lo largo del afio.

8. Adif podré acordar con la SOCIEDAD bonificaciones sobre las rentas anuales
facturadas RVZI y RVZAl, siempre que estén motivadas por la aplicacién de una
politica de precios que incentiven el uso del transporte de mercancias por el
modo de ferrocarril y se haya consensuado con Adif la consecucién de objetivos
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10.

cuantificables que permita determinar la eficacia de la misma. Esta politica de
precios y objetivos deberd quedar detallada en la Proposicién Técnica, dentro del
Proyecto de Explotacién, para poder ser objeto de valoracién.

En el supuesto de que, en funcién del Planeamiento Municipal resultara un
desarrollo del CENTRO, diferente en cuanto a su superficie y/o composicién, ambas
partes recogeran las variaciones en un Protocolo Adicional al Contrato que se
firme. En todo caso, de producirse esta variacién de superficie yfo composicién,
debera existir una equivalencia de las reciprocas contraprestaciones de las partes,
manteniéndose una relacién de conmutatividad entre las contraprestaciones
originarias y las que se fijen en el Protocolo a suscribir.

Adif se reserva el derecho de revisar las rentas antes expuestas si cambia
objetivamente el valor en mercado de comercializacion de! suelo dedicado al
desarrollo del CENTRO, y en particular, en el Desarrollo Hl de |a Fase de Explotacién
contemplado en la Cldusula 14, respetando en todo caso las relaciones
contractuales vigentes que hubiera suscrito la SOCIEDAD. SI se ejercitara este
derecho, se hard de comin acuerdo con la SOCIEDAD y en caso de discrepancia
sobre la valoracion, se podrd acudir a un peritaje por una sociedad
independiente,

(ldusula 14. Fases de Elecucion del Contrato

El contrato que se celebre para el disefio, construccidn y explotacién del CENTRO entre
Adif y la SOCIEDAD debe ser cumplido en su totalidad. Se distinguen en su ejecucién

tres fases:

a) Fase de Disefio, con la elaboracién del Proyecto Constructivo de Ejecucion
del CENTRO y de obtencion de las autorizaciones y licencias necesarias para
el desarrollo del mismo.

b) Fase de Construccion, que abarca el periodo comprendido desde la
obtencién de licencias hasta la finalizacidn de las obras de construccién

del CENTRO.

¢) Fase de Explotacién del CENTRO, de 25 afios a partir de la fecha del Acta de
puesta en explotacién, o aquel plazo menor a que se comprometiera el
ADJUDICATARIO en su oferta para la explotacion del (ENTRO. Esta fase de
explotacion contendréa a su vez 2 desarrollos especificos como se
contempla en el Anexo Técnico y que de forma resumida, contemplan:

- Desarrollo | de Explotacidn del CENTRO en la Zona Intermodal, para trenes
de hasta 750 metros de longitud, con los requerimientos minimos
contemplados en el Anexo l11.1 de Propuesta Funcional del Centro Logistico

de Aranjuez,

- Desarrolio 1l de Explotacidn del CENTRO en Ia Zona de Actividades Logisticas
en el suelo especificamente reservado a tal fin, con los posibles usos
propuestos en el Anexo Ill.1 de Propuesta Funcional del Centro Logistico de

5]
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Aranjuez.

Los Desarrolios de Explotacidn antes expuestos no tienen por qué ser lineale.-s'"éhféiﬂ
tiempo y dependerén del propio ritmo de crecimiento del CENTRO.

CAP[TULO V:  DEL DISENO DEL CENTRO

(dusula 15, Proyecto de Eecucion y Plazos de Obtenclon de Autorizaciones y
Licenclas

1.

La elaboracidn por la SOCIEDAD del Proyecto de Ejecucién del CENTRO y la obtencién
de las licencias o autorizaclones administrativas que exija el ordenamiento
juridico para que pueda comenzar su construccién conforme a aquél, deberd

realizarse en el plazo méximo de 6 meses.

Este plazo serd el mdximo aplicable, salvo que el ADJUDICATARIO se comprometiese
en su oferta a obtener las licencias y autorizaciones y a desarrollar el Proyecto de
Ejecucién del CENTRO en un plazo inferior al definido en este Pliego.

los plazos establecidos en esta Cldusula, o aquellos inferiores a los que se
comprometiese el ADJUDICATARIO, comenzardn a contarse desde la fecha de
adjudicacion del presente procedimiento.

El plazo méximo establecido en el punto anterior podra ser ampliado por Adif, si
ello esta justificado por las condiciones particulares que concurran en el
desarrollo del proyecto. En cualquier caso, la SOCIEDAD deberd acreditar las
circunstancias especiales por las que se requiere una prérroga de los plazos

fijados en este Pliego por Adif.

En el caso de que no se obtengan las licencias en los plazos y prdrrogas previstos
en esta Cldusula, Adif podra declarar resuelto el contrato.

Las licencias y autorizaciones mencionadas en este precepto y cuya obtencién y
acreditacidn ante Adif determina el comienzo del cémputo del plazo regulado en
la Cldusula siguiente, son las necesarias para que pueda comenzarse con la
construccion del CENTRO, pero no las referentes a las actividades e instalaciones
concretas de cada uno de sus espacios e instalaciones.

La SOCIEDAD asumird las cargas econdmicas derivadas de la obtencién de cuantas
licencias y autorizaciones sean necesarias para fa construccién y explotacién del
CENTRO. La SOCIEDAD haréd frente, por si misma, a todo requerimiento que pudiera
serle exigida a ella o a Adif por las Administraciones Publicas competentes en
materia de planeamiento como condicién de aprobacién del mismo sin que, en
ningln caso, pueda reclamar cantidad alguna a Adif por este concepto.

Para poder levar a cabo las distintas fases de la actuacién, serd necesario haber
realizado previamente los trabajos que se detallan:
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a) Modificacidn de planeamiento urbanistico.

En aquellos casos en que, para la realizacién del nuevo CENTRO sea necesaria
la realizacién de una modificacién del planeamiento urbanistico vigente a la
fecha de publicacién de la licitacién, la SOCIEDAD deberd presentar a Adif un
Proyecto de Ejecucién con la solucidon propuesta para el nuevo CENTRO y para
todas aquellos espacios e Instalaciones que se vean afectadas.

Serd por cuenta de la SOCIEDAD la realizacién de todos los trabajos necesarios
para llevar a cabo dicha propuesta, como levantamientos topogréficos, toma
de datos de edificaciones existentes, estudios geotécnicos, honorarios de
técnicos facultativos o cualquier otro trabajo necesario para asegurar la
viabilidad del Proyecto de Ejecucién propuesto.

Dicho Proyecto de Ejecucidn deberd ser expresamente aprobado por Adif antes
de proceder a la tramitacién del documento de Planeamiento Urbanistico. Adif
deberd pronunciarse en el plazo de un mes desde la fecha de presentacion del

proyecto por la SOCIEDAD.

Si Adif se opusiera al Proyecto de Ejecucién, la SOCIEDAD elaborard un nuevo
proyecto, con integra indemnidad, en todo caso, para Adif.

b) Obtencién de la Licencia de Obras y cualesquiera otras licenclas o
autorizaciones administrativas que exija el ordenamiento juridico para
que pueda comenzar la construccién,

Dicho Proyecto de Ejecucién deberd presentarse con la documentacién
suficiente para que quede totalmente definida la propuesta e Incluird al
menos la siguiente documentacién:

- Planos a escala 1/100 de plantas, alzados y secciones.

- Esquemas de instalaciones y estructurales propuestos.

- Propuesta de integracidn de la imagen de marca de la SOCIEDAD.
- Acabados, calidades y materiales propuestos.

- Presupuesto desglosado por capitulos.

- Memoria del cumplimiento de la normativa vigente que le afecte.

- El resto de documento previstos en el articulo 11.2 del Reglamento del
Sector Ferroviario, aprobado mediante REAL DECRETO 2387/2004, de 30 de

diciembre.

Serd por cuenta de la SOCIEDAD la realizacidn de todos los trabajos necesarios
para lievar a cabo el Proyecto de Ejecucién, como levantamientos topograficos,
toma de datos de edificaciones existentes, estudios geotécnicos, honorarios de
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técnicos facultativos, visados de colegios profesionales o cualquier otfotrabaje”
necesario para asegurar la viabilidad del proyecto propuesto. La sociedad
responderd de los efectos que se deriven de los errores, Indefiniciones,
omisiones, métodos inadecuados, e Infracciones de preceptos legales o
reglamentarios, asi como de la calidad técnica del proyecto.

Dicho Proyecto de Ejecucion deberd ser expresamente aprobado por Adif antes
de proceder a la tramitacion de la solicitud de licencia de obras.

¢) Firma de un acuerdo de conexién entre Adif y la SOCIEDAD, como entidad
responsable de la gesti6n y ejecucidn de la conexién y de la posterior
explotacién del CENTRO, y que regule las reglas para la conexion fisica del
mismo con la RFIG y en el que se determine igualmente, mediante la
pertinente Consigna, las reglas que regirdn las operaciones de circulacién
desde la RFIG al CENTRO y viceversa.

7. En el caso de que se precise el desalojo de espacios o instalaciones destinados,
actualmente, a servicios ferroviarios, para acometer las obras de construccion del
CENTRO objeto de esta licitacién, habréd que proceder a un realojo provisional de
los mismos, asi como a su reublcacién definitiva en el nuevo CENTRO una vez
finalizada la construccién. La SOCIEDAD asumird el coste derivado de los desalojos
de los servicios ferroviarios actuales en los suelos cedidos en arrendamiento de
que se trate y de su reubicacion en las nuevas superficies que se designen,
destinadas a la explotacion ferroviaria.

CAP{TULO VI: DE LA EJECUCION DE LAS OBRAS

(ldusula 16. Plazo de Ejecucion de las obras

1. Transcurrida la fase de obtencidn de las licenclas o autorizaciones administrativas
que exija el ordenamiento juridico para el comienzo de las obras, se iniciard la
fase de ejecucién de la construccién del CENTRO, la SOCIEDAD formalizard la fecha
de comienzo de ejecucion de las obra mediante el levantamiento del
correspondiente Acta del cual entregard copia a Adif. El plazo de duracidn de esta
fase serd de 12 meses a contar desde la acreditacién suficiente por la SOCIEDAD a
Adif de todas las licencias y autorizaciones necesarias. Este plazo concluird cuando
se produzca la finalizacién de las obras que requerird la obtencién de los
permisos y licencias de apertura necesarios.

2. FEl licitador podrd proponer en su oferta un plazo inferior de ejecucién para
realizar las obras de construccidn del CENTRO.

3. La demora en un plazo superior a 6 meses del término del plazo contemplado en
el apartado 1 de esta Cldusula, por causas imputables a la SOCIEDAD, serd
considerado como Incumplimiento del Contrato a los efectos previstos en la

Cldusula 26.

La resolucién del contrato tendré, respecto del CENTRO, los efectos de [a resolucidn
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por incumplimiento atribuible a la SOCIEDAD seglin lo descrito en la Clausula 26
del presente Pliego.

Si el retraso fuera producido por motivos no Imputables a la SOCIEDAD
debidamente justificados y ésta ofreciera cumplir sus compromisos si se
concediese prérroga sobre el plazo anteriormente sefialado, se concederd por Adif
un plazo que serd, por lo menos, igual al tiempo previsto que restase para
ejecutar la obra, a no ser que la SOCIEDAD solicitase otro inferior.

En todo caso, la constitucién en mora de la SOCIEDAD no requerird declaracidn
alguna por parte de Adif.

(ldusula 17. Control e Inspeccion de las obras de construccion del CENTRO.

1. El control de las obras serd ejercido por la Direccién Facultativa de fa Obra del
CENTRO que tendré las funciones que la ley le asigne. La SOCIEDAD, en su condicién
de promotor, vigilara que las obras se reallzan de conformidad con el Proyecto de
Ejecucidon cuyo disefic y concepcién habrdn sido aceptados por Adif y con los
requisitos establecidos en el presente Pliego de Condiciones y en la legislacién

vigente aplicable.

2, La SOCIEDAD no podra realizar modificaciones, sin el consentimiento previo de
Adif, respecto al Proyecto de Ejecucién definitive, alin cuando sea necesario como
consecuencia de aspectos técnlcos que debiera haber considerado y por cualquler
causa no lo hublera hecho. Las modificaciones sobre el Proyecto de Ejecucion que
durante el desarrollo de las obras fueran necesarias, seran realizadas a rlesgo y
ventura de la SOCIEDAD, en los términos previstos en la cldusula 6.5 del presente

Pliego.

Cldusula 18. No conformidades en la construccion del CENTRO. Resolucion de
controversias.

Se procedera a la paralizacion de las obras de producirse en la construccién del
CENTRO, una vez detectadas, modificaciones del Proyecto Ejecutivo no autorizadas por
Adif. En caso de que tales modificaciones sean detectadas antes del inicio de la
explotacién, no podrd iniciarse la actividad en CENTRO mientras no se alcance un
acuerdo entre la SOCIEDAD y Adif. De no ser posible alcanzar dicho acuerdo,
prevalecerd el Proyecto Ejecutivo aprobado por las partes.

(ldusula 19. Responsabilidades durante la construccion del CENTRO.
La SOCIEDAD responderd durante la ejecucion de las obras de los dafios y perjuicios

directos e indirectos que se pudieran causar a cualquier persona, propiedad,
actividad o servicio publico, como consecuencla del desarrolio de estas actividades.
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CAPITULO VII: DE LA EXPLOTACION DEL CENTRO
(ldusula 20. Plazo de explotacion.

1.

A la finalizacién de las obras, la SOCIEDAD deberd comunicar a Adif la fecha de
terminacién de las mismas mediante la remisién del correspondiente
documento/acta de finalizacién. Recibido dicho documento por Adif, se realizardn
las actuaciones correspondientes a fin de proceder al levantamiento del Acta de
Puesta en Explotacidn. La explotacidn de los espacios e instalaciones resultantes
de la construccién del CENTRO se realizard por un plazo maximo de 25 afios, a
contar desde el primer dfa del mes siguiente al de la formalizacién del Acta de
Puesta en Explotacién, o por aquel plazo menor a que el ADJUDICATARIO se

comprometiera en su oferta.

Las personas fisicas o juridicas que integren la SOCIEDAD deberan permanecer por
un tiempo no inferior a 7 anos en el accionariado de la SOCIEDAD desde su
constitucién, y en todo caso, por un plazo no inferior a 5 afios desde el inicio de
la explotacién. Durante este tiempo no podrdn igualmente realizar ninguna
alteracién en su porcentaje de representatividad en la SOCEDAD.

Con un afio de antelacién al término del plazo de explotacion del CENTRO, la
SOCIEDAD procederd a entregar a Adif toda la documentacién necesaria para
continuar con la gestion del CENTRO, y en particular, de los libros, presupuestos
del CENTRO para ese afio, situacién y resolucién de los contratos suscritos con
terceros para la explotacién de las diversas actividades en los espacios e
instalaciones del C(entro Logistico, autorizaciones y licencias legaimente
preceptivas para la construccién y apertura del CENTRO, pdlizas de seguro, y en
general cuanta documentacion resulte necesaria para que Adif se haga cargo de la
actividad del CENTRO, sin interrumpir la continuidad en la explotacién del mismo
una vez expirado el plazo por el que se han cedido los derechos de explotacidn.

Un afo antes de la finalizacién de la explotacion, Adif nombraré un Técnico que
inspeccionard y levantara Acta de las Reparaciones a que hubiera lugar. la
SOCIEDAD estard obligada a hacer frente a los costes derivados de las citadas
reparaciones antes del vencimiento del contrato de modo que se produzca la
entrega de los bienes afectos al CENTRO en perfectas condiciones de uso.

Se establece un plazo de garantfa de 2 afios tras la finalizacién del plazo de
explotacién contemplado.

(ldusula 21. Explotacion del CENTRO

1.

Se considerard Explotacién del CENTRO al conjunto de actividades de servicios
ferroviarios y logisticos que se presten en los espacios e instalaciones del CENTRO,
asi como todas aquellas actividades complementarias necesarias para el
adecuado desarrollo y funcionamiento del mismo.

El CENTRO se explotard bajo la marca que se determine, condicién que deberd ser
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contemplada en los sucesivos contratos que la SOCIEDAD suscriba con terceros pé'f’é’f""?

10.

11,

la cesién a su vez de los derechos de utilizacién de espacios e instalaciones de
que conste el CENTRO. Estos deberdn incorporar en su publicidad, relativa al
espacio o instalacién que explotan el distintivo del CENTRO.

La SOCIEDAD deberd cuidar del buen orden del CENTRO, pudiendo dictar las
oportunas instrucciones. Asimismo deberd suscribir las correspondientes pélizas
de seguro de acuerdo con lo descrito en la Cldusula 30 del presente Pliego de
Condiciones, con el objeto de cubrir ante terceros los posibles dafios causados
como consecuencia del funcionamiento normal y anormal del CENTRO.

Corresponderd a la SOCIEDAD, mediante un Sistema de Gestién de Mantenimiento
(SGM), el mantenimiento Integral de los espacios e instalaciones del CENTRO.

La SOCIEDAD tendrd plena libertad para fijar su politica comercial con relacién a
sus Clientes.

La SOCIEDAD tendré plena libertad para definir el alcance de los servicios logisticos
ofertados, tanto los ligados a la logistica del contenedor como los relacionados
con la carga general. Deberd definir en su Programa de Explotacién el alcance de
servicios previstos tales como, la creacién de aduana Interior, la inspeccién,
reparacién, mantenimiento de contenedores isotermos, gestion de acarreos,
instalacion de vias para las instalaciones que pueda prever en la zona de
desarrollo logistico y aquellas otras sobre fas que considere que existe aportacién
de valor en el desarrollo del CENTRO.

La SOCIEDAD actuard bajo el principio de independencia con relacién a sus
decisiones, velando en todo caso, por los intereses de sus clientes, proveedores,
empleados y accionistas. Durante la fase de explotacion del CENTRO, a propuesta
del Consejo de Administracién y sin perjulcio de las competencias propias de éste,
Adif podra ejercer la gerencia de la SOCIEDAD

La SOCIEDAD actuarda en todo caso frente a sus clientes con los criterios de
objetividad, transparencia y no discriminacién, respetando y fomentado la libre
competencia,

La SOCIEDAD observard el estricto cumplimiento de las normas laborales,
mercantiles, riesgos laborales, salubridad, seguridad y medio ambiente que

afecten a su actividad.

La SOCIEDAD velara por garantizar la confidencialidad en el tratamiento de los
datos que afecten a empleados, clientes y proveedores.

La Responsabilidad Social de la Empresa (RSE) formard parte de la estrategia de
negocio de la SOCIEDAD,

. La SOCIEDAD responderd durante la explotacién del CENTRO de los daios y

perjuicios directos e indirectos que se pudieran causar a cualquier persona,
propledad, actividad o servicio piblico, como consecuencia del desarrollo de estas

DIRECCION EIECUTIVA DE SERVICIOS LOGISTICOS
2 Estacién de Madrid Chamartin. Agustin de Foxd sin.
28036 Mpdr!d

www. adif.es
N EXPEDIENTE: 9.0/4890.0002/3-00000




hodiF

actividades.

(ldusula 22. Cesidn de derechos de explotacion a terceros.

1. La SOCIEDAD deberd requerir el previo y expreso consentimiento y autorizacién por
escrito de Adif para ceder derechos de explotacién a un tercero.

2. La cesidn a terceros de derechos de explotacion de los espacios e instalaciones
incluidos en el CENTRO objeto de este contrato no podré superar la fecha de
finalizacién del contrato sin el consentimiento previo y expreso de Adif. lLa
SOCIEDAD asumird los gastos que se originen por el desalojo de los terceros que
exploten dichos espacios o instalaciones, a la finalizacidn del periodo referido en
la Cldusula mencionada o aquel que el ADJUDICATARIO hubiera contemplado en su
oferta. En el caso de que los derechos de explotacién otorgados por Adif a la
SOCIEDAD finalizasen por cualquier causa que no fuera el mero transcurso del
plazo de vigencia pactado, Adif se subrogard en los compromisos que aquélla
haya suscrito con terceros, siempre que la SOCIEDAD acredite ante Adif que
aquéllos estdn cumpliendo con sus obligaclones de forma satisfactoria.

3. En cualquier caso, la SOCIEDAD asumird la total responsablilidad de la explotacién
del CENTRO frente a Adif, con arreglo a lo dispuesto en el presente Pliego de
Condiciones.

4. Lla SOCIEDAD seré responsable de que los contratos a través de los cuales se
formalicen las relaciones comerclales con los empresarios que disfruten de los
espacios e instalaciones del CENTRO sean conformes a la normativa legal vigente.

5. La SOCIEDAD exigird al menos las fianzas minimas previstas en la normativa
vigente en cada momento para la explotacidn de los espacios e instalaciones del
CENTRO, y habra de hacer los depdsitos preceptivos de las mismas a que hubiera
lugar de acuerdo con lo dispuesto en la legislacidn aplicable.

6. La SOCIEDAD debera sustituir a favor de Adif las garantias y flanzas depositadas por
los empresarios que disfruten de los espacios e instalaciones del CENTRO en los
supuestos en que Adif se subrogue en los compromisos suscritos entre éstos y la

SOCIEDAD.
(dusula 23. Entrega de Jos bilenes afectos al desarrollo del CENTRO.

1. A la finalizacién del periodo establecido para la explotacidon del CENTRO, Adif
podra optar, conforme se determina en {a Cldusula & por:

a) Renovar el contrato, sin que en ninglin caso se supere el plazo méximo
previsto en la Cldusula 4, contlnuando los bienes afectos a la explotacién

adscritos al patrimonio de la SOCIEDAD.

b) Adquirir los bienes afectos al desarrollo del CENTRO como bien patrimonial
de su titularidad.
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¢) Convocar un nuevo procedimiento de busqueda de Socio para la
explotacion del CENTRO sobre suelo cedido en arrendamiento por Adif, en
cuyo caso los bienes afectos a la explotacidn del CENTRO pasaran a la nueva
Sociedad que se constituya, con la reserva de derechos a favor de la
SOCIEDAD que se determina en este Pliego.

Si Adif se inclina por esta (ltima opcién, se lo notificard formaimente a la
SOCIEDAD con una antelacién no inferior a 1 afio con relacidn a la finalizacién del

pericdo de explotacion.

2. En todo caso, la SOCIEDAD deberd hacer entrega de la posesién de los bienes
afectos a la explotacion en perfecto estado de conservacion y uso, de acuerdo con
el SGM presentado por el ADJUDICATARIO en su oferta, de forma que permita la
continuidad del servicio. A tal efecto, Adif designard, un afo antes de la
finalizacién de la explotacién, un Técnico competente para la vigilancia de la
conservacion del CENTRO y del estado en el momento de su entrega,
determindndose si fuera el caso, las obras necesarias que garanticen la
continuidad de la explotacidn. Los gastos que ello ocasione, en el caso que los
hublera, serdn por cuenta de la SOCIEDAD.

Todo ello, sin perjuicio de que Adif ejerza de manera continuada durante fa
vigencia del derecho de explotacién las labores de Inspeccién, supervision y
control que le correspondan de acuerdo con lo descrito en el presente Pliego de
Condiciones, en el Anexo Técnico y resto de normativa aplicable.

3. La garantia definitiva a la que se refiere la C(ldusula 28 del presente Pliego de
Condiciones no serd devuelta a la SOCIEDAD hasta que no expire el periodo de
garantia establecido en la Cldusula 20 y se halla transmitido la posesion de los
bienes segtin la opcidn elegida por Adif.

4. En el supuesto de incumplimiento de los plazos establecidos para la entrega de
los bienes afectos a la explotacion del CENTRO se procederd a la repercusién de los
dafios y perjuicios que dicho retraso supongan para Adif y al ejercicio de las
acciones recuperatorias posesoria previstas en el ordenamiento juridico.

Cldusula 24. Valoracidn de la SOCIEDAD a Ia finalizacidn del contrato.

1. En el supuesto de que Adif, a la finalizacion del plazo de explotacidn del CENTRO,
opte por alguno de los supuestos contemplados en la Cldusula 23.1.b) 6 23.1.¢) se
procederd a la valoracién de la SOCIEDAD a fin de su liquidacion.

2. S| Adif opta por la adquisicion de los bienes afectos al desarrollo del CENTRO como
bien patrimonial de su titularidad, se procederd a determinar el Valor Neto
Contable de los mismos, de conformidad con el informe emitido por un auditor
Independiente, acordado entre los SOCIOS. Adif pagard al SOCIO la parte
proporcional, de acuerdo con su representacién en el capital soclal, del citado

valor determinado.

3. Si Adif opta por convocar un nuevo procedimiento de bisqueda de Socio para la
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explotacion del CENTRO sobre suelo cedido en arrendamiento, serd el nugyo socio .-
el que pague al SOCIO su parte proporcional del Valor Neto Contable determinado”
por el auditor independiente,

4. En uno y otro caso, el auditor independiente podrd realizar la valoracién del :
potencial Fondo de Comercio generado por la SOCIEDAD que serd igualmente
considerado a efectos de la liquidacion con el SOCI0, basado en las inversiones
especificas realizadas en los ultimos 5 afos anteriores a la finalizacion del

contrato.

CAPITULO Vitl: OTRAS DISPOSICIONES
Cldusula 25, Causas de resolucion imputables al ADIUDICATARIO

Seran causas de resolucidn, a instancia de Adif, imputables al ADJUDICATARIO las
siguientes:

1. la extincidén de la personalidad juridica de uno o varios de los ADJUDICATARIOS
siempre que afecte mds del 26% del capital social de la SOCIEDAD.

2. la transformacién, fusién o absorcién de uno o varios de los ADJUDICATARIOS
siempre que dichos adjudicatarios representen mds del 26% del capital social de
la sociedad.

3. Incumplimiento en el calendario e importe de las aportaclones comprometidas
por el ADJUDICATARIO en el Plan Econdmico Financiero.

4. la transmisidn a terceros de las acciones de la SOCIEDAD durante la vigencia del
contrato, sin la previa autorizacién de Adif.

5. El incumplimiento del resto de las obligaciones que corresponden al
ADJUDICATARIO previstas en el presente Pliego,

(uando el incumplimiento del ADJUDICATARIO se produzca con antelacién a la
constitucién de la SOCIEDAD, Adif procederd a la incautacion de la garantia inicial
constituida por éste, asi como a la reclamacién al mismo de los dafios y perjuicios
que su incumplimiento le hubiera irrogado a Adif.

En caso de que el incumplimiento del ADJUDICATARIO se produzca una vez constituida
la SOCIEDAD, Adif podrd optar por la resolucién o por la continuacién en la ejecucion
del contrato, con el resarcimiento de dafios y perjulcios en ambos casos.

En caso de resolucién imputable al ADJUDICATARIO, éste habrd de abonar a Adif como
penalizacion el 3% del importe del presupuesto del Proyecto de Construccion del
CENTRO, sin perjuicio de la indemnizacién de dafios y perjuicios causados.

La resolucidn del contrato a instancia de Adif serd causa de disolucién de la SOCIEDAD, -
lo que deberd hacerse constar en los Estatutos de fa misma.
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(dusula 26. Causas de resolucion derivadas de la relacidn entre Adify la
SOCIEDAD

Seran causas de resolucién del contrato suscrito entre Adif y fa SOCIEDAD para el
disefio, construccion y explotacién las siguientes:

1.

10.

11.

La extincion de la personalidad juridica de la SOCIEDAD o pérdida de la capacidad
de obrar.

El mutuo acuerdo entre la SOCIEDAD y Adif.

La aparicidn de necesidades de la explotacidn y del servicio publico ferroviario, o
la Imposicién a Adif del cumplimiento de disposiciones administrativas que
afecten a la explotacién del CENTRO y que precisen la ocupacion, por parte de
éste, del espacio arrendado en virtud del presente Contrato.

El abandono, la renuncia unilateral, asi como el incumplimiento de la SOCIEDAD
de sus obligaciones esenciales. Entre otras se considera que concurrird esta causa
cuando la SOCIEDAD abandone el Proyecto o no realice las acciones necesarlas para
el desarrollo del mismo y en particular, el relativo al Desarrollo Il de la Fase de

Explotacion prevista en este Pliego.

La falta de presentacidn por parte de la SOCIEDAD de las garantias establecida en
la Clausula 28 del presente Pliego de Condiciones.

La demora en el cumplimiento de los plazos establecidos en las Cldusulas 15y 16
del presente Pliego de Condiciones, por parte de la SOCIEDAD. La resolucidn por
esta causa se entenderd que es aplicable si la demora prevista no es consecuencia

de la actuacidon de AdIf,

La aparicién de causas medio ambientales sobrevenidas que impidan el desarrollo
de forma viable del proyecto disefiado para el CENTRO.

La aparicidn de causas urbanisticas sobrevenidas que impidan el desarrolio de
forma viable del proyecto disefiado para el CENTRO.

Incumplimiento por el personal habilitado de las disposiciones reglamentarias
sobre seguridad en el trafico ferroviario.

la falta de actividad en la Zona Intermodal ligada al modo de transporte
ferroviario. Se entenderd que la actividad anual no estd ligada al modo ferroviario
cuando mas del 20% de las UTls entradas+salidas en el CENTRO no lo hacen por

este modo.

La falta de actividad en la Zona de Actividad Llogistica ligada al modo de
transporte ferroviario. Se entenderd que la actividad no estd ligada al modo
ferroviario cuando mas del 50% de la superficie comercializada no utiliza de
forma habitual este modo de transporte.
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12. El retraso o impago reiterado de la renta prevista en la Cldusula 1§;"'sin'fb'e‘i]‘“ﬁicio
del derecho de Adif a percibir los intereses de demora que le correspondan, asi
como lo dispuesto en la siguiente cldusula.

Oldusula 27. Ffectos de la Resolucion

1. En los casos de resolucion, no Imputables a la SOCIEDAD, Adif recuperard la
posesién del inmueble objeto de arrendamiento y adquirird la titularidad de los
activos afectos al CENTRO y abonard a la SOCIEDAD el importe de las inversiones
realizadas con ocasién de la ejecucién de la construccién del CENTRO, y la
adquisicion de los bienes necesarios para su explotacién. A tal fin se tendrd en
cuenta el valor neto contable de los activos, el cual serd certificado por la firma
de auditoria de la SOCIEDAD, o, en defecto de acuerdo, por el Registrador
Mercantil. A los efectos del cdlculo del valor neto contable se considerard que los
costes de construccion del CENTRO y otros costes de cardcter plurianual que
afecten al conjunto de la explotacidn y desarrollo del CENTRO se amortizan, a
efectos de este cdlculo, de forma lineal en los afios de vida (til mayoritariamente
empleados en el sector para cada grupo de elementos homogéneos o en los afios
que resten desde su entrada en servicio para la finalizacién del periodo de
explotacion sl éste plazo fuese menor.

2. En el supuesto previsto en el apartado 3 de la Cldusula 26, la SOCIEDAD se
compromete a devolver a Adif la posesidon del espacio arrendado, libre de
cualquier responsabilidad, al primer requerimiento que éste le dirija y en el plazo
méaximo de 1 afio. En este caso, ejercitado el derecho de resolucién, Adif quedard
obligado frente a SOCIEDAD a la subrogacién en la totalidad de contratos vigentes
que haya suscrito la misma, tanto en relacién con la construccién, como en la
explotacion del CENTRO, siempre que en |a fecha de resolucidn ésta acredite ante
Adif que dichos contratos se estdn cumpliendo de acuerdo a lo establecido en los
mismos. En relacién al resarcimiento por dafios y perjuicios causados, se realizard
fa valoracién de la SOCIEDAD en funcién a su Patrimonio Neto, mds 1,5 veces el
Beneficio Después de Impuestos (BDI) de la misma, correspondiente a su Gltimo
ejercicio cerrado y auditado. La determinacidn del Patrimonio Neto se efectuard
deduciendo del Activo, las amortizaciones acumuladas, y del Pasivo, el exigible de

la SOCIEDAD.

3. En los casos en que proceda la resolucién del contrato por causa imputable a la
SOCIEDAD, Adif procederd a la incautacién de las garantias establecidas. Asimismo,
la SOCIEDAD habrd de abonar a Adif una penalidad equivalente al 5% del valor
neto contable de los activos de la SOCIEDAD, asi como los daiios y perjuicios
ocasionados que en su caso procedan y que excedan del importe de las garantias
constituidas.

4. En caso de resolucién por mutuo Acuerdo, los efectos que se deriven de la misma
serdn los acordados por Adif y la SOCIEDAD en el correspondiente Acuerdo.

5. En caso de que el incumplimiento sea imputable a la SOCIEDAD, Adif podra optar
por la resolucién o por la continuacién en la ejecucion del contrato, con el
resarcimiento de dafios y perjuicios en ambos casos.
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Cldusula 28. Garantfas

1. Garantias a presentar por los Licitadores

Para tomar parte en esta licitacion, los licitadores deberan acompafiar a la
proposicion y demds documentos exigidos, el resguardo acreditativo de haber
presentado garantia provisional de 20.000 euros. Esta garantia responderd del
cumplimiento por el ofertante de todas las condiciones establecidas en el presente
Pliego de Condiciones y en sus Anexos, en especial de la veracidad de la oferta que
presente y del mantenimiento de la misma.

2. Garantfas a presentar por el ADJUDICATARIO

El ADJUDICATARIO de la licitacién recuperard la garantia provisional una vez
constituida la garantia definitiva que responderd del cumplimiento de las
obligaciones asumidas en su condicion de ADJUDICATARIO. Esta garantia definitiva lo
serd por un importe equivalente al 2,5% de la suma de capital social que se hubiera
obligado en su oferta a aportar a la SOCIEDAD. La Garantfa definitiva permanecera
constituida hasta la finalizacién del contrato que vaya a celebrar Adif con la SOCIEDAD
para el disefio, la construccién y la explotacidn del Centro.

3. Las garantias a presentar por la SOCIEDAD son:

a) Garantia inicial por un importe de 50.000 euros que deberd ser
constituida con cardcter previo a la firma del contrato. Esta garantia se
mantendrd mientras dure la fase de obtencién de las licenclas
administrativas que exija el ordenamiento juridico para la construccién del
CENTRO. En el caso de que se resuelva el contrato por no haberse obtenido
las licencias en los plazos previstos en la Cldusula 15, se recuperard la
garantia depositada. Obtenidas las licencias para la construccion del
CENTRO y constituida la garantia a que se refiere Ia letra b) se devolvera la
garantia Inicial correspondiente al mismo.

b) Garantfa definitiva para las fases de construccién y de explotacidn,
mantenimiento y conservacion del centro. Esta garantia serad la que resulte
de la aplicacion del 5% al presupuesto de inversion total del centro, y se
constituird una vez obtenidas las licencias administrativas referidas en el
punto anterior con anterioridad al comienzo de las obras. Esta garantia se
liberard a la finalizacién del periodo de garantia contemplado en la
Cldusula 20 y se revisard quinquenalmente de acuerdo con el [ndice
General de Precios al Consumo.

¢) Antes del inicio de la explotacién, la SOCIEDAD constituird la flanza legal
para la cesion del suelo que regula el articulo 36 de la Ley de
Arrendamientos Urbanos, equivalente a dos mensualidades de la renta y
que deberd acreditar mediante entrega del documento correspondiente.
La SOCIEDAD hard constar ante el organismo depositario correspondiente
que el Certificado de Depdsito deberd extenderse haciendo constar que
Adif es el arrendador. Lla renta mensual sera calculada sobre la prorrata,
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por el ADJUDICTARIO en su oferta.

d) Garantia a constituir en el quinto afio anterior a la finalizacién del periodo
de explotacién, calculada como un 3% de los ingresos previstos para los
cinco ultimos ejercicios. Esta garantia respondera del cumplimiento de las
obligaciones de la SOCIEDAD derivadas de la finalizacién de la explotacidn,
entre otras los posibles costes de desalojo de los locales ocupados por
terceros, la entrega de las instalaciones y locales del centro en perfectas
condiciones de uso y en general la asuncién por parte de la SOCIEDAD de
los costes extraordinarios originados por la finalizacién del contrato. Esta
garantia se liberarad a la finalizacion del periodo de garantia contemplado
en fa Cldusula 20.

4, La constitucidn de estas garantias se realizard ante Adif a través de la Direccidn
Ejecutiva de Servicios Logisticos, mediante aval bancario o de Cajas de Ahorro
espafiolas o extranjeras con representante en Espafia de acuerdo con lo siguiente:

a) La garantia provisional prevista en el punto 1 de esta Cldusula se
formalizard en el modelo denominado “AVAL EN CONCEPTO DE FIANZA

PROVISIONAL"

b) las garantias establecidas en el punto 2 de esta Cldusula se presentard en
el modelo denominado “AVAL EN CONCEPTO DE FIANZA DEFINITIVA™, incluidos
en el Anexo [.2. No se admitirdn avales bancarios en modelos distintos a

los incluidos en este Pliego.

¢} La fianza legal establecida en el punto 3 ¢) se constituird en el modelo
oficial de la Comunidad Auténoma correspondiente.

(dusula 29. Gastos a cargo del ADJUDICATARIO y de la SOCIEDAD

1. Serdn de cuenta del ADJUDICATARIO los gastos de publicidad en diarios, boletines
oficiales y en prensa, que se refieran a la licitacion.

2. Serédn de cuenta de la SOCIEDAD los siguientes gastos:

a) Los gastos de elevacién a escritura pidblica de la constitucion de la
SOCIEDAD participada por Adif y el ADJUDICATARIO.

b) Todos los tributos que se deriven del contrato.

¢) Toda contraprestacién urbanistica o de cualquier otra naturaleza que
pudiera serle exigida a la SOCIEDAD por parte de las Administraciones
Plblicas competentes en materia de planeamiento urbanistico como
condicién de aprobacién del mismo.

d) Los gastos que se deriven del disefio y construccién, de la posterior
explotacién, reparacién y mantenimiento del CENTRO adjudicado, asf como
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todos aquellos necesarios para extinguir el contrato a su vencimiento de
acuerdo con {o previsto en el presente Pliego.

e) los gastos que se originen por el desalojo de los operadores de los
espacios e Instalaciones del CENTRO a la finalizacién del periodo de cesién
de los derechos de explotacion.

(ldusula 30. Pdlizas de Seguro

1. La SOCIEDAD contratard las siguientes pélizas de seguro para el CENTRO objeto de
este Pliego de Condiciones:

a) Pdliza de todo riesgo de construccién, que cubra los dafios que puedan
sufrlr las obras realizadas y las que estuvieran en curso de realizacién
incluyéndose las coberturas adecuadas para que quede asegurada toda
posible pérdida o dafio que resulte de una causa cuyo origen se encuentre
en el periodo de construccién, como consecuencia de la ejecucién de
trabajos llevados a cabo con el fin de dar correcto cumplimiento a las
obligaciones estipuladas en el contrato.

b) Pdliza de Responsabilidad Civil, como promotora de las obras, Incluido el
personal de ésta que Intervenga en la direccién, o ejecucidn de las obras y
que cubra posteriormente la fase de explotacion del CENTRO. Se deberdn
cubrir asi mismo dentro de esta péliza los trabajos de construccién que se
lleven a cabo durante la fase de explotacién.

2. Tendrdn consideracion de Instalaciones técnicas del (ENTRO, a efectos de la
cobertura de riesgos, las edificaciones, las Instalaciones eléctricas, saneamiento y
drenaje, abastecimlento de agua, ventilacidn, deteccién y extincién de incendios,
... La SOCIEDAD asumird todos los costes Incurridos en el mantenimiento y
conservacion del CENTRO con objeto de conservar las construcciones e
instalaciones en perfecto estado de funclonamiento, limpieza y vigilancia hasta la
finalizacion del periodo de explotacidn del CENTRO.

3. Con anterioridad a la firma del Protocolo Adicional al contrato que suscriban la
SOCIEDAD y Adif, una vez obtenidas las licencias de obra correspondientes al
CENTRO la SOCIEDAD entregard copia a Adif de las precitadas pdlizas y de los
Justificantes de pago de las correspondientes primas. Mientras dure la
construccién y explotacién del CENTRO, la SOCIEDAD deberd justificar en cada
ejercicio el pago de las correspondientes primas de seguros ante la Direccion
Ejecutiva de Servicios Logisticos de Adif.

CAP{TULO IX: PROCEDIMIENTO DE CONTRATACION
(dusula 31. Justificacion del procedimiento

la adjudicacién del presente contrato se realizard mediante el procedimiento
negociado con publicidad, en atencién a las especiales circunstancias que concurren
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en el objeto del contrato, y con la finalidad de poder realizar una seleccién previa de
empresas con las que, en su caso, entablar un proceso negociador en el que poder
definir las necesidades concretas de Adif, y permitir la seleccién de la oferta mas
adecuada para la consecucién de los objetivos perseguidos con la presente

contratacién.
(dusula 32. Informacion a la que tienen derecho los licitadores

Durante el periodo de licitacién, los licitadores tendran derecho a recibir contestacion
a las consultas formuladas por escrito a la Comisién de Valoracidn. Estas consultas
serdn dirigidas a la Direccién Ejecutiva de Servicios Logisticos de Adif, sita en Madrid.
(/ Agustin de Foxa, s/n. Edificio 21. Estacién de Chamartin (28036) indicando el
ntiimero de expediente del presente procedimiento.

Las respuestas que realice la Comision de Valoracién a los requerimientos de
informacién que se soliciten, serdn extensivas a todos los licitadores que participen

en el presente procedimiento.
(ldusula 33. Domicilio de los licitadores.

En sus proposiciones los licitadores deberdn seifialar un domicilio en Espafia a efectos
de posibles notificaclones,

(ldusula 34. Lugary plazo de presentacion de proposiciones.

1. las proposiciones se presentardn en mano en la Jefatura de Gabinete de
Contratacién y Compras de Servicios Logisticos de la Direccién de Contratacién y
Compras de la D. Gral. de Explotacién de la Infraestructura de Adif, sita en
Madrid. ¢/ Agustin de Fox4a, s/n. Edificio 21. Estacion de Chamartin, (28036) de
9:00 h. a 14:00 h., de lunes a viernes, y dentro de los 120 dias naturales a contar
desde la fecha de la publicacién oficial del anuncio correspondiente a esta
licitacion.

2, la presentacion de una proposicion implicard la aceptacién, por parte del
licitador, de las condiciones administrativas, econémicas y técnicas del presente
Pliego, y la declaracién de que reline todas y cada una de las condiciones
necesarias para que le sea adjudicado la presente licitacidn.

(/dusula 35. Presentacion de proposiciones: formalidades y documentacion.

1. Cada ofertante Unicamente podra concurrir a la licitacion con una oferta. la
presentacién de una misma empresa, directamente o a través de sus filiales, de
diferentes ofertas supondra la exclusién automadtica de todas las ofertas en que se

halle presente,

2. las proposiciones constaran de CUATRO sobres, cerrados y firmados por el licitador
o persona que le represente, en cada uno de los cuales se hard constar:

a)} Ndmero del sobre con la denominacién de su contenido:
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- Sobre n? 1: Documentacién Administrativa

4

Sobre n2 2: Documentacidn Acreditativa de Ia Solvencia Empresarial

Sobre n2 3; Proposicion Técnica

1

Sobre n? &4: Proposicién Econémica

b) Nombre del licitador
¢) Titulo del Contrato

“*SELECCION DE SOCIO/S CON EL/LOS QUE ADIF CONSTITUYA UNA SOCIEDAD QUE TENDRA POR
OBJETO EL DISENO, LA CONSTRUCCION Y EXPLOTACION DEL CENTRO LOGISTICO DE ARANJUEZ

SOBRE SUELO CEDIDO POR ADIF"

(ldusula 36, Contenido de los sobres

1. En el Sobre n? 1; Documentacién Administrativa, en forma blen visible y sin que
sea preciso para su lectura abrir el mismo, se consignara lo siguiente:

SOBRE N° 1: DOCUMENTACION ADMINISTRATIVA

Objeto del Contrato:

Licitador: Fechay Firma:

En é! se incluirdn:
a) Relacién de todos los documentos incluidos en este sobre.

b) Documento o documentos que acrediten la personalidad del ofertante o de
cada una de las entidades que presenten conjuntamente una oferta, y la
representacion, en su caso, del firmante de la proposicién, consistentes

en:

- Para las Sociedades mercantiles, escritura social de constitucién o
modificacidn en su caso, debidamente inscrita en el Registro Mercantil.

Podrdn tomar parte en la licitacion las personas fisicas o Juridicas,
nacionales o extranjeras que tengan capacidad de obrar plena, y no estén
comprendidos en ninguna de las prohibiciones para contratar establecidas
en la normativa de contratacion del sector publico.

- Podrdn presentarse agrupaciones de empresas que se constituyan
temporalmente al efecto, sin que sea necesario la formalizacién de las
mismas en escritura publica. En tal caso la oferta deberd explicitar el

DIRECCION EJECUTIVA DE SERVICIOS LOGISTICOS

32 Estacidn de Madrid Chamartin, Agustin de Foxd sin,
28036 Madrid
www.adif,

adif.es
NQ EXPEDIENTE: 9.0/4890.0002/3-00000




hodiF

porcentaje que cada una de las entidades concurrentes tendrd en’la futura
SOCIEDAD, con las salvedades y reglas contenidas en la Cldusula 8. las
entidades que se presenten conjuntamente responderdn ante Adif
solidariamente de las obligaciones establecidas en el presente Pliego de
Condiciones, con independencia de los posibles convenios suscritos entre

ellas,

En este caso, cada una de las empresas deberd acreditar su personalidad y
capacidad, indicando los nombres y circunstancias de los empresarios que
suscriben las proposiciones y la particlpacién de cada una de ellas en la
futura SOCIEDAD, designando la persona o Entidad que ha de ostentar la
representacion ante Adif. La documentacion solicitada en este sobre
deberd ser presentada por cada una de las entidades que concurran en la

misma oferta.

- Para las personas fisicas o empresarios individuales fotocopia compulsada
del Documento Nacional de Identidad del licitador.

- Alas Sociedades no espafiolas de Estados miembros de la Unién Europea o
signatarios de Estados miembros del Acuerdo sobre el Espacio Econdmico
Europeo, les bastard acreditar su inscripcién en un registro profesional o
comercial, de acuerdo con lo dispuesto en la legislacion vigente.

- Las demas Sociedades extranjeras deberan acreditar su capacidad de obrar
con certificacién expedida por la Embajada de Espafia en el Estado
correspondiente.

- Poder notarial que acredite la representacién del ofertante y la facultad de
obligarse caso de resultar ADJUDICATARIO.

¢) Declaracién responsable del licitador otorgada ante la Autoridad Judicial,
Administrativa, Notario u Organismo cualificado, haciendo constar que no
se halla incurso en ninguna de las prohibiciones para contratar
enumeradas en el Articulo 49 de la Ley 30/2007, de 30 de octubre, de
Contratos del Sector Publico.

d) Manifestacion de haber tenido en cuenta el licitador en su oferta su
obligacién de someterse a cuantas disposiciones sobre proteccidn y
condiciones de trabajo resulten de aplicacién en el lugar donde vayan a
ejecutarse las obras y realizarse las demds prestaciones establecidas en el

contrato,
e} Resguardo acreditativo de la constitucién de la garantia provisional.
f) Domicillo a efecto de posibles notificaciones

g) Deberd presentar (originales o coplas compuisadas) [a siguiente
documentacién (en el caso de Sociedades extranjeras serd la
correspondiente al pais donde la Sociedad tenga su domicilio fiscal):
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- Numero de Identificacidn Fiscal.

- AltaenellLAE

- Declaracién del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas o del
Impuesto sobre Sociedades del ejercicio inmediato anterior.

- Declaracién anual de operaciones a que se refiere Real Decreto 2027/1995,
de 22 de diciembre, por el que se regula la Declaracién Anual de
Operaciones con Terceras Personas.

- Certificacién emitida por el organismo competente de estar al corriente de
las obligaciones fiscales.

- Certificacién emitida por el organismo competente de estar al corriente en
las obligaciones con la Seguridad Social.

- lgualmente deberan adjuntarse las cuentas anuales de la entidad o
entidades concursantes o de sus titulares junto con el informe de auditoria
correspondiente, tanto en el caso de que exista obligacién legal de
auditarse, como si no existe tal obligacién en la legislacion mercantil.

h) Descripcién detallada de la entidad o entidades concursantes y de sus
tituiares o principales accionistas, explicando las actividades a las que se
dedican y las relaclones relevantes entre ellas en el caso de que existan.

i) Declaracién responsable, de cada uno de los componentes de la oferta
licitadora, acerca del cardcter plblico y/o privado de su capital social,
indicando expresamente elflos titulares publicos y suls respectivols
porcentajels de participacion en el mismo, de acuerdo con el modelo que

se adjunta en el Anexo 1.3.

j} Propuesta de reparto accionarial completo de la SOCIEDAD, de conformlidad
con el modelo que se adjunta en el Anexo 1.4, con los limites previstos en

la Cldusula 8.2.

k) Declaracién responsable de no haber sido sancionada por infracciones muy
graves en el &mbito de la legislacidn especifica de los transportes.

Todos los documentos que se presenten, de no ser originales, deberdn tener caracter
de auténticos conforme a la legislacién vigente, todas las Empresas deberdn
presentar su documentacidn en el idioma castellano.

2. En el Sobre n2 2: Documentacién Acreditativa de la Solvencia Empresarial, en
forma bien visible y sin que sea preciso para su lectura abrir el mismo, se

consignara lo sigulente:
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SOBRE N° 2: DOCUMENTACIGN ACREDITATIVA DE LA SOLVENCIA EMPRESARIAL e

Objeto del Contrato:

Licitador: Fechay Firma:

En él se incluird la documentacion relativa a los criterios de seleccién a tener en
cuenta para participar en la fase de negociacion.

a) Documentacién relativa a la solvencia econdmico financiera.

Deberdn presentarse los siguientes formularios de justificacién de solvencia
econdémico financiero, y que se incluyen como Anexo 11,1 al presente pliego:

- Formulario EF-1: Balances oficiales referidos a los cinco ultimos afios.

- Formulario EF-2; Garantia de solvencia econdmica, recursos propios e
independencia financiera de la empresa o agrupacién de empresas.

- Formulario EF-3; Volumen de facturacidn anual de la empresa o
agrupacion de empresas.

En caso de tratarse de agrupaciones de empresas, se presentard un
formulario por cada empresa que forme parte de la misma, y ademds un

formulario por la agrupacién.
b) Documentacion relativa a la solvencia técnica y profesional.

Se presentard la siguiente documentacidn justificativa del Perfil del Licitador,
refativa a la relacion de sociedades que presente el licitador y que actlien

coma.

- Operadores logisticos ligados a la logistica del contenedor, cuya
representatividad en el capital de la SOCIEDAD sume en su conjunto un
minimo del 5%, considerdndose operadores logisticos a los Operadores
de Transporte Autorizados, Sociedades Gestoras de Terminales de Carga
y Armadores. Se incluird una declaraciéon responsable indicando el
porcentaje que la actividad ligada a la logistica del contenedor
representa en el total de la cifra de negocios.

- Empresas ferroviarias, cuya representatividad en el capital de Ia
SOCIEDAD sume en su conjunto un minimo del 5 %. Se presentard copia
de la Licencia Ferroviaria y del Certificado de Seguridad en vigor.

- Promotores logisticos de suelo, cuya representatividad en el capital de
la SOCIEDAD sume en su conjunto un minimo del 5 %. Se presentard
declaracién responsable en la que se justifique que, al menos un 45 %
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de su cifra de negocios, va ligada a la actividad de promocién de suelo™™ "
logistico.

- Intermediarios financieros. Deberdn encontrarse supervisadas por el
Banco de Espafia v su representatividad en el capital de la SOCIEDAD,
sumara en su conjunto un minimo del 2 %.

- Constructores especializados en construccién y mantenimiento de obra
ferrovlaria, cuya representatividad en el capital de la SOCIEDAD sume en
su conjunto un minimo del 2 %. Se presentara declaracién responsable
en la que se justifique que, al menos un 25 % de su cifra de negocios,
va ligada a la actividad de construcciébn y mantenimiento de obra

ferroviaria.

Dicha Relacion deberd indicar la participacidn correspondiente a cada una
de las socledades propuestas en el capital social de la SOCIEDAD a constituir
con Adif para el disefio, la construccién y la explotacién del CENTRO, que se
presentard en el formato especificado en el Anexo L&,

¢) Otra documentacién

Se podrd presentar otra documentaclén que, a juicio del licitador
participante, pueda justificar el cumpliimiento de los criterios de seleccién
a tener en cuenta para cursar las invitaciones,

3. En el Sobre n2 3: Proposicién Técnica, en forma bien visible y sin que sea preciso
para su lectura abrir el mismo, se consignard lo siguiente:

SOBRE N° 3: PROPOSICION TECNICA

Objeto del Contrato:

Licitador: Fechay Firma:

Este Sobre, a su vez, contendrda diversas carpetas que agrupardn la siguiente
documentacion:

a) Carpeta |, que expresard la inscripcién “Propuesta Técnica” y contendra la
documentacion referida al Proyecto Funcional del CENTRO que contendrd,
como minimo, la informacién contenlda en el Anexo Técnlico.

b) Carpeta ll, que expresard la inscripcién “Proyecto de Explotacidon” y
contendréd, como minimo, la informacién contenida en el Anexo Técnico.

¢) Carpeta lll, que expresard ia inscripcién “Plan Econémico Financiero” y
contendrd, como minimo, la informacién contenida en el Anexo Técnico
sobre la viabllidad econémica de la SOCIEDAD.
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d) Carpeta IV, que expresard la inscripcién “Plan de Implantacién” y que
contendrd la Informacién relativa a los plazos de implantacién para la
puesta en funcionamiento del CENTRO.

e} Carpeta V, que contendréd el plazo de duracién de la explotacién del
CENTRO, expresado en afos, y que no podrd exceder en ningun caso el
contemplado en la Cldusula 20.

L. En el Sobre n® 4: Proposicién Econémica, en forma bien visible y sin que sea
preciso para su lectura abrir el mismo, se consignard lo siguiente:

SOBRE N° &: PROPOSICION ECONOMICA

0bjeto del Contrato:

Licitador: Fecha y Firma:

En él se Incluirdn las contraprestaciones econdmicas a percibir por Adif por el CENTRO
que se desarrolle en el suelo cedido en arrendamiento y que se regirdn por el
siguiente esquema.

a) Para la Renta RFZl, una cuota fija al afio, expresada en Euros/afio, con el
minimo establecido en la Cldusula 13.

b) Para la Renta RVZI, un porcentaje sobre los ingresos generados en la Zona
intermodal y que no podra ser en ningln caso inferior al 1,5 %.

¢) Para la Renta RVZAL, un porcentaje sobre los ingresos obtenidos por la
comercializacion de los espacios, medios e instalaciones que se desarrollen
en la Zona de Actividad Logfstica prevista en el CENTRO y que no podra ser

inferior al 16 %.

Esta informacidn se recogera seglin el modelo facilitado en el Anexo IV.1 del presente
Pliego de Condiciones.

5. Todas las propuestas estardn en castellano.
6. Adicionalmente las propuestas se presentaran en soporte informatico. En el caso

en que se produjeran diferencias entre la propuesta presentada en soporte papel
y la presentada en soporte informdtico, prevalecerd la propuesta en soporte

papel.
(/dusula 37. Desarrollo del procedimiento de adjudicacidn
1. Fase de seleccién de ofertas para participar en el procedimiento negociado.

En esta primera fase, Ia Comisién de Valoracién procederd a la apertura del Sobre n21
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(Documentacién Administrativa), entregando los Sobres n2 2 {Documentacién

Acreditativa de la Solvencia Empresarial) y n2 3 (Documentacién Técnica) a los
Servicios Técnicos correspondientes para la emisién de los correspondientes informes.

La Comisién de Valoracion procederd al examen y calificacién de la documentacién
presentada en el Sobre n2 1. Si se observaran defectos materiales en la misma, se
concederd un plazo de tres dias para que el licitador subsane el error. Los Servicios
Técnicos correspondientes procederdn a la apertura y andlisis del Sobre n2 2
(Documentacién Acreditativa de la Solvencia Empresarial) y de cuyos resultados
emitiran el correspondiente Informe. Para valorar las caracterfsticas de las empresas y
determinar su admisidn al procedimiento negociado, se analizardn y puntuaran los
sigulentes criterios:

CRITERIO FACTOR DE PONDERACION
G SOLVENCIA ECONOMICA FINANCIERA b
G PERFIL DEL LICITADOR 6

La puntuacion de cada uno de estos criterios, C;, oscilara entre 0 y 10, y se alcanza,
analizando y valorando una serle de atributos, x;, en que se subdividen, y cuyo
contenido se recoge en los cuadros adjuntos en el Anexo Il.2. Cada atributo admite
dos o cuatro puntuaciones posibles, 10, 6, 3 6 0, seguin se considere si cumple (10) o
no (0) el criterlo o su calldad como muy bueno (10), bueno (6), aceptable (3} o
rechazable (0), respectivamente.

A cada atributo se le asigna un factor o peso relativo, py, que permite obtener,
ponderadamente, el valor numérico de cada uno de los criterios.

As{, la puntuacién para un criterio (, determinado, con i = k dado, serd igual a:

> Py
J

D Py

j

Ed
|

Para obtener la puntuacion total de un licitador, se sumard la puntuacién numérica
de cada uno de los criterios, afectada por el factor de ponderacién correspondiente,

esto es:
PT=4C +6(
Esta puntuacién total oscilard entre 0 y 100.

Dadas las especiales condiciones del objeto del presente contrato, Adif podrd solicitar
informacidn adiciona! sobre los extremos anteriores.
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Adif seleccionard, para pasar a la siguiente fase, a los licitadores que hayan obtiéﬁufab
la mayor puntuacién derivada de la aplicacién de los criterios de seleccidn, hasta un

maximo de 3 licitadores.

2. Fase de valoracion técnico econdmica.

Posteriormente, los Servicios Técnicos procederan a la apertura del Sobre n2 3
(Documentacién Técnica), valorando el contenido del mismo de acuerdo con los
criterios de valoracién que se indican en la Cldusula 38.

Efectuado el correspondiente informe de valoracidén técnica, se procedera por parte
de ia Comisién de Valoracién, a la apertura, en acto publico, del sobre n2 &
(Proposicién Econdmica), correspondientes a los licitadores seleccionados, en el lugar
y fecha indicados en el correspondiente anuncio de licitacién. Una vez efectuado lo
anterior, continuard el procedimiento valordndose el contenido del sobre n2 & de
conformidad con los criterios previstos en el presente pliego.

3. Fase de negociacién.

A la vista del resultado de los informes elaborados sobre la documentacidn técnica y
econdmica, se procederd, en su caso, a la negociacién, con un minimo de dos (2)
licitadores que mayor puntuacién global {PT) hayan obtenido, de los aspectos
econdmicos y técnicos que determine la Comision de Valoracién.

Deberd dejarse constancia por escrito del resultado de la negociacién, incorpordndose
al documento de formalizacidn todos aquellos aspectos y acuerdos a los que se haya
llegado, tanto de cardcter técnico como econdmico.

Se elevard la propuesta de adjudicacibn que estime pertinente al drgano de
contratacidén, procediéndose por resolucion del mismo a la adjudicacién del contrato.

Cldusula 38. Criterios de Valoracion.

1. Criterios de valoracién técnicos. Para valorar la calidad técnica de las propuestas
se analizardn y puntuardn los siguientes aspectos (puntuacién méaxima de 70

puntos):

PUNTUACION
CRITERIO DE VALORACION MAXIMA
a) Duracién de la explotacién del CENTRO 5
PT, | Plazo de duracién explotacién del CENTRO 5
b) Proyecto Funcional Propuesto 15
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CRITERIO DE VALORACION MAXIMA
PT, | Valoracién global de la calidad y alcance del Proyecto Funcional 10
PT, | Memoria de costes de construccidn y calidades comprometidas 5
¢) Proyecto de Explotacién 30
PT, | Compromiso aportacién de tréficos ferroviarios 10
PT; | Compromiso de aportacién de actividad logistica 4
PT, Coherencia de los Prgcios de los servicios ofertados y alcance de 4
las actividades logisticas propuestas
PT, | Plan Operacional propuesto 3
PT, | Plan de Mantenimiento y Conservacion (SGM) 3
PT, Medidps Incorporadas y comprometidas de ahorro y eficiencia 4
energética
PT,o | Sistemas de Gestién de Calidad y Ambiental 2
d) Plan Econémice Financiero 15

Valoracién global de la calidad y alcance del PEF y coherencia del 8

Pl Proyecto Econémico

PT Plan Financiero con expresién de los instrumentos financieros 7
2 | propuestos y detalle de las garantias aportadas

e) Plan de implantacién 5
PT,; | Coherencia de Cronograma y Fases de Implantacién 2
PT,, | Fecha Prevista de Puesta en Explotacién 3

2. (Criterios de valoraciéon econémica. la valoracién de la propuesta econdémica se
realizara de la sigufente forma (puntuacién méxima de 30 puntos):
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PUNTUACION
CRITERIO DE VALORACION MAXIMA
Contraprestaciones Econémicas por el arrendamiento 30
PE, | Renta por Ocupacidn de la Zona Intermodal (RFZi) 15
PE, | Porcentaje sobre Ingresos para la renta RVZI 5
PE; | Porcentaje sobre Ingresos para la renta RVZAL 10

3, Laforma de puntuar los criterios técnicos serd la que se recoge a continuacion:

a) Plazo de duracién de explotacién del CENTRO (puntuacién méxima de 5

puntos) PT,

Se otorgard un punto por cada afo de reduccion del plazo de duracién de
explotacion del CENTRO contemplado en la Cldusula 20, hasta un maximo de 5
puntos.

b) Proyecto Funcional Propuesto (puntuacién méxima de 15 puntos)

A este respecto se atendera a la concepcidn global de las obras, valarandose:

Valoracién global de la calidad y alcance del Proyecto Funcional, con un
maximo de 10 puntos, atendiendo aspectos tales como las soluciones
propuestas, la Integracién en el entorno, la adecuacién a los usos
previstos, la integracion del proyecto en el recinto proyectado y el respeto
del proyecto al medio ambiente, PT,

Memorla de costes de construccion y de calidades comprometidas, con un
maximo de 5 puntos. PT; -

¢) Proyecto de Explotacidn (puntuacién maxima de 30 puntos)

Se valorard globalmente la calidad y alcance del programa de explotacion y ademas:

Se valorard con un méaximo de 10 puntos, los compromisos de tréficos
ferroviarios aportados por el licitador. Para ser objeto de valoracién, el
compromiso deberd ser por un minimo de 5 afos y se llevard a cabo
mediante declaracién responsable firmada por la persona con poder
suficiente que represente al licitador. PT, -

Se valorard con un méximo de & puntos, la aportacidn de actividad
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logistica y el compromiso, en tanto por ciento, de utilizar el ferrocarril
como medio de trasporte preferente dentro de este desarrollo logistico.
Para ser objeto de valoracién, el compromiso debera ser por un minimo de
5 afios y se llevard a cabo mediante declaracion responsable firmada por
la persona con poder suficiente que represente al licitador. PT; -

Se valorard con un maximo de & puntos, la coherencia de los precios de
los servicios ofertados y alcance de las actividades logisticas propuestas y
que incluyan politicas comerciales especificas para Incentivar el uso del
modo ferroviario. PT, -

Se valorara con un méximo de 3 puntos, el Plan Operacional propuesto en
cuanto su organizacidn y gestién. PT, -

Se valorard con un maximo de 3 puntos, el Sistema de Gestién de
Mantenimiento (SGM) previsto en el CENTRO, tanto de sus instalaciones
ferroviarias como del resto de espacios, instalaciones y medios. PT, -

Se valorard con un méximo de &4 puntos, el conjunto de medidas de ahorro
y eficiencia energética incorporadas y comprometidas en la oferta. PT,

Se valorard con un méaximo de 2 puntos, los sistemas de gestién de calidad
y medioambiental que se han previsto para el CENTRO. PTy, -

Plan Econémico Financiero {puntuacién maxima de 15 puntos)

A este respecto se atenderd a la concepcién global del plan, valorandose:

e)

Se valorard con un méximo de 8 puntos, la calidad y alcance del Plan
Econémico Financiero, asi como la coherencia del proyecto econdmico
presentado con relacién al Proyecto de Explotacién presentado. PT,, -

Se valorard con un maximo de 7 puntos, el Plan Financiero del proyecto
con expresién de los instrumentos propuestos por el licitador para la
financiacion del proyecto asi como, el detalle de las garantias aportadas
como compromiso de financiacién. PTy, -

Plan de Implantacién (puntuacién méxima de 5 puntos)

A este respecto se valorara:

Se valorard con un maximo de 2 puntos, la coherencia del cronograma y
de las fases de implantacién para la puesta en servicio del CENTRO, con
indicacion expresa, entre otros, de los plazos comprometidos para la
obtencién de las licencias y autorizaciones y de ejecucién de las obras de
construccion previsto. PT; -

Se valorard con un maximo de 3 puntos, la fecha prevista mas favorable
de puesta en servicio del CENTRO que presente un licitador, con 2 puntos la
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segunda mas favorable y con un tnico punto, si procede, la tercera fecha
- PT,, -

la Puntuacién Técnica Total (PTT) serd el resultado de sumar cada uno de los
apartados anteriores:

PTT = PT, + PT, + PT, + PT, + PT, + PT, + PT, + PTy + PT, + PTyg + PTy, + PTy, + PTy; + PTy,

4. ta forma de puntuar los criterios econdémicos serd la que se recoge a
continuacion:

a) Valoracion de la Renta por Ocupacién (puntuacién maxima de 15 puntos)
Al licitador cuya Renta por Ocupacién sea mayor, se le otorgaran 15 puntos.

Para el resto de licitadores, la Puntuacién Econémica (PE,) se calculard como
sigue:

15 x Renta por Ocupacién de la Oferta que se puntia
Renta por Ocupacion de la Oferta més alta

PE,

b) Valoracién sobre Ingresos por Actividad (puntuacién maxima de 5 puntos)

Al licitador cuyo Porcentaje ofertado sobre Ingresos por Actividad sea mayor,
se Je otorgardn 5 puntos.

Para el resto de licitadores, la Puntuacién Econdmica (PE,) se calculard como
sigue:

bE 5 x Porcentaje sobre Ingresos por Actividad Ferroviaria de la Oferta que se puntla
2 Porcentaje sobre Ingresos por Actividad Ferroviaria de la Oferta mads alta

¢) Valoracién del Porcentaje sobre Ingresos por Actividad Logistica
{(puntuacién méxima de 10 puntos)

Al licitador cuyo Porcentaje ofertado sobre Ingresos por Actividad Logistica sea
mayor, se le otorgardn 10 puntos.

Para el resto de licitadores, la Puntuacién Econémica (PE;) se calculard como
sigue:

b 10 x Percentaje sobre Ingresos por Actividad Logistica de la Oferta que se puntda
37 Parcentaje sobre Ingresos por Actividad Logistica de la Oferta mds alta

La Puntuacién Econdmica Total (PET) serd el resultado de sumar cada uno de

DIRECCIGN EIECUTIVA DE SERVICIOS LOGISTICOS
43 Estacidn de Madrid Chamartin. Agustin de Foxd sin,
28036 Madrid

www.adif.es
NS EXPEDIENTE: 9.0/4890.0002/3-00000




P adif

los apartados anteriores:

PET = PE, + PE, + PE,

5. La Puntuacidn Total (PT) serd la suma de la resultante de los criterios técnicos y
econdémicos.

PT = PTT + PET
CAPITULO X:  DISPOSICIONES FINALES
(ldusula 39. Aceptacion de los términos del Pliego

El desconocimiento del pliego que rige esta licitacidn, en cualquiera de sus términos,
de los documentos Anexos que forman parte del mismo o de las instrucciones,
pliegos o normas de toda indole promulgadas por la Administracion, tanto estatal
como autondémica o local, que puedan incidir en la aplicacion de lo pactado, no
eximird al ADJUDICATARIO del cumplimiento de sus obligaciones.

(ldusula 40. Aceptacion de la peticion de ofertas

La mera presentacién de las proposiciones Implica, por parte de los firmantes de la
oferta, la aceptacién sin reserva del contenido de este Pliego y sus Anexos, asi como
del compromiso de constituir una SOCIEDAD con Adif, caso de resultar ADJUDICATARIO, y
fa asuncién del riesgo y ventura del desarrolio del Centro Logistico. El iIncumplimiento
por el ADJUDICATARIO de las obligaciones que adquiere en virtud de la presentacién de
su oferta, dard lugar a la pérdida de la garantia provisional en favor de Adif.

St el ADJUDICATARIO no constituyese la SOCIEDAD con Adif en [a forma y plazo
establecidos en el presente Pliego, la extincién de derechos del ADJUDICATARIO
facultarfa a Adif, en su caso, para considerar segundo ADJUDICATARIO al ofertante al

que hublera reservado tal posicién.

(ldusula 41. Régimen juridico del contrato, resolucion de confiictos y
Jurisdiccidn competente

Por razén de la naturaleza del presente contrato, de conformidad con lo previsto en el
articulo 22 de la Ley 39/2003 de 17 de noviembre del Sector Ferroviario, en el articulo
13.3 del Estatuto del Administrador de Infraestructuras Ferroviarias, aprobado por Real
Decreto 2395/2004, y en el artfculo 110 de la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, de
Patrimonio de las Administraciones Pdblicas, la preparacién y adjudicacién de este
contrato quedara sometido a los principios de publicidad y concurrencia, rigiéndose sus
efectos y extincién por el Derecho privado.

De conformidad con lo expuesto, para la resolucién de cuantas cuestiones puedan
derivarse de la preparacién y adjudicacidn del contrato serdn competentes los 6rganos
del Orden Jurisdicclonal Contencioso-Administrativo.
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Toda controversia relativa a sus efectos y extincién se resolverd deﬁnitivament‘é',w
mediante arbitraje administrado por la Corte Espafiola de Arbitraje de acuerdo con su
Reglamento y Estatuto.

Cldusula 42. Elevacion a Piblico

Los contratantes podrén compelerse reciprocamente a formalizar el contrato en escritura
ptiblica, siendo a cargo del ADJUDICATARIO los gastos derivados de su otorgamiento.

Madrid, septiembre 2010
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ADMINISTRADOR DE INFRAESTRUCTURAS FERROVIARIAS

ANEXOS AL PLIEGO DE CONDICIONES PARTICULARES
MEDIANTE PROCEDIMIENTO NEGOCIADO CON PUBLICIDAD, PARA LA

“SELE(;CION DE SOCI0/S CON EL/LOS QUE ADIF CONSTITUYA UNA SOCIEDAD QUE
TENDRA POR OBJETO EL DISENO, LA CONSTRUCCION Y EXPLOTACION DEL CENTRO
LOGISTICO DE ARANJUEZ SOBRE SUELO CEDIDO POR ADIF"
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RELACION DE ANEXOS

Anexo /. Anexo Administrativo
1. Modelo de Contrato
2. Modelos de Avales
3. Modelo de declaracién responsable sobre composicion de capital social

4. Modelo de reparto accionarial de la sociedad

Anexo /l.  Anexo Solvencia Fcondmica - Financiera
1. Formularios de justificacién de Solvencia Econémica - Financiera
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ANEXO 1.1: MODELO DE CONTRATO
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ENTIDAD PUBLICA EMPRESARIAL ADMINISTRADOR DE
INFRAESTRUCTURAS FERROVIARIAS

MODELO DE CONTRATO

PARTES CONTRATANTES

ENTIDAD PUBLICA EMPRESARIAL ,
ADMINISTRADOR DE INFRAESTRUCTURAS 2%5Lfgl‘égifé’%?(XXXXXXXXXXXXXXXX
FERROVIARIAS ;

OBJETO DEL CONTRATO

Contrato n@ : 9.0/4890.0002/3.00000 ’
“DISENO, CONSTRUCCION Y EXPLOTACION DEL CENTRO LOGISTICO DE ARANJUEZ, SOBRE SUELO
CEDIDO EN ARRENDAMIENTO POR ADIF"

PRECIO DE ADJUDICACION

S/IVA IVA (18%) Total con IVA
Total = ceeevennennen N U £

LUGAR Y FECHA

Madrid, de de 20
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PARTES QUE CELEBRAN EL PRESENTE CONTRATO

Por la entidad ptblica empresarial Administrador de Infraestructuras Ferroviarias con
C.I.F. Q2801660H:

D. Antonio Gonzalez Marin, Presidente del Consejo de Administracion de ADIF, en
nombre y representaciéon de esta Entidad, con domicilio en Madrid, 28020, c/Sor
Angela de la Cruz, n2 3, a la que representa de conformidad con lo dispuesto en
virtud del Real Decreto 2395/2004, de 30 de diciembre, por el que se aprueba el

Estatuto de ADIF.

Por la SOCIEDAD:

D. ..., con DNI ... en nombre y representacién de la Sociedad xxxxxxxxxx, S.A., (C.I.F.
...) con domicilio en ..., segin poder otorgado ante el notario de ..., D. ..., el dia ...,
bajo el nimero ... de su protocolo.

Por el ADJUDICATARIO:

D. ..., con DNI ... en nombre y representacion de la empresals ...., (C.I.F. ...) con
domicilio en ..., segln poder otorgado ante el notario de ..., D. ..., el dia ..., bajo el
nimero ... de su protocolo.

Sendas partes se reconocen competencia y capacidad, respectivamente para
formalizar el presente contrato.

ANTECEDENTES ADMINISTRATIVOS

1. Lla Solicitud de Inicio del Expediente fue aprobada con fecha........c.ccuunnnee. , con un
presupuesto minimo de licitacion de: .......oooeviiniiiiiiinnen. €.

2. La celebracién del presente contrato, las autorizaciones pertinentes y su
adjudicacion definitiva fueron acordados por disposiciones administrativas que
obran en el expediente tramitado al efecto.

3. la adjudicacién del contrato fue acordada mediante Acuerdo del Consejo de
Administracion de fecha ...
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CLAUSULAS DEL CONTRATO

PRIMERA:

SEGUNDA:

TERCERA:

CUARTA:

QUINTA:

El objeto del presente contrato es “EL DISENO, LA CONSTRUCCION Y
EXPLOTACION DEL CENTRO LOGISTICO DE ARANJUEZ, SOBRE SUELO CEDIDO, EN
ARRENDAMIENTO, POR ADIF", cuya finalidad principal es la de fomentar el
transporte de mercancias por ferrocarril.

La SOCIEDAD se obliga, a su riesgo y ventura, a la construccion del CENTRO
en el espacio cedido en arrendamiento por ADIF. Asimismo, la SOCIEDAD
explotard el CENTRO, los espacios e instalaciones incluidos en el mismo,
con la obligacion de abonar a ADIF las rentas fijadas en la Clausula 52 del
presente documento. Todo ello con estricta sujecion al Pliego de
Condiciones Particulares de la licitacion, que se acompaina al presente
Contrato, a la Proposicion Técnica y Econdmica presentada por el
ADJUDICATARIO, y demdas documentos que constituyeron la licitacion y que,
como Anexos, se incluyen, asimismo, en este Documento formando parte
integrante del mismo.

La SOCIEDAD se obliga al cumplimiento de este contrato en todas sus fases

de ejecucidn:

a) Fase de Disefio

b) Fase de Construccién

¢) Fase de Explotacion del Centro,

lgualmente seran de obligado cumplimiento, tanto para el ADJUDICATARIO
como para la SOCIEDAD, cualesquiera otros documentos que sirvan de base
al contrato e integren el mismo, dando su plena conformidad a los
referidos documentos mediante la firma del presente contrato en este

acto.

ADIF entregara a la SOCIEDAD, en régimen de arrendamiento, el terreno y
las instalaciones sobre los que se desarrollard el CENTRO LOGISTICO DE
ARANJUEZ con la finalidad de que los espacios e instalaciones que lo
integren se destinen a la explotacién de los servicios logisticos del mismo.

ADIF autorizard a la SOCIEDAD a arrendar cada uno de los espacios o
instalaciones que integran el CENTRO.

La realizacién del objeto del presente contrato se ajustara a las
prescripciones técnicas y clausulas administrativas de los Pliegos indicados
en las clausulas anteriores y su documentacion integradora, no pudiendo
la SOCIEDAD, introducir modificacion alguna sin autorizacion previa y
escrita de ADIF.
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SEXTA:

SEPTIMA:

OCTAVA :

NOVENA:

DECIMA:

El precio de este contrato lo componen los siguientes elementos:

.-Renta anual (RFZ1)....cceevuvivnevnnnnnn. €lano
.-Renta variable (porcentaje sobre ingresos actividad intermodal RVZI)

El importe de las Rentas Fija y Variables, sera abonado a ADIF por la
SOCIEDAD con arreglo a lo establecido en la Cldusula 13 del Pliego de
Condiciones Particulares.

El plazo de Explotacion del CENTRO serd de xx afos, plazo ofertado por el
ADJUDICATARIO en su oferta. Este plazo empezara a contar desde la fecha
del Acta de puesta en explotacion.

Los plazos de ejecucién para las Fases de Diserio y de Construccion son los
contenidos, respectivamente, en las Cldusulas 15 y 16 del Pliego de
Condiciones Particulares.

Seran de cuenta de la SOCIEDAD todos los gastos derivados del presente
contrato, sin excepcién alguna, asi como todos los tributos, tasas,
arbitrios, exacciones establecidas o que se establezcan sobre el contrato o
su objeto, tanto por la Administracion del Estado como por las
Comunidades Auténomas y Entidades Locales. Asimismo, sera de cuenta
de la SOCIEDAD toda contraprestacion urbanistica, o de cualquier otra
naturaleza, que le pueda ser exigida por las Administraciones Publicas
competentes. Todo ello, de conformidad con la Cldusula 29 del Pliego de
Condiciones Particulares de la licitacién.

La actualizacién de las rentas:
- en concepto de ocupacién de Zona Intermodal (RFZI)
- en concepto de actividad Intermodal (RVZI)
- en concepto de actividad logistica (RVZAL),

se efectuara anualmente, ajustandose a lo establecido en la Cldusula 13
del Pliego de Condiciones Particulares de la Licitacién.

Para responder del cumplimiento de este contrato, y conforme a lo
dispuesto en la Cldusula 28 del Pliego de Condiciones Particulares, la
SOCIEDAD constituird a favor del ADIF, las siguientes garantias:
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UNDECIMA:

DUODECIMA:

a) Una garantia inicial por importe de 50.000.- -euros, segun se
acredita mediante resguardo de ADIF, que se incorpora al
expediente. Dicha garantia se constituird con antelacion a la firma
del presente documento contractual.

b) Una garantia definitiva equivalente al 5% del Presupuesto de
Inversién total del CENTRO. Dicha garantia se constituird una vez
obtenidas las licencias administrativas para la construccion del

CENTRO.

¢) Fianza por cesion de suelo, conforme al art. 36 de la ley de
Arrendamiento Urbanos, equivalente a dos mensualidades de
renta. Dicha garantia se constituira antes del inicio de la
explotacion del CENTRO.

d) Garantia equivalente al 3% de los ingresos previstos para los cinco
Gltimos ejercicios de la explotacién del CENTRO. Dicha garantia se
constituird en el quinto afio anterior a la finalizacion del periodo
de explotacién del CENTRO.

Por lo que se refiere a la acreditacion documental de la constitucion de las
garantias citadas, asi como a sus cancelaciones se estard a lo establecido
en la Cldusula 28, anteriormente citada.

Por razon de la naturaleza del presente contrato, de conformidad con lo
previsto en el articulo 22 de la Ley 39/2003 de 17 de noviembre del Sector
Ferroviario, en el articulo 13.3 del Estatuto del Administrador de
Infraestructuras Ferroviarias, aprobado por Real Decreto 2395/2004, y en
el articulo 110 de la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, de Patrimonio de
las Administraciones Publicas, la preparacion y adjudicacion de este
contrato quedard sometido a los principios de publicidad y concurrencia,
rigiéndose sus efectos y extincion por el Derecho privado.

De conformidad con lo expuesto, para la resolucion de cuantas cuestiones
puedan derivarse de la preparacion y adjudicacién del contrato seran
competentes los drganos del Orden Jurisdiccional Contencioso-

Administrativo.

Toda controversia relativa a sus efectos y extincion se resolverd
definitivamente, mediante arbitraje administrado por la Corte Espafiola de
Arbitraje de acuerdo con su Reglamento y Estatuto.

La totalidad de los folios que componen el presente documento han sido
sellados yl/o signados, para garantizar su autenticidad, por D. Antonio
Veldzquez Borge, Director de Asesoria Juridica de la Direccion General de
Explotacion de la Infraestructura, en nombre del Administrador de
Infraestructuras Ferroviarias, por el propio otorgante, en nombre de la
SOCIEDAD y por el ADJUDICATARIO.
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Por la entidad publica empresarial
ADMINISTRADOR DE INFRAESTRUCTURAS
FERROVIARIAS

Por el ADJUDICATARIO

Por la SOCIEDAD



ANEXO I.2: MODELOS DE AVALES
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Modelo de Fianza Provisional

.............................. E.uevrvvrvvrviensesssvisinsnnnide 201

ADMINISTRADOR DE INFRAESTRUCTURAS FERROVIARIAS

Muy Sres. nuestros:

Eloereeeeereeernosnevaeeveeennnans (Banco) y en su nombre D/DAa.......eeeeeeseuesnesssessnesnesnsenns con
representacion bastante para obligarle en este acto, segin resulta del poder notarial
otorgado con fecha.........ccvvveun. ante el Notario de............. DIDAE veeeeereerserirsenenenosnans ne
de protocolo..............c...... , garantizamos a ese Administrador de Infraestructuras
Ferroviarias (ADIF), la cantidad de..........ceeeveeeueeuveevesunverersecsscssnnennnases euros, por cuenta
0 D/DMAcecuuueerereeesiorrssssosassonsrsssssssosnnnes cuya cantidad es representativa de la fianza
que se e ex/ge POr €58 ADIF @ D/DFi@.cceceeeeeeesevereoresesnsesneesnsnsssnssensnoos con domicilio
- . cernses para responder de la validez y veracidad de la oferta que
presenta, 35/ como de/ cumplimiento de las obligaciones derivadas de la licitacion a la
COMVOCAAA POl ereerereererenreasersurrassesnasens (Dependencia) de ADIF y por plazo hasta la

constitucion de la fianza definitiva, caso de resultar adjudicatario, o hasta que ADIF autorice
su cancelacion, en otro caso.

Declara este Banco que renuncia a toda discusion y se obliga, en caso de incumplimiento de
las obligaciones que garantiza, a pagar dicha suma en su lugar y derecho hasta la
CONCUITENCIA  (..uuneeneeneeerrssreereeessersesscsssossonsneee euros, al primer requerimiento del
Administrador de Infraestructuras Ferroviarias y sin que este deba justificar el
incumplimiento, la insolvencia o negativa al pago garantizado, puesto que ADIF puede
recurrir, bien contra el deudor principal, bien contra la entidad que garantiza, ya que unoy
otra quedan solidariamente obligados.

En todo caso, el firmante se somete a la jurisdiccion de los Tribunales de Madrid.

Les saludamos atentamente.

ADVERTENCIAS

Solo se admitirdn Avales BANCARIOS Y CAJAS DE AHORROS.

Se redactardn en papel con membrete del Banco (aja de Ahorros.
No se admitird si su redaccion difiere del Texto del modelo.

Debe figurar N2 de Aval y del Registro.

El Aval llevard sello del Banco y firma legible.

nRwNk
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Modelo de Fianza Definitiva

.............................. AOuerervvrenereeesssronnssssnnnnnde 201

ADMINISTRADOR DE INFRAESTRUCTURAS FERROVIARIAS

Muy Sres. nuestros:

Elvvrersearereresesenerereunasanes (Banco) y en st NOMBIre D/DRa.......eeeereerersseessesesesensennens con
representacion bastante para obligarle en este acto, segiun resulta del poder notarial
otorgado con fecha................... ante el Notario de............. DIDAA aeueeureeeerreseensananas ne
de protocolo............cceeu.... , garantizamos & ese Administrador de Infraestructuras
Ferroviarias (ADIF), 18 CANtidad de.....cuuueeeeeneeseeeereeesesseeeeseersssossseneens euros, por cuenta
08 D/DA@.ccccesssssrsieresressessrinssssssosasnscssssssnnns cuya cantidad es representativa de la fianza
que se le exige por €5 ADIF @ D/DIA....cceeeseessseseerssesessessussisssssssnsnses con domicilio
€Merverrnnnnn. vevrsaneas versesssnens para responder del cumplimiento del contrato
ne.......... ceererencanes TEOIGEIVO A “vevevneeerereearrereeeiatnrnreessessssssssenssssscrnassssssnsnas "y por

plazo hasta el buen fin de la operacion..

Declara este Banco que renuncia a toda discusion y se obliga, en caso de incumplimiento de
las obligaciones que garantiza, a pagar dicha suma en su lugar y derecho hasta /la
CONCUITENCIA OB.uuueveveressuvsssssvscsssessssssssssoarosssns euros, al primer requerimiento del
Administrador de Infraestructuras Ferroviarias y sin que este deba justificar el
incumplimiento, la insolvencia o negativa al pago garantizado, puesto que ADIF puede
recurrir, bien contra el deudor principal, bien contra la entidad que garantiza, ya que uno y
otra quedan solidariamente obligados.

En todo caso, el firmante se somete a /a jurisdiccion de los Tribunales de Madrid.

Les saludamos atentamente.

ADVERTENCIAS

Solo se admitirdn Avales BANCARIOS Y (AJAS DE AHORROS.

Se redactaran en papel con membrete del Banco (aja de Ahorros.
No se admitird si su redaccion difiere del Texto del modelo.

Debe figurar N@ de Aval y del Registro.

£l Aval llevard sello del Banco y firma legible.

mEMNNR
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ANEXO 1.3: MODELO DE DECLARACION RESPONSABLE SOBRE COMPOSICION DE CAPITAL SOCIAL

DIRECCION EJECUTIVA DE SERVICIOS LOGISTICOS
Estacién de Madrid Chamartin. Agustin de Foxd s/n.
28036 Madrid

www.adif.es

N2 EXPEDIENTE: 9.0/4890.0002/3-00000




D aJdif

DIDAA. .eeevvevrneen.., domiciliado en ......oeneo.., calle ..o, .., provisto de
Documento Nacional de ldentidad n? ............., expedido en ..........., el dia .. de ...

de ... en nombre y representacién de ................ con NiUmero de Identificacién Fiscal
(se realizard una declaracion responsable por cada una de las entidades que conforman el
Licitador)

DECLARA RESPONSABLEMENTE:

1-- CONDICION DEL LICITADOR

Que ........... es poder adjudicador/entidad adjudicadora conforme se
determinan en las Directivas 2004/17/CE y 2004/18/CE, desarrolladas a su vez
en las Leyes 30/2007 y 31/2007

Que ........... NO es poder adjudicador/entidad adjudicadora conforme se
determinan en las Directivas 2004/17/CE y 2004/18/CE, desarrolladas a su vez
en las Leyes 30/2007 y 31/2007

{marcar con una X lo que proceda)

2:- RELACION DE ACCIONISTAS Y COMPOSICION DE CAPITAL SOCIAL DE CADA ENTIDAD QUE
CONFORMAN EL LICITADOR

(se presentard en relacion anexa.

a) Relacidn de accionistas y su porcentaje de representacion en el capital social de cada
una de las entidades que conformen el licitador, indicando, en el caso de sociedades
que coticen en mercados secundarios, el porcentgje de capital social flotante.

b) Indicacion de si los accionistas presentes en el citado capital social de cada una de los
entidades que conformen el licitador cumplen o no la condicion de ser poder o

entidad adjudicadora conforme a las Directivas 2004/17/CF y 2004/18/(E,
desarrolladas a su vez en las Leyes 30/2007 y 31/2007)

(Fecha, sello y firma)

En ..ooeeeer., @ .. de........ de 201..

DIRECCION EJECUTIVA DE SERVICIOS LOGISTICOS
Estacién de Madrid Chamartin. Agustin de Foxa s/n.
28036 Madrid
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ANEXO I.4: MODELO DE REPARTO ACCIONARIAL DE LA SOCIEDAD
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DIDAa. ....ccoevueeene., domiciliado en ...eeenen.., calle ..., .., provisto de
Documento Nacional de Identidad n? ............., expedido en ..........., el dia .. de ...
de ... en nombre y representacion de ................ con Nimero de Identificacion Fiscal

(se incluirdn estos mismos datos para cada una de las entidades que conforman el Licitador
que concurre en la oferta)

Propone el siguiente reparto accionarial completo de la SOCIEDAD:

1-- REPARTO ACCIONARIAL

Entidad 1 %
Entidad 2 %
Entidad n %
ADIF (no inferior al 24%)
TOTAL CAPITAL SOCIAL 100 %

2+~ PARTICIPACION DIRECTA O INDIRECTA DE PODERES/ENTIDADES ADJUDICADORAS

PODERES ADJUDICADORES /ENTIDADES ADJUDICADORAS (no superior al 47 %,
(1) incluyendo Adif)
RESTO (no inferior al 53 %)
TOTAL CAPITAL SOCIAL 100 %

(1) Conforme se definen en las Directivas 2004/17/CF y 2004/18/(F y leyes
30/2007 y 31/2007.

(Fecha, sello y firma de todos los licitadores)

EN .evveveveen, @ .. de ... de 201..

DIRECCION EJECUTIVA DE SERVICIOS LOGISTICOS

Estacion de Madrid Chamartin. Agustin de Foxa sin.
28036 Madrid
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ANEXO 11.1: FORMULARIOS DE JUSTIFICACION DE SOLVENCIA ECONGMICA - FINANCIERA
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FORMULARIO DE JUSTIFICACION DE SOLVENCIA ECONOMICO-FINANCIERA
(Formularios EF-1, EF-2 y EF-3)

FORMULARIO EF-1

(Por Empresa y Agrupacion de Empresas, en su caso)

Entidad:
BALANCES (Referidos a los Gltimos cinco afios) (1) (2)
ACTIVO Afio | Ano | Afio | Afio | Afo PASIVO Afo | Afio | Afo | Ao | Afio
CIRCULANTE (A) RECURSOS AJENOS (C)
Disponible (A1) Exigible a corto (C1)
Exigible (A2) Exigible a medio (C2)
Realizable (A3) Exigible a largo (C3)
INMOVILIZADO (B) RECURSOS PROPIOS (D)
Financiero (1) (apital (p1)
Material (B2) Reservas (D2)
Inmaterial (B3)
NOTAS:

(1) Estos balances serdn los oficiales.
(2) Como minimo, deberdn aportarse en este formulario los valores A, B, C, y D.

(FECHA y FIRMA)

DIRECCION EJECUTIVA DE SERVICIOS LOGISTICOS
Estacién de Madrid Chamartin. Agustin de Foxa s/n.
28036 Madrid

www.adif.es
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FORMULARIO EF-2

(Por empresa y Agrupacion de Empresas, en su caso)

Entidad:
: . . Independencia Dependencia
INDICE DE: Garantia Recursos Financiera Financiera
FORMULA (A+B)IC DIC DI{A+B) C/(A+B)
Afio
Afio
Ano
Ano
Afio
FORMULARIO EF-3
(Por empresa y Agrupacion de Empresas, en su caso)
Entidad:
p . < FLUJO DE CAJA FLUJO DE CAJA FLUJO DE CAJA
INDICE DE: FACTURACION | FLUJO DE CAJA | preiirs0s AJENOS | RECURSOS PROPIOS | RECURSOS TOTALES
FORMULA F F fIC fID fI(C+D)
Afio
Aiio
Aho
Afio
Afio
DEFINICION DE [NDICES Y DATOS SOLICITADOS
GARANTIA (o solvencia total): Circulante + I@ov1lxzado _A+B
Recursos ajenos C
RECURSOS: Recurso_propios _ D
Recursos ajenos  C
INDEPENDENCIA FINANCIERA: _ Recursos propios D
Circulante + Inmovilizado A +B
ey yroes DIRECCION EJECUTIVA DE SERVICIOS LOGISTICOS
i Estacion de Madrid Chamartin. Agustin de Foxa s/n.
69 R m 258836 Madrida A e e
s .adif.e
i ey w mN g(PaEI;IEN§rE: 9.0/4890.0002/3-00000
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DEPENDENCIA: Recursos ajenos _C

Circulante + Inmovilizado A +B

FLUJO DE CAJA (Ultimos cinco anos): f

INDICES DE RENTABILIDAD: f/ICy fID y f/C+D

DIRECCION EJECUTIVA DE SERVICIOS LOGISTICOS
Estacion de Madrid Chamartin. Agustin de Foxa s/n.
28036 Madrid

www.adif.es : Y
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ANEXO I1.2: CRITERIOS OBJETIVOS DE SELECCION A TENER EN CUENTA PARA PARTICIPAR EN LA
FASE DE NEGOCIACION
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CRITERIOS OBJETIVOS DE SELECCION A TENER EN CUENTA PARA PARTICIPAR EN LA
FASE DE NEGOCIACION

A) CUADRO PARA VALORAR LA SOLVENCIA ECONGMICA Y FINANCIERA DE UN LICITADOR (C,)

Factor (p,)
0
4 L]
2 ]
2 [
2 L]

Six,;,=0,setomard ;=0

Puntuacién

3 6
] [l
] L]
] ]
] ]

10

] Volumen de facturacion anual de la
empresa o UTE segtin formulario EF-3.

J Garantia de solvencia econémica de la
empresa o UTE segun formularios
EF-2.

] Recursos propios de la empresa o UTE
segtin formulario EF-2.

[] independencia financiera de la
empresa o UTE segin formulario EF-2.

B) CUADRO PARA VALORAR EL PERFIL DEL LICITADOR (C,)

Factor (p,)
X2 4
X22 3,5
Xas 3,5
X4 2
Xa5 7

0o oo 0o o d

Puntuacién

10

o 0o 0O O 0O

Presencia de Operadores Logisticos

Presencia de Empresas Ferroviarias

Presencia de Promotores de Suelo
Logistico

Presencia de Intermediarios Financieros

Presencia de Constructores de Obra
Ferroviaria

Si se cumple el criterio, x;serd = 10, y si no se cumple, x;sera = 0.
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 CARACTERIisTICAS

Unica instalacién intermodal en el Sur de la
Comunidad de Madrid

- Importante hinterland en un radio de 30 kms. ¢
- Conexion directa con el eje A-4 y R-4 de carretera. ZONA LOGISTICA 13,0 Ha
RESTO INSTALACIONES TECNICAS 12,5 Ha

Conexion ferroviaria y sin afectacion de trafico de
Cercanias con los corredores Arco Mediterraneo,
Andalucia y Portugal.

LONGITUD TRENES | 750 Mts

12 Trenes/Dia
OPERACIONES DE CARGAY

DESCARGA 115.000 UTIS/Afo

CAPACIDAD DE ALMACENAIJE 1.920 TEUS
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1. OBJETIVOS

El objetivo del presente estudio es el planteamiento y analisis de un Centro Logistico,
en los terrenos actualmente disponibles por ADIF en Aranjuez, para poder dar
respuesta a las demandas de clientes especificos de la zona Sur del Area
Metropolitana de Madrid.

2. AMBITO DE LA ACTUACION

El ambito de actuacion es el comprendido en los terrenos pertenecientes a ADIF
destinado a instalaciones ferroviarias por el Plan General de Ordenacién Urbana,
como se refleja en los planos adjuntos.

En la actualidad, existe en la zona de trabajo un haz de tres vias con trazado en
planta curva y longitud Util comprendida entre 485 y 500 metros. En estas vias se
encuentra mediado (paralizado) el proceso de construccion de la electrificacion y la
conexién con la via general. No existe plataforma de carga y descarga apoyada sobre
estas vias. La solucién considerard la posibilidad de aprovechar al maximo la
infraestructura existente.

3. CONTENIDO DE LA ORDENACION

La ordenacion del centro logistico intermodal se efectuara en dos fases.

3.1 FASE|

En la que se plantea una centro logistico intermodal con longitud til de vias de 750m,
para hacer frente a las nuevas necesidades de los operadores. Las principales
caracteristicas técnicas en esta fase son:

- Instalacion técnica formada por tres vias para recepcién y expedicién de
circulaciones. Tendran la concepcion de vias vivas, con conexién a via
general en sus dos extremos. Para alcanzar la longitud suficiente para

cumplir con la funcionalidad demandada hay que modificar las cabezas de
los lados Madrid y Alicante.

- Instalacion logistica, formada por tres vias de carga y descarga. Dos de ellas
“abrazan” a la plataforma mientras que la tercera se construye encastrada en

la plataforma. En esta primera fase estas vias finalizan en fondo de saco al
final de la plataforma.

- Mango de maniobras, con una longitud til suficiente para llevar a cabo la
explotacion. Su conexién a los haces de vias de las instalaciones técnicas y
logistica, debera permitir el funcionamiento con ambos haces.

- Apartado de locomotora, con capacidad para estacionamiento de una
locomotora.

- Instalaciones de seguridad. Se enclavaran los aparatos de conexién entre via
general y las vias pertenecientes a la instalacion técnica, con dependencia en
principio del control de la estacién de Aranjuez. El resto de los aparatos,
estaran motorizados pero sin enclavar.
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Electrificacion: Se electrificaran en su totalidad las vias pertenecientes a la
instalacion técnica, asi como el mango de maniobras, mango de locomotoras
y las cabezas de las vias integrantes de la instalacion logistica.

Plataforma de carga, descarga y estocaje, con una anchura de 41 metros y
una longitud atil en la primera fase de 600 metros. Estructuralmente
incorporara dos vigas continuas con ubicaciéon y capacidad necesaria para
que en el futuro se puedan incorporar los carriles del puente gria. En los
planos adjuntos se refleja el esquema de seccién transversal.

Plataforma de hormigdn contigua a la plataforma para el almacenamiento de
contenedores, con una superficie aproximada de 23.000 m2

Zona de contenedores vacios, ubicada en las inmediaciones de la instalacion
logistica. La plataforma sera estructuralmente ligera apta exclusivamente
para contenedores vacios.

Acceso viario: Se efectuara el acceso viario desde la red viaria proxima, a la
que se conectard mediante una rotonda, con funcionalidad similar a la que se
indica en el plano de planta adjunto. El acceso se efectuard mediante
carretera de seccion transversal 7-10.

Aparcamiento de pesados. En las proximidades de la entrada y antes de
penetrar en la terminal, se construird un aparcamiento de pesados, con
capacidad aproximada para 30 vehiculos y 25 vehiculos ligeros.

Control. Se construiran las instalaciones correspondientes al acceso de
entrada (caseta de control), con duplicacion de viario que permita parada de
control y paso simultdneo de dos vehiculos.

Instalaciones complementarias habituales en una terminal: oficinas a instalar
en un edificio de 100 m2 a ubicar en las proximidades de la entrada,
utilizando el aparcamiento general para el estacionamiento de los usuarios en
vehiculos ligeros, iluminacion, vallado, seguridad en perimetro, servicios
basicos (agua, saneamiento, telefonia.....), etc...

3.2 FASEll

Correspondiente a la imagen final del centro logistico con capacidad general para
tratar circulaciones de 750 metros, con las siguientes caracteristicas técnicas a
incorporar sobre la Fase |:

- Instalacién técnica: Se mantienen las vias de 750 m. incluidas ya en la
primera fase.

- Instalacién logistica: se mantiene la misma estructura que en la fase 1,

anadiendo la prologacion de las vias del lado Madrid para lograr la conexion
a vias generales.

- Mango de maniobras, similar a la fase 1, con longitud util de 750 m.
- Apartado de locomotora, con posibilidad de ampliacion para dos locomotoras.

- Instalaciones de seguridad, se mantendra el mismo principio de enclavar los
aparatos de conexion entre via general y las vias pertenecientes a la
instalacion técnica, con dependencia en principio del control de la estacion de
Aranjuez. El resto de los aparatos, estaran motorizados pero sin enclavar.

- Electrificacion: Se mantiene la electrificacion en su totalidad de las vias
pertenecientes a la instalacion técnica, asi como el mango de maniobras,
mango de locomotoras y las cabezas de las vias integrantes de la instalacion
logistica. Se electrificara la nueva cabeza de la instalacion logistica del lado
Madrid.

- Plataforma de carga, descarga y estocaje, se prolongara hasta 750 m con
mantenimiento de la seccion transversal.
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3.3 AREA LOGISTICA

En los terrenos contiguos a las instalaciones técnicas y logisticas indicadas en las
Fase | y ll, se procedera al establecimiento de un area logistica basada en el
ferrocarril en funcién de las necesidades de la demanda.

El esquema orientativo expresado en los planos, permite el establecimiento de naves
con accesibilidad directa ferroviaria al interior de las mismas. Por el lado contrario a la

conexion ferroviaria, se posibilita la correspondiente accesibilidad viaria.

En los espacios complementarios sin posibilidad de conexién ferroviaria, se
estableceran naves con actividad basada en el modo carretera, destinadas a usuarios
con empleo parcial de la intermodalidad.
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2.- PLANTA GENERAL
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Este Sobre contendrd las carpetas que se indican y que deberd contener, como
minimo, la siguiente documentacion:

Carpeta 1. Propuesta Técnica

Contendra la documentacion referida al Proyecto Funcional del CENTRO con el
contenido minimo que se muestra a continuacién:

a) MEMORIA

v

Tréficos, actividades y servicios previstos con proyeccion a medio y largo
plazo.

Definicién de las instalaciones y servicios a desarrollar en funcién de los
traficos y necesidades previstas.

Descripcion del disefio y organizacién funcional garantizando la correcta
interoperatividad (accesibilidad viaria y ferroviaria, descripcion de zonas
de actividad, permeabilidad area logistica-area intermodal, flujos, etc.).

Descripcion técnica de la infraestructura e instalaciones planteadas,
indicando calidad de las unidades principales.

Fases previstas y planning

Resumen de presupuesto por capitulos, total y por fases, conteniendo al
menos los siguientes:

= Demoliciones y levantes

» Movimiento de tierras e infraestructura de via
* Drenaje

= Estructuras

» Superestructura ferroviaria

» Electrificacién

= Instalaciones de seguridad

» /ona intermodal

» Urbanizacién

=  (Obras Complementarias
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» Servicios afectados y reposicién de servidumbres
= Seguridad y Salud
b) PLANOS Y ESQUEMAS
v" Plano de planta general y fases
v' Secciones tipo
v Esquemas de via indicando longitudes dtiles.

Cada licitador presentara un Proyecto Funcional del CENTRO en el recinto del suelo
cedido por Adif para su desarrolio, con el contenido minimo expuesto anteriormente
y entendiendo que la documentacién aportada por Adif es una propuesta que podra
ser modificada.

El disenio del Proyecto Funcional contemplara la integracién de los servicios de
transportes con las actividades a desarroliar en el CENTRO.

Carpeta 2. Proyecto de Explotacion

Contendrd la documentacion referida al Proyecto de Explotacion del CENTRO con el
contenido minimo que se muestra a continuacion:

v Plan Comercial, con descripcion de las actividades y servicios a prestar,
propuesta de aplicacién de tarifas, programa de lanzamiento, acciones de
marketing, compromiso de aportacién de trdficos ferroviarios y de
actividades logisticas.

v" Plan Operacional, determinando los niveles de capacidad de la instalacién
seglin los diferentes escenarios que se prevean (al menos: minimo, 6ptimo
y maximo), asignacién de recursos y medios necesarios en cada nivel
propuesto, organizacién, formacién vy cualificacion del personal,
procedimientos de gestién, de calidad y de medio ambiente, programa de
mantenimiento y conservacion.

v Plan de Negocio, para los ejercicios que incluye la vigencia del contrato,
con especificacion de las unidades y precios unitarios a facturar por cada
servicio a las empresas ferroviarias y demds candidatos con capacidad
asignada. Para el caso de los servicios complementarios, las tarifas
ofertadas deberdn ser coherentes con las contempladas en la Declaracién
de Red de Adif. Este Plan de Negocio contendra las actividades y servicios
que la SOCIEDAD planea ofertar en el desarrollo del CENTRO.

v" Importe de la facturacion anual expresada en euros de hoy del CENTRO,
desglosando los conceptos que se integran en el importe total de la cifra
de negocio calculada.
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v Documentacion acreditativa (originales o copias compulsadas) de aquellos
datos, informes o circunstancias que se pretendan hacer valer en cuanto a
los criterios a valorar para la adjudicacion de la licitacidn.

v Declaraciéon responsable de respeto a los principios de objetividad,
transparencia y no discriminacion en la prestacion de los servicios
complementarios y auxiliares a las empresas ferroviarias y demas
candidatos con capacidad asignada.

v Plan de Formacion para aquellas actividades que precisen de
homologaciones, autorizaciones, titulo y habilitaciones de conformidad
con las disposiciones reguladoras del sector ferroviario y demas normativa
aplicable. En particular, se prestara especial atencién al Plan de Formacion
relativo a la habilitacion de Autorizado Responsable de Circulacidn y
aquellas otras habilitaciones que regule la Consigna que se determine para
la explotacion de la instalacion.

v' Plan de Mantenimiento basado en un Sistema de Gestion de
Mantenimiento (SGM) y que contemple tanto las instalaciones ferroviarias
como el resto de espacios, instalaciones y medios.

v' Relacién de medidas propuestas y compromiso de implantacién relativas
al Ahorro y Eficiencia Energética, especificando el periodo de implantacién
de las mismas en el tiempo.

Carpeta 3. Plan Econémico Financiero

Los licitadores presentardn un plan de viabilidad econdmica de la SOCIEDAD, que
contendrd la siguiente informacion:

v (uenta de pérdidas y ganancias anuales que recogerd la previsién de
resultados y su distribucién durante el periodo de cesidn de los derechos
de explotacion del CENTRO.

v/ Balance de situacién de cierre de cada ejercicio durante el periodo de
cesion de los derechos de explotacién del CENTRO.

v' Estado de flujos de caja del proyecto.

v' Memoria explicativa de los valores adoptados para las variables
fundamentales que intervienen en dichos modelos y las hipétesis
realizadas para su evolucién a lo largo del periodo de cesién de los
derechos de explotacion del (ENTRO que, como minimo, contendrd la
informacién requerida en este Anexo Técnico.

La informacién anterior se aportard con el maximo desglose, atendiendo
especialmente al detalle de las inversiones a realizar, incluyendo costes de
construccion y reposicion, seguros, publicidad, gastos de constitucion, etc.
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lgualmente se desglosaran al maximo detalle los diferentes conceptos incluidos en la
cuenta de explotacién cuantificando estos y soportando cualquier aportacién o
mejora que a juicio del licitante contribuya a una mejor y mas completa valoracion

del proyecto.

Todas las magnitudes monetarias se expresaran en euros de cada afio. Para la
realizacién de los calculos se aplicard una tasa de inflacion constante del 2% anual.

La cuenta de pérdidas y ganancias y el balance de situacidn se elaborara con la
estructura y criterios de valoracion establecidos en el Plan General de Contabilidad.

Carpeta 4. Plan de Implantacion

Los Licitadores presentardn un cronograma de implantacién con los hitos mds
relevantes, debiendo indicar, como minimo los siguientes:

v' Compromiso de plazo para la obtencidon de las licencias y permisos que
permitan dar inicio a la Fase de Construccién.

v/ (ompromiso de plazo para la ejecucion de las obras contempladas en el
Proyecto de Ejecucidn.

v' Compromiso de Fecha de Inauguracién que permita dar inicio a la Fase de
Explotacidn.
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ANEXO 1i1.3: MODELO DE PLAN DE VIABILIDAD
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El Plan de Viabilidad a presentar por el LICITADOR contendrd, como minimo, la
siguiente informacidn para cada uno de los afios analizados.

Capitulo 1. Hip6dtesis Relativas a la Explotacion

ZONA DE SERVICIO FERROVIARIO

Dias de Apertura / Afio

Horas de Apertura / Dia

Trenes Tratados / Dia

TEUS Medios | Tren

Ocupacion Media / Tren

Ratio TEUS / UTIS

Dias de Franquicia Primer Movimiento (Entrada / Salida)

Minutos / UTlI Manipulada

ZONA DE DEPOT

Capacidad TEUS

% Ocupacion del Depot

Ratio TEUS / UTIS

Dias de Estancia Media

Dias de Franquicia

% TEUS que superan la franquicia

ZONA DE ACTIVIDAD LOGISTICA

Suelo Comercializado
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% Ocupacion del Suelo Comercializado

Capitulo 2. Hipdtesis Relativas a la Politica Comercial

ZONA DE SERVICIO FERROVIARIO

Precio por Tratamiento de Tren

Precio por Movimiento de UTI en Zona de Manipulacion y Almacenaje

Precio por Estancia en Depot (€/TEU-Dia)

Precio Manipulaciones en Depot

Precio Suelo Comercializado

Otros Ingresos Previstos (*)

(*) Se deberdn de especificar la fuente de los otros ingresos previstos y los criterios
para su estimacién que se han seguido. Se podra expresar como porcentaje de los
ingresos comerciales.

Capitulo 3. Hipdtesis Relativas a los Costes de Explotacion

HIPOTESIS DE COSTES

ALQUILER DE SUELO

- Parte Fija de Ocupacién

- Parte Variable por Actividad de la Zona Intermodal

- Parte Variable por la Zona de Actividad Logistica

PERSONAL (para cada grupo de funcional previsto)

- Ndmero de Trabajadores por Grupo Funcional

- Coste Medio por Trabajador del Grupo Funcional Definido

ALQUILER DE EQUIPOS (indicando el medio sujeto de alquiler)
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HIPOTESIS DE COSTES

- Numero de unidades de equipo previsto

- (oste Medio previsto del equipo alquilado

MANTENIMIENTO DE EQUIPOS

- (oste Medio previsto del equipo mantenido

CONSUMOS DE COMBUSTIBLE (diferenciando el tipo de combustible consumido)

- Consumo Unitario previsto

- (oste Medio por Unidad consumido y tipo de combustible

SEGUROS

MANTENIMIENTO DEL CENTRO

GASTOS GENERALES

Capitulo 4. Hip6tesis Relativas a la Inversién

HIPOTESIS DE INVERSION

ACTUACIONES DE DOTACION DEL CENTRO (INCLUYENDO ZONA ACTIVIDAD LOGISTICA)

- Inversién Prevista

- Afio de Actuacion

- Porcentaje de Amortizacién

- Valor Residual Previsto

ACTUACIONES DE DOTACION DE MEDIOS DE MANIPULACION (si procede)

- Inversidn Prevista

- Afo de Actuacion

- Porcentaje de Amortizacion
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HIPOTESIS DE INVERSION

- Valor Residual Previsto

Se considerardn ACTUACIONES DE DOTACION DEL CENTRO las relativas a la inversién en
infraestructura, superestructura, instalaciones, ...

Se considerardn ACTUACIONES DE DOTACION MEDIOS DE MANIPULACION las relativas a la
adquisicion de medios de manipulacién de los trenes para la realizacion de
maniobras y los relativos a la manipulacion de la carga.

Capitulo 5. Hip6tesis Relativas a la Financiacion

Se detallara la forma de financiacion de las inversiones previstas en el CENTRO, asi
como las necesidades de financiacion del circulante que pudieran precisarse.
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ANEXO 111.4: RENTA GLOBAL MINIMA ANUAL
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Se recoge, de conformidad con la Cldusula 13 del Pliego de Condiciones Particulares, la Renta Global Minima Anual (RGMA) que
debe satisfacer la SOCIEDAD a Adif por el suelo cedido en arrendamiento (IVA excluido)

Concepto 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
?;ght&)ﬁlobal Minima Anual 0€ 233.158€  242.377€  323.312€  407.387€  L494.695€  585.333€  679.399€  775.528 €
Concepto 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
?;g;al\)mobal Minima Anual 871.492 €  970.984 € 1.032.256€ 1.052.901€ 1.073.950€ 1.095.438€ 1.117.347€ 1.139.694€ 1.162.488 €
Concepto 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
?;g;aA)Gmba' Minima Anual 1.185.738 € 1.209.453 € 1.233.642€ 1.258.314€ 1.283.481€ 1.309.150 € 1.335.333€ 1.362.040 €

Notas:

Para la determinacion de la renta a pagar a Adif durante la fase de construccion se estara a lo establecido en la Cldusula 13.2.

AENOR | | AENOR | | ABNOR — DIRECCION EJECUTIVA DE SERVICIOS LOGISTICOS
; ! [ P Estacién de Madrid Chamartin. Agustin de Foxd s/n.
69% E?; E? o 28036 Madrid

www.adif.es
N2 EXPEDIENTE: 9.0/4890.0002/3~00000
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ANEXO IV.1: MODELO DE PROPOSICION ECONOMICA
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D/Dha.
Documento Nacional de Identidad n@ ......
de ... en nombre y representacién de ........

..., domiciliado en ..........., calle ........., .., provisto de
weeeee, €Xpedido en ..........., el dia .. de ...
.ere.... CON NUMero de Identificacion Fiscal

(se incluirdn estos mismos datos para cada una de las entidades que conforman el Licitador
que concurre en la oferta)

teniendo conocimiento del procedimiento de adjudicacion, convocado por la
Direccion Ejecutiva de Servicios Logisticos de Adif, para la:

“SELECCION DE S0CI0/S CON EL/LOS QUE ADIF CONSTITUYA UNA SOCIEDAD QUE TENDRA POR
OBJETO EL DISENO, LA CONSTRUCCION Y EXPLOTACION DEL CENTRO LOGISTICO DE ARANJUEZ

SOBRE SUELO CEDIDO POR ADIF"

y de las condiciones y requisitos que se exigen para su adjudicacién con la referencia
n® 9.0/4890.0002/3.00000, como parte mayoritaria integrante de la sociedad a
constituir junto con Adif, se compromete/n a que dicha sociedad:

1. Pague la siguiente renta por ocupacién de la Zona Intermodal (RFZI).

RENTA MINIMA ANUAL OFERTA

210.000 €/Afo €/Afo

En la cantidad ofertada se incluyen todos los impuestos y gravamenes, excepto el
Impuesto sobre el Valor Afadido (.V.A).

2. Establezca el siguiente porcentaje para la determinacion de la renta variable en
concepto de actividad intermodal (RVZI).

PORCENTAJE MINIMO SOBRE INGRESOS

OFERTA

1,5%

%

3.
concepto de actividad logistica (RVZAL).

Establezca el siguiente porcentaje para la determinacion de la renta variable en

PORCENTAJE MINIMO SOBRE INGRESOS

OFERTA

16,0 %

%

Todo ello, sin perjuicio de que la nueva SOCIEDAD se comprometa a abonar a Adif una
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Renta Global Minima Anual (RGMA), resultante de la suma de las rentas
anteriormente desglosadas, por los importes previsto en el Pliego de Condiciones
Particulares y sus respectivos Anexos.

El plazo de validez de la oferta es de CUATRO MESES.

(Fecha, sello y firma de cada una de /as entidades que conforman el Licitador que concurre en
/a oferta)

En ...ocoveveee, @ .. de ..., de 201..
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