PERMISO DE USO PRECARIO

Entre PLAYAS FERROVIARIAS DE BUENOS AIRES S.A., C.U.LT. Namero 30-
71487054-4, Inscripta en la Inspeccion General de Justicia (IGJ) en fecha
1/04/2015 al Nro. 5091 Libro 73 de Sociedades por Acciones, que en adelante se
denominara “EL PROPIETARIO”, representada en este acto por el Director
Escribano Juan Luciano Scatolini, DNI 24.041.643, y por el Director Dr.
Fernando Miguel Alonso, DNI 26.885.517, con domicilio legal en la calle
Tucuman Numero 500, de la CIUDAD AUTONOMA DE BUENOS AIRES, y por la
otra parte, EMPRESA DE TRANSPORTES TENIENTE GENERAL ROCA S.A. (L.
21 Y 108), CUIT 30-54625079-9, en adelante “EL PERMISIONARIO” (y en
conjunto “LAS PARTES”), con domicilio legal en Francisco De Viedma 6879,
Ciudad Auténoma de Buenos Aires, representada en este acto por su presidente
José Antonio Santoli, DNI 14.885.321, convienen celebrar el presente PERMISO

DE USO, conforme los siguientes antecedentes y clausulas:

CONSIDERANDOS

Que conforme el Decreto del Poder Ejecutivo Nacional Nro. 1.723 de fecha 20 de
septiembre de 2012, en el marco de l:as politicas impartidas para el uso racional y
buen aprovechamiento de los bienes del Estado como parte de la estrategia de
crecimiento y desarrollo econémico con inclusion social, se considerd que ciertos
bienes inmuebles se encuentran subutilizados en las diferentes jurisdicciones
dependientes del Estado Nacional, resultando menester la optimizacién del uso
de los mismos.

Que en dicho marco, el Decreto P.E.N. Nro. 1.723/2012 dispuso desafectar los
inmuebles mencionados, en dicha norma, a cargo de la ADMINISTRACION DE
INFRAESTRUCTURAS FERROVIARIAS SOCIEDAD DEL ESTADO (ADIF S.E.),
para destinarlos al desarrollo de proyectos integrales de urbanizacién o
inmobiliarios por parte de PLAYAS FERROVIARIAS DE BUENOS AIRES S.A., que
fuera constituida por Escritura Puablica Nro. 122 de Fecha 30 de Diciembre de
2014, en este Registro al Folio 393, e Inscripta en la Inspecciéon General de
Justicia (IGJ) en fecha 1°/04/2015 al Nro. 5091 Libro 73 de Sociedades por
Acciones. Que se encuentra constituidg en un NOVENTA POR CIENTO (90 %) de
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su paquete accionario por la ADMINISTRACION NACIONAL DE LA SEGURIDAD
SOCIAL (ANSES), en su caracter de Administradora Legal del FONDO DE
GARANTIA DE SUSTENTABILIDAD DEL SISTEMA INTEGRADO PREVISIONAL
ARGENTINO, y en el restante DIEZ POR CIENTO (10 %) por el MINISTERIO DE
ECONOMIA Y FINANZAS PUBLICAS, a través de la SECRETARIA DE POLITICA
ECONOMICA Y PLANIFICACION DEL DESARROLLO.

Que en cumplimiento de lo establecido por el mencionado Decreto, la AGENCIA
DE ADMINISTRACION DE BIENES DEL ESTADO (AABE) transfirié a favor de
PLAYAS FERROVIARIAS DE BUENOS AIRES S.A. los bienes ubicados en las
playas ferroviarias de Caballito, Palermo y Liniers en el ambito de la Ciudad
Auténoma de Buenos Aires.

Que los inmuebles transferidos a PLAYAS FERROVIARIAS DE BUENOS AIRES
S.A. estan destinados al proyecto integral de urbanizacion (MASTERPLAN), a
desarrollarse por parte de la Sociedad en los plazos de implementacién del
mismo, mediante la refuncionalizacién y puesta en valor de los inmuebles, a
través de los correspondientes desarrollos inmobiliarios, lo que resulta de interés
publico.

Que el OCUPANTE conoce y acepta el fin publico que tiene el inmueble ocupado
y la finalidad social que implica llevar adelante el MASTERPLAN.

Que el OCUPANTE del inmueble ubicado en la calle F. Viedma e/ JL Suarez y
Caruhe, con una superficie aproximada de 2.424 m?2, se encuentra en la tenencia
precaria que se encuentra vencida por la ADMINISTRACION DE
INFRAESTRUCTURAS FERROVIARIAS SOCIEDAD DEL ESTADO (ADIF S.E)
antes de la transferencia del bien a PLAYAS FERROVIARIAS DE BUENOS AIRES
S.A., habiendo continuado en el uso y goce de la cosa, lo que no implica tacita
reconduccion.

Por todo ello las partes convienen en celebrar el presente PERMISO DE USO
PRECARIO que se regira por los siguientes articulos:

OBJETO. EL PROPIETARIO otorga al PERMISIONARIO a partir del 1° de Mayo
de 2015, en el marco del Decreto N° 1.723/12, el uso precario del inmueble
ubicado en la calle F. Viedma e/ JL Suarez y Caruhe, con una superficie
aproximada de 2.424 m2, conforme surge del croquis antecedente del presente
expedido por ADIF/ONABE/AABE.
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PRIMERO. PRECARIEDAD. El presente permiso es de caracter personal,
intransferible y precario, condicionado al cumplimiento por parte de “PLAYAS
FERROVIARIAS DE BUENOS AIRES S.A.” del objeto de las obras destinadas a
llevar adelante lo previsto por el Decreto P.E.N. Nro. 1.723/2012, las
disposiciones del derecho administrativo vigentes en la materia y las que en el
futuro las remplacen o se dicten en relaciéon al objeto del presente acuerdo, en
especial la Ley 17.091 y concordantes, que “EL PERMISIONARIO” declara conocer
y aceptar, sin que pueda oponer la irretroactividad de las mismas.

TERCERO. PLAYAS FERROVIARIAS DE BUENOS AIRES S.A.” DECLARA:

Que este convenio se realiza con los siguientes cargos: I. Que el PERMISIONARIO
continte desarrollando la actividad que viene desarrollando hasta el pedido de
restitucion del bien o su rescisién; II. Que el PERMISIONARIO no podra arrendar
el inmueble, ni ceder total o parcialmente la tenencia precaria del bien a titulo
oneroso o gratuito, bajo apercibimiento de exigir su inmediata restitucion.
CUARTO. PRECIO COMPENSATORIO: Las partes acuerdan un precio mensual
compensatorio de PESOS ARGENTINOS VEINTISIETE MIL ($ 27.000,00) mas IVA,
el que debera abonarse mientras el PERMISIONARIO se encuentre en el uso y
goce de la cosa.

QUINTO. PLAZO PARA PAGO DEL PRECIO COMPENSATORIO: El precio
compensatorio que debe abonar el PERMISIONARIO, se pagara en Pesos, por
mes adelantado y debera ser abonado del dia 1 al 5 de cada mes, mediante
transferencia bancaria o deposito en efectivo, en la Cuenta del PROPIETARIO del
Banco de la Nacién Argentina Suc 048 Cuenta Corriente Nro. 110075422 CBU
0110011220001100754220. El pago del precio compensatorio se pacta por los
periodos de mes entero, por lo que si el PERMISIONARIO desocupara el inmueble
antes de finalizar el mes, pagara integramente la compensacion correspondiente a
ese mes.

La falta de pago del precio compensatorio durante DOS (2) meses consecutivos
dara lugar al PROPIETARIO a solicitar el lanzamiento inmediato sin necesidad de
comunicacion e interpelacion previa al PERMISIONARIO (cfr. Ley N° 17.091).
SEXTO. RESCISION UNILATERAL. Cuando el PROPIETARIO disponga la
rescision unilateral, debera comunicarselo al PERMISIONARIO con una

anticipaciéon ng menor a TREINT 0) dias corridos, otorgando desde el momento
3
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en que ésta se produce, un plazo de DIEZ (10) dias corridos para desocupar el
inmueble, bajo apercibimiento de proceder a la desocupaciéon administrativa en
los términos dispuestos por la Ley N° 17.091.

SEPTIMO. SEGUROS. EL PERMISIONARIO debera contratar y presentar al
PROPIETARIO -en un plazo maximo de TREINTA (30) dias corridos desde la
suscripcién del presente- los siguientes Seguros: a) Poliza de Responsabilidad
Civil por un monto minimo de PESOS ARGENTINOS QUINIENTOS MIL ($
500.000) constituida a favor del PROPIETARIO, emitida por; b) Péliza contra
Incendio por el valor total estimado del inmueble a favor del PROPIETARIO; c)
Seguro de riesgos de trabajo (ART) que cubra al personal y a terceros, por
accidentes y/o lesiones, quedando exento EL PROPIETARIO de toda
responsabilidad sobre los mismos; y ¢ cualquier otro seguro que requieran las
normas aplicables sea a nivel nacional o local. En todos los casos, EL
PERMISIONARIO debera contratar los seguros indicados respecto del inmueble
cedido, debiendo mantener vigente la constitucion de los mismos durante todo el
plazo de vigencia del presente Permiso. El PROPIETARIO podra requerir en
cualquier momento la presentacion de las constancias de pago de los seguros
mencionados.

OCTAVO. OBLIGACIONES DEL PERMISIONARIO. Ademas de todas las otras
obligaciones a cargo del PERMISIONARIO establecidas en el presente
instrumento, son obligaciones especificas las siguientes:

a. El pago al PROPIETARIO, en tiempo y forma del precio compensatorio
establecido en el presente.

b. El respetar y cumplimiento de las ordenanzas, disposiciones y reglamentos
de autoridades competentes.

c. El PERMISIONARIO exime al PROPIETARIO de toda responsabilidad y/o
dafios causados por hechos fortuitos de cualquier naturaleza, incendio,
derrumbe, inundaciones, filtraciones y similares, asi como acciones originadas
por el uso de las instalaciones eléctricas y cualquier otro vicio del inmueble en si,
renunciando el PERMISIONARIO a pedir reconstruccion o resarcimiento en caso
de destruccién total o parcial del inmueble, asi como los derivados de los hechos
dolosos o culposos del PERMISIONARIO o terceros.

d. EL PERMISIONARIO debera mantener el inmueble libre de ocupantes,
4
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siendo responsable de toda ocupacién ilegal o usurpacién por parte de terceros.
En este caso, estara obligada a comunicar tal circunstancia irregular al
PROPIETARIO, dentro de los CINCO (5) dias de producido el hecho a fin de que
éste inicie las acciones judiciales pertinentes. En caso que la usurpacién haya
sido ocasionada por culpa o negligencia del PERMISIONARIO, éste respondera
por los dafios y perjuicios que deriven de tal usurpacion.

e. El PERMISIONARIO sera responsable por todas las consecuencias mediatas
o inmediatas de accidentes, perjuicios o cualquier otra eventualidad que deriven
del uso del inmueble, ya sea ocasionada por él, por las personas a su cargo, por
terceros, o por las cosas que se encuentren en el inmueble, ya sean sufridos por
terceros y/o el GOBIERNO DE LA CIUDAD AUTONOMA DE BUENOS AIRES y/o
el ESTADO NACIONAL y/o EL PROPIETARIO. Consecuentemente, EL
PERMISIONARIO debera mantener indemne al PROPIETARIO, ante cualquier
reclamo judicial o extrajudicial por dafios y perjuicios que, con motivo del uso del
inmueble, inicie un eventual damnificado

f. Seran a cargo del PERMISIONARIO, durante la vigencia del presente
Permiso, los gastos relacionados con el mantenimiento del inmueble cedido y el
pago de la totalidad de la tasas, impuestos y contribuciones que graven al mismo,
debiendo acreditar dichos pagos en cada vencimiento y/o cada vez que el
PROPIETARIO lo requiera. Queda a exclusiva cuenta vy cargo del
PERMISIONARIO, la gestion, obtencién y observancia de los permisos previos y
futuros que sean necesarios para la habilitacién, permanencia y en general para
regular el desarrollo de las actividades comprendidas en el destino a otorgar al
inmueble. Estara a exclusivo cargo de EL PERMISIONARIO, gestionar la baja de
los servicios que se instalen, al momento de restituir el inmueble por cualquier
causa.

g. El PERMISIONARIO asume la responsabilidad por cualquier hecho,
circunstancia o suceso que lesione derechos de terceros y/o del Gobierno de la
Ciudad Auténoma de Buenos Aires y/o del Gobierno de la Naciéon como
consecuencia del uso del bien permisionado.

h. Las partes expresamente acuerdan que todas las tasas, impuestos
nacionales y municipales, gravamenes, patentes, derechos de habilitacién y

servicios correspondientes al negocio que se instala en el inmueble ocupado,
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seran a cargo del PERMISIONARIO.

L. En caso de abandono del inmueble por parte del PERMISIONARIO, las
partes acuerdan que el PROPIETARIO podra ingresar directamente en el
inmueble con escribano publico a tomar razoén del estado del bien, debiendo
realizar inventario de los bienes del PERMISIONARIO y recobrando la posesion
del inmueble hasta el pronunciamiento judicial definitivo. La situacion de
abandono quedara configurada cuando el inmueble se encuentre cerrado por un
plazo superior a SIETE (7) dias corridos contados a partir de la primera
constatacion que se realice a través de funcionarios municipales, policiales o de
escribano publico; o que €l mismo se encuentre vacio o desocupado, sin haberse
dado previa noticia al PERMISIONARIO de remodelaciones, acondicionamientos u
otra causa que justifique la ausencia o el retiro de los elementos que hacen al
destino del inmueble.

3 Al solicitar el PROPIETARIO la restitucion del bien o de producirse la
rescision del permiso por -cualquier motivo, el PERMISIONARIO debera dar de
baja las habilitaciones, Ingresos Brutos para ese local y autorizaciones por ante
las autoridades competentes, resultando responsable por los dafos y perjuicios
que su incumplimiento pueda causar al PROPIETARIO.

NOVENO. PROHIBICIONES. Las partes acuerdan que, queda prohibido al
PERMISIONARIO: (A) realizar en el inmueble cualquier actividad renida con la
moral y las buenas costumbres; y/o (B) depositar o guardar elementos explosivos,
inflamables o toxicos, contaminantes o de cualquier otra indole cuya tenencia,
acopio o guarda estuviere prohibida por la ley o pusiera en riesgo la salud de
terceros o sus bienes; y/o (C) realizar juegos de azar penados por la ley y/o
realizar ruidos molestos que alteren la convivencia con los vecinos o con las
personas que transitan en la via publica de los alrededores. Queda prohibido
expresamente subarrendar el inmueble, ceder o transferir total o parcialmente el
presente contrato de uso y goce de la cosa en forma precaria, por cualquier titulo.
La violacién de esta prohibicién, total o parcial, permanente o temporaria, serd
considerada un grave incumplimiento siendo causal de rescisiéon automatica, por
la exclusiva culpa del PERMISIONARIO el que responderda por los dafios y
perjuicios ocasionados.

DECIMO. PAGO DE TASAS, IMPUESTOS, SERVICIOS Y PAGO
6
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COMPENSATORIO. Las partes expresamente acuerdan que se considerara grave
incumplimiento del PERMISIONARIO la falta de pago de cualquier tasa retributiva
de servicios o cualquier impuesto municipal de la Ciudad Auténoma de Buenos
Aires, asi como la falta de cumplimiento de las habilitaciones municipales o falta
de pago del precio compensatorio. Ante el incumplimiento del PERMISIONARIO,
el PROPIETARIO podra, previa intimacién fehaciente a su cumplimiento durante
un plazo de QUINCE (15) dias corridos, solicitar el lanzamiento conforme las
disposiciones de la Ley N° 17.091, con derecho a la indemnizacién a favor del
PROPIETARIO por los dafios y perjuicios ocasionados.

UNDECIMO. INSPECCION. El PROPIETARIO tiene derecho cuando lo juzgue
conveniente, a inspeccionar por si o por terceros autorizados el estado del bien
ocupado, como asi también el cumplimiento de las obligaciones contraidas.
DUODECIMO. RESOLUCION POR INCUMPLIMIENTO. El incumplimiento total
o parcial por parte del PERMISIONARIO de cualquiera de las obligaciones
emergentes del presente Permiso, facultara al PROPIETARIO a resolver el mismo
por culpa del PERMISIONARIO, de pleno derecho, sin necesidad de interpelacion
judicial o extrajudicial alguna, siendo suficiente al efecto la notificacién
fehaciente de su voluntad resolutoria. En este caso, EL PERMISIONARIO dentro
del plazo maximo de DIEZ (10) dias corridos de notificado, debera restituir el
inmueble libre de todo ocupante y/o cosas.

DECIMOTERCERO. REVOCACION. EL PROPIETARIO podra revocar el presente
Permiso a su exclusivo criterio, en cumplimiento de los fines establecidos en el
Decreto N° 1.723/12 y su estatuto constitutivo. La simple comunicacién al
PERMISIONARIO de la decisién de revocar, es suficiente para que el mismo se
considere extinguido de pleno derecho, debiendo EL PERMISIONARIO, restituir el
inmueble dentro de los DIEZ (10) dias corridos de notificado.

DECIMOCUARTO. RESTITUCION. En cualquier caso de restitucion del
inmueble, si la misma no se produce en tiempo y forma, el PERMISIONARIO
debera abonar al PROPIETARIO una multa en concepto clausula penal,
equivalente a DIEZ (10) veces el valor del PRECIO COMPENSATORIO por dia
pactado y vigente en ese momento, por cada dia de mora en la devolucién, sin
perjuicio de la accion de dafios y perjuicios a que hubiere lugar.

Si al entregar las llaves y desocupar eh inmueble, se comprobare la existencia de

[
e

| F-2020-00001309-PFBA-PFBA

Pagina7 de 10



desperfectos, averias y/u obstrucciones imputables al PERMISIONARIO,
quedara obligado al pago de la compensacion mensual inmediata anterior, potr
todo el tiempo necesario que transcurra hasta que los desperfectos o deterioros
sean reparados.

En caso de la consignacién de las llaves en un juzgado, la compensacién pactada
se mantendra hasta la efectiva recuperacién de la posesion del bien por EL
PROPIETARIO, resultando aplicable la clausula penal pactada.

DECIMOQUINTO. NORMATIVA APLICABLE. Las PARTES acuerdan que sera de
aplicaciéon al presente la Ley N° 17.091, que EL PERMISIONARIO declara conocer
y aceptar y las disposiciones que en el futuro la reemplacen. Asimismo, resulta de
aplicaciéon el Decreto N° 1.723/12 y su normativa complementaria vigente, que
forman parte integrante del presente Permiso.

DECIMOSEXTO. JURISDICCION Y DOMICILIOS. Para todos los efectos legales
derivados del presente, LAS PARTES constituyen sus domicilios en los indicados
en el encabezamiento del presente, lugar donde se tendran por validas todas las
notificaciones y emplazamientos, sometiéndose a iguales efectos a los Tribunales
Federales en lo Contencioso Administrativo de la Capital Federal, renunciando a

cualquier otro fuero o jurisdiccion.

En la Ciudad de Buenos Aires, Capital de la Republica Argentina, a los 20 dias
del mes de Octubre del afio Dos Mil Quince. Se firman Dos (2) ejemplares de un
mismo tenor y a un solo efecto, de Dieciséis (16) clausulas, en Ocho (8) fojas y

quedan en poder de quienes-lo suscriben.
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ACTADE CERTIFICACION DEFIRAS /' 7 ' S e

WA h 3 .':_:' ¥ s LEY '404 8 E.,: HL &: &3

1| Buenos Aires, 10 de Noviembre de 2016 . En mi caracter de escribano

N

Titular del Registro Notarial 464
3| CERTIFICO: Quela/s firmas que obra/n en el

documento que adjunto a esta foja, cuyo requerimiento de certificacion se

N

5| formaliza simultineamente por ACTA numero 109 del LIBRO
6 namero 115 , es/son puesta/s en mi presencia por la/s persona/s

cuyo/s nombre/s y documento/s de identidad se menciona/n a continuacién asi como

o

la justificacion de su identidad. ALONSO, Fernando Miguel, DNI 26.185.517.-

9" SCATOLINI, Juan Luciano, DNI 24.041.643.- SANTOLI, José Antonio, DNI

L=

14.885.321.- Los dos primeros personas de mi conocimiento, doy fe, con-
""" curren en nombre y representacion de la sociedad PLAYAS FERROVIA-
' RIAS DE BUENOS AIRES S.A., segun escritura 122 del 30 de diciembre
21 de 2014, pasada al folio 393 del Registro Notarial del Estado Nacional,
' inscripta en la Inspeccién General de Justicia el 01 de abril de 2015, bajo
° el nimero 5091 Libro 73 de SA, en el caréacter directores de la misma, au-
e - torizados por Acta de Directorio N° 7 de fecha 04 de junio de 2015, obrante
17 a fojas 18 del Libro Actas de Directorio N° 1, rubricado por la citada Ins-
'8 peccion con el nimero 19728-15 de fecha 14 de abril de 2015.- Y el (ltimo
'Y acredita identidad conforme inc.a) art.306 del Cédigo Civil y Comercial de
U la Naci6n; exhibiendo el citado documento que en copia de sus partes per-

21 tinentes archivo, y actia en nombre y representacion de EMPRESA DE

N
N

TRANSPORTES TENIENTE GENERAL ROCA SOCIEDAD ANONIMA,
“> con Texto Ordenado instrumentado por escritura 427 del 06 de setiembre
“* de 1988, pasada al folio 1031 del Registro 552 de esta ciudad, inscripta en

“> | la Inspeccién General de Justicia el 8 de abril de 1991, bajo el numero
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1596, libro 109Tomo A. de SA, segun de la certificacion extendida por la ci-
tada Inspeccion con fecha 13 de abril de 2005, en su caracter de Presidente
de la misma, personeria que acredita con el Acta de Asamblea General Or-
dinaria del 16 de octubre de 2015, obrante a fojas 187/189 del Libro Actas
de Asambleas N° 1, rubricado con el numero 35467 de fecha 02 de no-
viembre de 1961, que elige autoridades.- Corresponde a Permiso de Uso

Precario.- Conste.-
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