CONTRATO DE LOCACION

En la Ciudad Auténoma de Buenos Aiires, al dia 22 del mes de septiembre de 2021, en;r‘ - P\I;S'ﬁé‘ i
Ferro\fiarias de Buenos Aires S.A. (en adelante, “PLAYAS" o la “Sociedad” o “Playas
Ferroviarias™), con domicilio en Tucuman 500, C.A.B.A., representada en este acto por el Sr. Juan
Pablo Modarelli, D.N.I N° 30.334.798, en su carécter de Presidente de la Sociedad y CLISAR
S.A., con domicilio en Av. Santa Fe 4602 de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires, ’representada
en este acto por Luciana Isabel Bravo D.N.I N° 30.158.704 en su cardcter de apoderada
personeria que acredita con Poder habilitante de fecha 04 de diciembre 2009 por el Escriban(;
Alejandro R. Noseda, CUIT 30-71112847-2 (el “LOCATARIO”, y junto con Playas, las
“Partes”), con facultades suficientes para obligar a las partes en lo que concierne al objeto del
presente, convienen en celebrar este contrato de locacion sobre el inmueble de propiedad de
Playas sito en la calle Av. Santa Fe 4602, Ciudad Auténoma de Buenos Aires, nomenclatura
catastral: Circunscripcion 18 — Seccion 19 — Manzana 161 — Parcela 001e (parte), superficie
aproximada de 297,19 metros cuadrados (el “Inmueble™).

CONSIDERANDO:
I Que las Partes celebraron el dia 24 de mayo de 2019 un permiso de uso precario sobre
el Inmueble cuya vigencia se extendio hasta el 31 de diciembre de 2019.
Il. Que la ocupacion del Inmueble por parte del LOCATARIO se encuentra vencida a la

fecha del presente Contrato de Locacion, sin perjuicio de los cual las Partes, tras
ciertas negociaciones previas, han llegado al acuerdo de que el LOCATARIO
contintie la ocupacion del Inmueble a cuyos efectos estimaron conveniente contar
con un unico instrumento juridico que rija sus relaciones en adelante.

. Que las Partes en funcion de extender la continuidad del vinculo, y en ese sentido
fijar nuevas pautas, derechos y obligaciones, a cuyos efectos entendieron conveniente
la celebracion del presente Contrato de locacion como un instrumento superador de
todos y cada uno de los documentos que puedan haberse celebrado sobre el Inmueble
con anterioridad a la fecha del presente, ya sea entre las Partes o entre el
LOCATARIO y demas organismos de la Administracion Publica centralizada o
descentralizada, siendo por tanto este documento el inico con validez suficiente en

lo sucesivo.

Iv. Que Playas manifiesta que aun asi el Inmueble puede ser requerido a fin de llevar
adelante otro Proyecto de interés publico y social, todo lo cual el LOCATARIO
declara conocer y aceptar, y por lo tanto la ocupacion del Inmueble por parte del
LOCATARIO conlleva un grado de precariedad y revocabilidad sujeta al exclusivo
criterio de Playas Ferroviarias en razon del fin piblico y social.

EN VIRTUD DE LO CUAL, las Partes acuerdan celebrar el presente contrato de locacion bajo

las siguientes clausulas:

PRIMERA: Objeto: Que Playas da en Locacion al LOCATARIO, que acepta ocupar en tal

caracter, el “Inmueble”. El Inmueble objeto del presente Contrato sera destinado por el
LOCATARIO exclusivamente a ACTIVIDADES GASTRONOMICAS — RESTAURANTE,

te prohibida su modificacion total o parcial, salvo autorizacion previax por
quedando expresamente p el sl sy il
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correspondiente, no interrumpiendo el pago del canon pertinente la no obtencién de los permisos,
habilitaciones, etc., que permitan el funcionamiento comercial acorde al destino aqui denunciado.

SEGUNDA: Plazo: El presente contrato desde el | de octubre de 2021, tendra vigencia por el
plazo de SEIS (6) MESES, por lo tanto, finalizara el 31 de marzo de 2022, siempre que el
LOCATARIO mantenga un estricto cumplimiento de las obligaciones asumidas en el presente, y
también en el caso que el Inmueble no sea requerido por Playas de manera anticipada, conforme
lo establecido en la cliusula Décimo Cuarta del presente. Vencido ese plazo, el LOCATARIO
debera restituir el Inmueble libre de muebles y enseres, y en perfecto estado de conservacion.

TERCERA: Canon: El precio mensual que el LOCATARIO debera pagar a Playas a partir del
mes de octubre de 2021 sera la suma en pesos equivalente a NUEVE MIL SEISCIENTOS
TREINTA Y OCHO CON 55/100 (9.638,55) Unidades de Valor Adquisitivo mas IVA. El
valor de la Unidad de Valor Adquisitivo correspondiente a cada canon sera el que arroje la
cotizacion de la Unidad de Valor Adquisitivo (“UVA™) publicada por el Banco Central de la
Republica Argentina vigente el dia habil anterior a la fecha de emision de la factura
correspondiente, con mas el Impuesto al Valor Agregado.

CUARTA: Forma de pago: El precio del canon debera pagarse por mes adelantado. La factura
correspondiente sera enviada dentro de los tres (3) primeros dias habiles de cada mes, y debera
abonarse dentro de los quince (15) dias habiles a partir de la emision de la factura, mediante
transferencia bancaria a la cuenta de titularidad de Playas abierta en el Banco Nacion Argentina,
Cuenta Corriente N° 0110075422, CBU 0110011220001100754220, realizada la transferencia
deberan enviar el comprobante a Playas de la transaccion realizada al mail que se informe en la
correspondiente factura. El precio se pacta por periodos de mes entero, por lo que, si el
LOCATARIO desocupara el Inmueble antes de fin de mes, debera pagar a Playas el Precio en
forma integra para dicho mes.

QUINTA: Mora: El incumplimiento del pago del canon en el tiempo, lugar y modo establecidos,
implicara la mora automatica de pleno derecho y dara lugar a la aplicacion de un interés moratorio
que sera calculado sobre el o los canones adeudados, desde la fecha de vencimiento de cada uno,
en base a una tasa nominal mensual equivalente al cuatro por ciento (4%) hasta la fecha del
efectivo pago. El atraso en el pago del canon respectivo en dos (2) oportunidades consecutivas o
cinco (5) alternadas facultara a Playas a rescindir el contrato sin necesidad de previa interpelacion
judicial o extrajudicial alguna, debiendo el LOCATARIO restituir el Inmueble dentro de quince
(15) dias de notificada la rescision, sin perjuicio de los dafios y perjuicios que Playas pueda
reclamar por estas circunstancias.

SEXTA: Servicios. Impuestos, tasas y contribuciones: Estaran a cargo del LOCATARIO el
pago de todas y cada una de las tasas, impuestos, nacionales, provinciales y de la Ciudad
Autoénoma de Buenos Aires, contribuciones, patentes y tarifas de los servicios piblicos que graven
o correspondan al uso del Inmueble, debiendo acreditar dichos pagos en cada vencimiento, o cada
vez que Playas lo requiera. Se deja constancia que Playas no asume las deudas o pasivos de
cualquier naturaleza que se hubiesen devengado por la ocupacion del Inmueble por parte del
LOCATARIO con anterioridad a la fecha de suscripcion del presente, los cuales Playas podra
reclamar al LOCATARIO en caso de determinarse las mismas. Seran a cargo del LOCATARIO

la totalidad de los gastos relacionados con el mantenimiento del Inmpeble, cualquiera fuere su
IF-2021-
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naturaleza, quedando asimismo a exclusiva cuenta del LOCATARIO la gestjs

obs.er.vanma de los permisos y autorizaciones que resulten necesarios para la hbi
actividades del LOCATARIO a ser realizadas sobre el Inmueble.

SEPTI'MA: Responsabilidad. Indemnidad. Playas estari exenta de resp
cualquier da.ﬂo que pudiera suftir el LOCATARIO, sus dependientes o terceros
Inmueble mientras el LOCATARIO siga haciendo uso del Inmueble. Ademés, el
sera el responsable exclusivo del personal, que actiia bajo su exclusivo riesgo, cargo
debiendo contratar los seguros de riesgo de trabajo y de vida que sean de

LOC?AtTARlO es el responsable exclusivo del pago de todas las remuneraciones, salarios,
C9m|SIones, impuestos, incluidos los aportes a la prevision social y demés impuestos similares o
vinculados de todas las personas que participen en sus actividades comerciales, al tiempo que
tendra a su cargo la retencion de todas las deducciones exigidas por la Ley. El LOCATARIO se
compromete a defender y a mantener indemne a Playas de todo reclamo, accién, procedimiento
o0 demanda, cualquiera fuese su naturaleza, que pudiera efectuar su personal o sus contratistas,

incluyendo cualquier honorario o gasto en que incurra con motivo de la defensa de tal eventual
reclamo que Playas deba realizar.

OCTAVA: Prohibiciones: Las partes acuerdan que el LOCATARIO tendré prohibido
desempefiar en el Inmueble cualquier actividad prohibida por la Ley o que fuere contraria a la
moral o a las buenas costumbres. Asimismo, queda prohibido para el LOCATARIO (i)
subarrendar, ceder o transferir por cualquier titulo o causa sus derechos bajo el presente, total o
parcialmente, y (ii) permitir que cualquier tercero desarrolle en el Inmueble las actividades que
se encuentra autorizado a realizar en el mismo el LOCATARIO.

NOVENA: Inspeccion: A los efectos de fiscalizar el cumplimento de todas y cada una de las
obligaciones que pesan sobre el LOCATARIO bajo el presente contrato, Playas tendra el derecho
de inspeccionar, por si 0 por terceros autorizados, y siempre que lo juzgue conveniente, el estado
del Inmueble, asi como el cumplimiento de dichas obligaciones contraidas, obligandose en este
acto el LOCATARIO a (i) prestar toda su colaboracion y mejor diligencia a los fines de
cumplimentar con todo requerimiento e instruccion efectuado por Playas, e (ii) informar de
manera inmediata a Playas de cualquier intimacion que el LOCATARIO recibiese de terceros o
de autoridad competente relacionada al Inmueble. Las inspecciones que realice Playas en el
Inmueble seran informadas previamente al LOCATARIO y se realizaran fuera del horario
comercial a los fines de evitar afectar las operaciones del LOCATARIO.

DECIMA: Restitucién del Inmueble: En el supuesto que el LOCATARIO no desocupara el
bien en el plazo estipulado, se hara pasible de una multa diaria equivalente al cinco por ciento
(5%) del canon mensual vigente, sin perjuicio de los dafios y perjuicio correspondiesen. El pago
de esta multa no otorgara derecho a continuar ocupando el Inmueble. Por el contrario, la falta de
entrega del Inmueble en el plazo estipulado en la clausula segunda o en el plazo que le sea
requerido por Playas para el eventual caso de rescision establecido en la clausula Décimo Tercera,
dara lugar a Playas a solicitar el inmediato lanzamiento judicial del LOCATARIO y todo ocupante
que hubiere en el Inmueble bajo el especial amparo de la Ley 17.091, sus reglamentarias y
modificatorias, normativa que el LOCATARIO declara conocer y aceptar y reconocer aplicable
a Playas con motivo que ella es una sociedad anénima con participacion estatal mayoritaria, o
cualquier otra disposicion que en el futuro la reemplace, mediante la presentacion del presente
contrato en el Expediente respectivo. Como condicion esencial de la celebracion de este contrato,
el LOCATARIO renuncia irrevocablemente en este acto a oponer recusaciones sin causa, a
realizar cualquier tipo de excepciones, especialmente excepciones de caracter dilatorias, a
solicitar medidas cautelares, especialmente medidas cautelares de no innovar, o interponer
acciones de amparo contra cualquier accion de desalojo iniciada por Playas bajo la Ley 14091,
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LOCATARIO no restituyese el Inmueble en la fecha correspondiente.

DECIMO PRIMERA: Seguros: E| LOCATARIO debera contratar y mantener vigente lfasta-la
fecha de restitucion del Inmueble, a su exclusivo costo, los seguros que se consignan a
continuacion, cuyas pdlizas asimismo deberan endosarse en favor de Playas:

@) Un Seguro de Responsabilidad Civil por un monto de pesos equivalente al menos a
CIENTONOVENTA Y OCHO MIL NOVECIENTOS TREINTA'Y UNO (198}931)
Unidades de Valor Adquisitivo (UVAs), correspondiente a la cotizacion publjcada
por el BCRA vigente el dia habil anterior a la fecha de firma del presente, designando
a Playas como coasegurado y beneficiario adicional del mismo. Se deja constancia
que en cualquier momento del plazo de la contratacion Playas podra requerir la
actualizacion del monto de la cobertura referida;

(i) Un Seguro contra dafios por cualquier causa al Inmueble incluyendo incendio total y
parcial, con una cobertura de pesos equivalente al menos a TRESCIENTOS
SETENTA Y UN MIL TRESCIENTOS TREINTA Y SIETE (371.337) Unidades de
Valor Adquisitivo (UVAs) correspondiente a la cotizacion publicada por el BCRA
vigente el dia habil anterior a la fecha de firma del presente, designando a Playas
como coasegurado y beneficiario adicional del mismo. Se deja constancia que en
cualquier momento del plazo de la contratacién Playas podra requerir la actualizacion
del monto de la cobertura referida.

Se deja constancia que en cualquier momento del plazo de la contratacion PLAYAS podra
requerir la actualizacion del monto de la cobertura referida. En linea con ello, debera tomar como
monto de referencia la cotizacién del UVA publicada por el BCRA vigente a la fecha del aiio

aniversario de la contratacion de las polizas.

En el caso de que el LOCATARIO incumpla con lo estipulado y no constituya las
correspondientes polizas de seguros en el tiempo y forma mencionados anteriormente, PFBA
podra contratar las pélizas correspondientes a exclusivo costo del LOCATARIO, trasladando
dicho costo al monto del canon locativo subsiguiente en la facturacion, no obstante lo expuesto

en la clausula décimo tercera, segundo parrafo.

DECIMO SEGUNDA: Garantias. Como garantia del cumplimiento de todas y cada una de las
obligaciones a cargo del LOCATARIO estipuladas en este contrato, este se obliga a constituir,
dentro de los diez (10) dias habiles de la suscripcion del presente, un seguro de caucion a favor
de Playas con una cobertura de al menos PESOS CUATROCIENTOS OCHENTA Y DOS MIL

OCHOCIENTOS DOS CON 98/100 ($482.802,98).

DECIMO TERCERA: Modalidad de cumplimiento Seguros y Garantia. E| LOCATARIO
debera entregarle a Playas una copia de cada una de las pdlizas correspondientes a los seguros
contratados y los originales de los endosos designando a Playas como coasegurado y beneficiario
adicional de los mismos, o bien certificados de los seguros contratados, dentro de los 15 (quince)
dias habiles de la suscripcion del presente contrato, con el correspondiente comprobante de pago.
Todas las pélizas de seguros deberan ser primarias y el LOCATARIO no mantendra ningin
seguro adicional o separado en forma simultanea o que contribuya en el supuesto de un siniestro
o dafio con cualquier seguro que deba mantener el LOCATARIO de conformidad con el presente
contrato. EI LOCATARIO declara y garantiza a Playas que efectuara puntualmente el pago de las
primas correspondientes a los seguros cuya contratacion esta a su cargo conforme lo estipulado
en este Contrato, las cuales estaran al dia durante todo el plazo de vigencia del presente, las cuales
estaran al dia durante todo el plazo de vigencia del contrato, debiendo, en caso de adoptar una

forma de pago mensual de estas primas, acreditar dichos PE%SB éjf_r&? 08% i cz\g’lb\Sj#d'
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abiles : . .
habiles de cada mes respectivo, debiendo enviar los respectivos comprobantes de pa

. s al mail: -
info@playasferroviarias.com.ar. A de E

E“tel. caso de que el l:OC/.XTARIO incumpla con lo estipulado en tiempo y form méncioﬁq ‘os._': - y
40 enor;nen.te, se hard pasible de una multa diaria equivalente al uno por ciento ( %) del canon
MEMSURL™ MIRIES, " S0 pEjuIcio de los dafios y perjuicios que correspondiesen por el\
incumplimiento del LOCATARIO.

DECIMO CUARTA: Revocacién: Playas podra revocar el presente contrato en cualquier
momento a su exclusivo criterio, en cumplimiento de los fines establecidos en el Decreto N°
172.3{ 1'2 y su Estatuto constitutivo. La simple comunicacion fehaciente al LOCATARIO de la
decision de revocar este Contrato es suficiente para que el mismo se considere extinguido de pleno
derecho, debiendo el LOCATARIO restituir el Inmueble dentro de los sesenta (60) dias corridos
de notificado, en las condiciones previstas en el presente contrato. La devolucion del Inmueble
libre de ocupantes y sus llaves se efectuara mediante una inspeccion por parte de Playas al mismo,
labrandose un acta de recepcion donde se asentara el estado del Inmueble. EI LOCATARIO
debera entregar el Inmueble en las mismas condiciones en las que lo hubiera recibido, salvo el
desgaste natural originado por el buen uso y por la accién del tiempo. Asimismo, el LOCATARIO
debera entregar a Playas las dos ultimas constancias de pago de los servicios € impuestos a su
cargo o cualquier otro pago que pudiera corresponderle conforme lo estipulado en este contrato
en los que consten los libre de deuda de los servicios respectivos. Una vez realizada la inspeccion,
el LOCATARIO solicitara la baja de titularidad de todos los servicios a su nombre, entregando
los correspondientes comprobantes a Playas. Los consumos no facturados a la fecha de restitucion
del Inmueble deberan ser abonados por el LOCATARIO en parte proporcional a su uso 'y goce.

El LOCATARIO no tendra derecho a reclamar indemnizacion alguna en concepto de dafios y
perjuicios, tanto por el dafio emergente como por el lucro cesante, o por cualquier otro concepto,

como consecuencia de la revocacion.

Toda mejora o construccion, cualquiera fuere su naturaleza, que el LOCATARIO realice en el
Inmueble debera ser previamente autorizada por escrito por Playas, y dicha mejora o construccion
debera cumplir con las normas de edificacion vigentes o cualquier otra normativa que resulte
aplicable a dichos efectos, quedando incorporadas de pleno derecho al dominio de Playas a la
extincion de este contrato, sin que el LOCATARIO tuviere derecho a indemnizacion de ninguna

naturaleza.

DECIMO QUINTA: El LOCATARIO otorga plena conformidad y autorizacion a Playas para
que ésta difunda publicamente, 2 través del sitio web de Playas www.playasferroviarias.com.ar o
el que en el futuro lo reemplace, (i) cualquier informacién contenida en este contrato, (ii) el
Contrato de Locacion, (iii) cualquier otra documentacion relacionada, directa o indirectamente,
con el presente Contrato. El LOCATARIO declara conocer y aceptar que la difusion de
informacion que efectie Playas, de conformidad y con el alcance establecido por la presente
disposicion, no podra ser entendida como difusion de informacion confidencial del

LOCATARIO.

DECIMO SEXTA: El LOCATARIO declara haber evaluado, por si mismo y con el debido
asesoramiento profesional, la conveniencia de firmar este Contrato de Locacion, como asimismo
conoce y es consciente que si bien la presencia de las normas de derecho privado se explica a
partir de la actividad que realiza Playas, ésta, al ser una entidad que integra la organizacion estatal,
se encuentra también alcanzada por las normas de derecho piblico.

El LOCATARIO manifiesta que atento que los precios de mercado vigentes para locaciones de
locales similares en la zona son considerablemente inferiores al precio acordado en el presente,

solicitara oportunamente que se revise la tasacion sobre la baisﬁ_%ﬁgbﬂoﬁl ; IQ‘EHEE%.\O;AF r IBA




arte, Playas deja . .
Sara i S)(I)cied id aser;;ado que la manifestacion del LOCATARIO no produce obligacion alguna
acuerdoala norm,at);va vpire:at e e canon fue establecido conforme los procedifaitqtos y-de--
al presente. gente que regula su actividad, por lo tanto lo considera valido y

DECIMO SEPTIM: E‘ll incumplimiento total o parcial por parte del LOC TARION
cualquiera de las obligaciones emergentes de este Contrato facultara a Playas a escindir

Contl:ato de pleno derecho, sin necesidad de interpelacion judicial o extrajudicial alguna, siend

suficiente al efecto la comunicacién por medio de la cual PLAYAS notifique fehacie 1ter;1ente al
LO(':AT/.\RIO su voluntad resolutoria, reservandose el derecho de accionar extrajudicialmente
y/o judicialmente por los dafios y perjuicios que los hechos y/o actos pudieran producir. En este
caso, el LOCATARIO debera restituir el Inmueble libre de todo tipo de ocupantes y/o cosas en

un plaz_o maximo de QUINCE (15) dias desde la notificacion de la rescision, bajo apercibimiento
de lo dispuesto en la clausula décima.

DECIMO 'O(;TAVA: Si en cualquier momento PLAYAS llamara a Licitacion Publica,
Concurso publico o similar, para otorgar un permiso de uso, concesion u otro derecho sobre el
Inmueble, el LOCATARIO tendra derecho a igualar la mejor oferta recibida en dicho proceso, en

la medida que PFBA considere que el LOCATARIO ha dado efectivo cumplimiento a lo
estipulado en el presente.

DECIMO NOVENA: Las Partes constituyen domicilios especiales en los lugares indicados en

el encabezamiento, donde se tendran por validas todas las notificaciones judiciales o
extrajudiciales que deban practicarse con motivo del presente Contrato.

DUODECIMO: Las Partes acuerdan que toda controversia que se suscite entre ellas con relacion
a este Contrato, su existencia, validez, calificacion, interpretacion, alcance, cumplimiento o
resolucion, se resolvera definitivamente por los Tribunales Federales en lo Contencioso
Administrativo con asiento en la Ciudad Auténoma de Buenos Aires, con expresa renuncia a
cualquier otro fuero o jurisdiccion. Asimismo, las Partes acuerdan que las acciones de desalojo
bajo este Contrato tramitaran bajo el especial amparo de la Ley 17.901, sus reglamentarias y
modificatorias, normativa que el LOCATARIO declara conocer y aceptar, o cualquier otra
disposicion que en el futuro la reemplace.

En prueba de conformidad, en el lugar y fecha indicados en el encabezamiento, se firman dos (2)
ejemplares de un mismo tenor y a un solo efecto.

Por Playas Ferroviarias de Buenos Aires S.A.

[
—

Ju%/PabIo Modarelli

D.N.I'N°30.334.798

Presidente
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Por CLI S.A.

Y
Luciana Isabel Bravo

D.N.I'N° 30.158.704

Apoderada

f AN
‘ FIRMA /8 CERTIRICAD, /0 EN FL

lNOTAm*.L i Fooddaped '
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ANEXO - - F 003728686 EE%E

5 . {i %
Buenos Aires, 22 de septiem e 2021. En mi carécter de escribano |

TITULAR del Registro Notarial 222 dé

CERTIFICO: Que la/s _FIRMAS que obra/n en el

Ciudad, '

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

formaliza simultineamente por ACTA niimero | 086 del LIBRO I
nimero 93 , es/son puesta/s en mi presencia por la/s persona/s ]<
cuyo/s nombre/s, documento/s de identidad y justificacién de identidad se indican:
Juan Pablo MODARELLI, DN.I. 30.334.798 y Luciana Isabel BRAVO, DNI
30.158.704, ambos de mi conocimiento personal, quienes actuan: el primero com%)%
presidente de "PLAYAS FERROVIARIAS DE BUENOS AIRES S.A.", scgin asi lo
acredita con el Acta de Asamblea General Ordinaria N° 13 de fecha 10 de junio de 2020
pasada al folio 52 Libro de Actas de Asambleas N° 1, rubricado por la Inspeccion Genetatié
de Justicia el 14 de Abril de 2015, bajo el nﬁrrier.o 19729-15.- Texto ordenado Estatutos
inscripto en la Inspeccion General de Justicia el 2 de febrero de 2018, bajo el namero 2289::‘
del Libro 88, Tomo de Sociedades por Acciones; y la segunda como apoderada de
"CLISAR S.A.", segin asi lo acredita con el Poder General de Administracién de fecha :t
" de diciembre de 2019, escritura 531 pasada al folio 1427 del Registro Notarial 1545 de esté

ciudad.- Estatuto inscripto ante la Inspeccién General de Justicia el 20 de julio de 2009 bajo

el nimero 11934, Libro 45 tomo de sociédades por acqjones.- De toda la documentacion

citada, que tengo a la vista, surge que los antes tienen facultades suficientes para el

acto.- DOY FE.- SE DEJA CONSTANCIA\QUE sd utiliz foja F 017307756 y anexo F

003728686.- CONSTE..-
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