CONVENIO URBANISTICO

El presente se celebra en la Ciudad de Marcos Paz, partido del mismo nombre, provincia
de Buenos Aires, a los 9 dias de marzo de 2022, entre:
La Municipalidad de Marcos Paz, representada en este acto por el Sefior Intendente
Municipal, Agrim. Ricardo Pedro Curutchet, con domicilio legal en calle Aristébulo del
Valle N© 1946 de la Ciudad de Marcos Paz, “ad referendum” del Honorable Concejo
Deliberante, en adelante el “"MUNICIPIO";
La Sociedad por Acciones Simplificada “Barrio La Sofia S.A.S.”, CUIT 30715981765,
cuya sede social se encuentra en la calle Juncal 615, 13° C, Ciudad Auténoma de Buenos
Aires, por la cual comparece su Administrador Titular, Lic. Gastén Maluendez Krause,
DNI 35.149.264, con domicilio legal en la calle Allende N° 4420, Villa Devoto, Ciudad
Auténoma de Buenos Aires, en adelante el "DESARROLLADOR Y PROPIETARIO”,
quien junto al “MUNICIPIO” acuerdan y convienen las siguientes clausulas, que

encuentran basamento en los siguientes considerandos:
CONSIDERANDO:

1. Que, el "MUNICIPIO” declara su voluntad de promover un ordenamiento
territorial en consonancia con el crecimiento demografico que se experimenta en
el territorio del partido desde hace més de 30 afios;
2. Que, seglin consta en el expediente administrativo municipal 4073-3676/2017,
el "DESARROLLADOR Y PROPIETARIO" pretende, en el inmueble designado
catastralmente como Circunscripcion III, Parcela 139, partida inmobiliaria 68-

210, emplazar una Urbanizacién Protegida, figura consagrada por la Ordenanza
Municipal 44/2016;
3. Que, la titularidad dominial del inmueble antes descripto recae sobre la
Sociedad denominada Barrio La Soffa S.A.S. segln se desprende del informe de
dominio emitido por el Registro de la Propiedad de la Provincia de Buenos Aires,
el que obra agregado al expediente administrativo municipal 4073-3676/2017 y
se adjunta al presente. En dicha Sociedad por Acciones Simplificadas, Gaston
Maluendez Krause reviste el cardcter de Administrador Titular segin el articulo
7° del Acta Constitutiva de La Sofia S.A.S., la cual también dispone que las
autoridades "duran en el cargo por plazo indeterminado’. La mencionada Acta
Constitutiva se integra como copia en el expediente munic\:_ipa! 4073-3676/2017

y se adjunta al presente; \




4. Que, el inmueble objeto del presente convenio se encuentra afectado al plano
de mensura y subdivision visado por la Subsecretaria de Catastro de la
Municipalidad de Marcos Paz, que se incorpora al expediente municipal 4073-
1370/2019, cuyo objeto es el tramite del visado del mismo;

5. Que, en el plano mencionado en el parrafo anterior se proyecta la subdivisidn
del inmueble designado catastralmente como Circunscripcién 111, Parcela 139,
Partida inmobiliaria 68-210 en un total de 188 parcelas de aproximadamente 600
m? (seiscientos metros cuadrados) como minimo cada una;

6. Que, en virtud de lo dispuesto en el articulo 56° del Decreto-Ley 8912/77 de
Ordenamiento Territorial y Uso del Suelo, se contemplan en el plano de mensura
y subdivisién que, integrante de los expedientes munidipales 4073-3676/2017 y
4073-1370/2019, las cesiones de tierra destinadas a reserva de espacio verde
libre y pdblico, y equipamiento comunitario, arrojando como resultado la cesion
a favor de la Municipalidad de Marcos Paz de aproximadamente 10.627 m? (diez
mil seiscientos veintisiete metros cuadrados) o lo que en mas o en menos resulte
del planc aprobado de mensura y division;
7. Que, el articulo 1° del decreto-ley 9533/1980 determina que “constituyen
bienes del dominio piiblico municipal Ias calles o espadios diraulatorios, ochavas,
plazas y espadios verdes o libres publicos que se hubieren incorporado al dominio
provindial con anterioridad a esa ley y los inmuebles que en el futuro se
constituyan para tales destinas en virtud de lo dispuesto por el Decreto-Ley
8912/77 de Ordenamiento Territorial y Uso del Suelo”. En tal sentido, el articulo
30 del decreto-ley 9533/1980 refiere que “en los supuestos de cesiones futuras
a las Municipalidades por aplicacion de la Ley 8912 y normas complementarias,
la aceptacidn de las mismas se entenderd completada al aprobarse el plano
respectivo por los organismos competentes”;
8. Que, la Seccidn V del Capitulo I1I de la ley 14.449 de Acceso Justo al Habitat
determina el derecho a la participacién municipal en la valoradén inmobiliaria.
En tal sentido, el articulo 47° de dicha norma dispone que " Las participadiones
de Jos Municipios en las valorizaciones inmobiliarias establecidas en la presente
Ley, en los casos gue corresponds, se hacen efectivas con cardcter adicional y
complementario a las cesiones establecidas en el articulo 56 del Decreto-Ley
8912/77 T.0. por el Decreto N° 3389/87 y sus normas modificatorias”™
9. Que, el articulo 56° del Titulo XXVI de la Ordenanza Impositiva 71/2022
consagra el Derecho de Participacion en la Renta Diferendal;




10. Que, el articulo 332° del Titulo XXVI de la Ordenanza Fiscal 70/2022 entiende
al Derecho de Participacién en la Renta Diferencial como “/a aplicacion del
término econdmico Plusvalia”. En tal aspecto, los articulos 333° y 334° de dicha
norma determinan los hechos generadores de la renta diferencial y el pago del
derecho por el cumplimiento de diversos supuestos. Por otro lado, el articulo
341° de la mencionada Ordenanza Fiscal dispone que “Son contribuyentes y
responsables del tributo, todas las personas fisicas o juridicas, propietarios o
poseedoras, de Inmuebles que se encuentran ubicados dentro de los limites del
egjido municipal y que hubieran resultado pasibles de un mayor valor, ajeno a las
acciones realizadas por el propietario o poseedor, en funcion de las obras ptiblicas
o actos politico-administrativo establecidos por €l estado municipal, asi como a
los emprendimientos que produzcan externalidades sociales, ambientales y
urbanisticas dentro del dred’;
11. Que, el articulo 342° de la Ordenanza Fiscal 70/2022 determina las formas
de pago del derecho de participacion municipal en la renta diferencial. Segin el
Capitulo IV del Titulo XXVI de la mencionada Ordenanza, el Departamento
Ejecutivo se encuentra facultado para celebrar los correspondientes convenios
urbanisticos con los particulares involucrados. Ademas, a partir de la

determinacién del efecto de incremento en las rentas urbanas por metro
cuadrado (m?) calculado para cada una de las zonas o subzonas objeto en la
participacién, el Departamento Ejecutivo liquidara la participacién municipal de
las rentas diferenciales en relacion con cada uno de los inmuebles objeto de la
misma y aplicard los porcentajes correspondientes. Por ditimo, el articulo 351°
dispone que “/os derechos municipales en la renta diferencial generadas en las
acciones determinadas en el Capitule I - Del Hecho Imponible, son
independientes a otros gravamenes que se impongan a la propiedad inmueble”;
12. Que, la Ordenanza Municipal 69/2018 dispone los indicadores urbanisticos y
el cambio de zonificacion del inmueble designado catastralmente como
Circunscripcién 111, Parcela 139, Partida inmobiliaria 68-210, Dicho inmueble fue
desafectado del Area Complementaria (AC) para incorporarse a la Zona
Residencial 4 (ZR4) siendo susceptible a las disposiciones urbanisticas del Cédigo
de Planeamientb Municipal para dicha zona;
13. Que, la Ordenanza Municipal 44/2016 regula la figura de Urbanizacién
Protegida con disposiciones especiales con el fin de propiciar la seguridad en
zonas aledafias al drea urbana y facilitar la urbanizacién en inmuebles que se




encuentren afectados por ser colindantes a interrupciones preexistentes de la
trama de las calles, como vias del ferrocarril, terraplenes, cursos de agua, etc.;

14. Que, el inciso d) del articulo 3° de la Ordenanza 44/2016 determina que se
debera contar con el consentimiento expreso del 100% (cien por ciento) de los
vecinos o titulares de partidas afectadas, que vivan en forma permanente al
momento de la solicitud y que acrediten la notificacién fehaciente a los
propietarios de parcelas baldias sin oposicién formal;
15. Que, la Ordenanza Fiscal 70/2022 determina el valor de la tasa de servicios
generales y el derecho por verificacion y control para las Urbanizaciones y
Ruralidades Protegidas (U.R.P.) que se constituyan en el partido, asf como la
base y el hecho imponible de dichas obligaciones que afectan a las mencionadas
U.R.P,;
16. Que, la Ordenanza 32/83 es el Cédigo de Planeamiento Municipal, cuyo fin
es la puesta en préctica de los objetivos de la Zonificacién, en lo referente a uso,

ocupacién y subdivisién del suelo, densidad poblacional, morfologia edilicia e
infraestructura de servicios, la cual es modificada por la Ordenanza 69/2018,

mencionada en el Considerando 12°.
17. Que, se entiende en el presente como definiciones misceldneas a los
siguientes términos: Loteo, Urbanizacidn Protegida, “Urbanizacién Protegida
Barrio La Sofia”, Urbanizaciones y Ruralidades Protegidas, UP, URP, proyecto de
Urbanizacién Protegida y proyecto de subdivisién.
POR TODO ELLO, las partes acuerdan suscribir el presente Convenio Urbanistico que
se regira por las cldusulas que se transcriben a continuacién:
PRIMERA. OBJETO.
El presente Convenio Urbanistico tiene por objeto la determinacién de las obligaciones
de "EL DESARROLLADOR Y PROPIETARIO" y el acogimiento a la ordenanza
municipal 44/2016 de Urbanizaciones y Ruralidades Protegidas del proyecto de

urbanizacion en el inmueble designado catastralmente como Circunscripcion III, Parcela
139, Partida inmobiliaria 68-210, sito en el partido de Marcos Paz, de acuerdo con una
planificacién racional y en un todo de conformidad con las politicas de desarrollo y
crecimiento urbano establecidas por el “MUNICIPIO”.
SEGUNDA. OBLIGACIONES DEL DESARROLLADOR Y PROPIETARIO, ~-----------
(a) El "DESARROLLADOR Y PROPIETARIO" se obliga a observar y cumplir la
normativa municipal pertinente al objeto del presente, en especial las

53 disposiciones del Cédigo de Planeamiento Municipal, las Ordenanzas 69/2018,



44/2016, la Ordenanza Fiscal 70/2022 y la Ordenanza Impositiva 71/2022 y las
que hagan sus veces o modifiquen en el futuro;
(b) E! "DESARROLLADOR Y PROPIETARIO" se obliga a hacer efectiva la cesién
de tierra dispuesta por el articulo 56° del Decreto-Ley 8912/77 destinada a
espacio verde, libre y plblico y reserva para equipamiento comunitario

determinada en el plano de mensura y subdivisién incorporado al expediente
municipal 4073-1370/2019, asi como también con la contribucién obligatoria
consagrada en el articulo 50° de la Ley 14.449. Esta Uitima, a partir de lo
dispuesto por el articulo 47° de la Ley de Acceso Justo al Habitat se genera de
manera complementaria y adicional a las disposiciones pertinentes a la cesién de
tierra del articulo 56° del Decreto-Ley 8912/77. De igual manera, se compromete
a dar cumplimiento a lo consagrado en el Titulo XXVI de la Ordenanza Fiscal
70/2022 y de la Ordenanza Impositiva 71/2022, las cuales disponen las
obligaciones pertinentes al Derecho de Participacion en la Renta Diferencial; -~
(c) EL “"DESARROLLADOR Y PROPIETARIO" se compromete, por s{ o por
terceros, a proveer equipamiento comunitario para el espacio verde, libre y
publico que surge de la cesi6n determinada en la cldusula anterior y al
mantenimiento general del mismo. Del mismo modo, se obliga a realizar, por sf
o por terceros el mantenimiento del espacio verde, libre y ptblico en cuestion
por el plazo de 5 (cinco) afios contados a partir de la firma del presente; =-~==---
(d) El “DESARROLLADOR Y PROPIETARIO" se compromete a constituir un
Consorcio y/o una Comisién de Vecinos, en los términos de la normativa
provincial y/o nacional correspondiente a la materia, integrado por los
adquirentes de los lotes afectados a la subdivision y al proyecto de Urbanizacién
Protegida objeto del presente a los fines de administrar los servicios de seguridad
determinados en los incisos i) y j) del articulo 3° de la Ordenanza 44/2016; -----
(e) EI"DESARROLLADOR Y PROPIETARIO” se hace responsable, a su exclusiva
cuenta y cargo de la correspondiente ejecucion por si o por terceros, de las obras
de infraestructura necesarias para servir a la totalidad de los servicios de los lotes
afectados al proyecto de Urbanizacién protegida a saber: tendido de red de agua
corriente en la totalidad del loteo, sus conexiones individuales por cada lote, y
con su correspondiente sistema de bombeo (aprobado por la prestataria del
servicio del Partido); energfa eléctrica domiciliaria; alumbrado piblico; e internet;
asf como a la apertura de calles y desagiies pluviales, alcantarillado y al
mantenimiento de las mismas por un plazo de 5 (cinco) afios desde la firma del




presente. Asf también, el "DESARROLLADOR Y PROPIETARIO" se obliga a
su cuenta y cargo a realizar por si o por terceros las gestiones de las aprobaciones
tendlentes a la provisidn de los servicios de agua corrlente, energfa eléctrica
domiclliaria, alumbrado plblico, e internet, siendo (nico responsable de Igual
manera de peticlonar y tramitar dichos serviclos antes los distintos organismos
prestatarios pablicos o privados que intervengan en la materla con el fin de
asegurar su provisidn a los futuros adquirlentes. El consorcio constituido a partir
de lo dispuesto por la cldusula d) serd quien responda por el mantenimiento de
las obras y la provisién de servicios determinadas en esta cldusula o cualquier
otro que pudiera surgir en el futuro;
(f) El "DESARROLLADOR Y PROPIETARIO” se obliga a ejecutar las obras de
pavimento (carpeta de concreto asféltico sobre base de 0,07 selecclonado de 4
metros de ancho) y conexién de la calle Berardoni, desde la Ruta Provincial N°40
hasta la calle Espafia, y de la calle General Bosch desde la Ruta Provinclal N°40
hasta la calle Espafia de 7 metros de ancho. Dicha obra deberé ejecutarse en el
plazo de 1 (un) mes, contados a partir de la autorizacién de inicio de obra
expedida por la Secretarfa de Obras, Infraestructura y Hébitat de la Municipalidad
de Marcos Paz;
(9) El "DESARROLLADOR Y PROPIETARIO” se compromete, bajo su exclusiva
responsabilidad, a constituir los 2 (dos) accesos de la Urbanizacién Protegida en
la Interseccién de las calles Berardoni y Espafia y General Bosch y Espafia, en
conformidad con lo dispuesto en la Ordenanza Municipal 69/2018. El acceso
sobre calle Bosch, se dispondra ademds, para el acceso de vehiculos de mediano
porte de hasta 5500 kilos de tara, (inicamente;
(h) Sin perjuicio de lo dispuesto en la cléusula anterior, y siempre y cuando El
“DESARROLLADOR Y PROPIETARIO” se ocupe de mantenerlo, el
Municipio le concede al "DESARROLLADOR Y PROPIETARIO" y a los
habitantes de la “Urbanizacién Protegida Barrio La Soffa”, un derecho de uso y
paso vehicular dentro de la finca municipal “Quinta Devoto” identificada
catastralmente como:
- Clrcunscripcidn 1, Seccién K, Quinta 166, Manzana 166 ¢, Parcelas 5,
6,7y8;
= Clrcunscripcion I, Seccién K, Quinta 167, Manzana 167 ¢, Parcelas 3
‘ y 4
' = Circunscripcién 1, Seccidn K, Quinta 167, Manzana 167 d.
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cumplimiento de sus intereses y los intereses de la comunidad en
general.
El “DESARROLLADOR Y PROPIETARIO" se hace responsable por cualquier
tipo de dafio o perjuicio que pudiera provocarle al *"MUNICIPIO” o a terceros a
partir de acciones de cardcter inmobiliario, comerdiales, empresariales o de

cualquier otro tipo u origen, iniciadas, impulsadas, realizadas anteriores a la firma
del presente Convenio Urbanistico, de la convalidacién provincial de la Ordenanza
Municipal 69/2018 y de la aprobacién definitiva del plano de mensura y
subdivision y del proyecto de Urbanizacién Protegida, asi como de la finalizacién
de las actuaciones requeridas ante los diferentes organismos nacionales,
provinciales y municipales que tengan competencia en la materia, de igual
manera ante las empresas prestadoras de servicios plblicos que requieran la
intervencién de la Municipalidad;
El “DESARROLLADOR Y PROPIETARIQ”, por si 0 a través del Consorcio y/o
Comisién de Vecinos determinada en el punto (d) se compromete a reglamentar
un Codigo de Edificacion, el cual debe cumplir con las disposiciones del Cédigo
de Planeamiento Municipal o la Ordenanza que haga sus veces en el futuro. Este
Cddigo de Edificacién debera incorporar un plan de arbolado, cuya copia debera
presentarse ante la Subsecretaria General de Obras, o la que haga sus veces. El
mismo se ajustard a las disposiciones de los Cddigos de Planeamiento y
Edificacién, en concordancia con las politicas de Ordenamiento Territorial de “EL
MUNICIPIO” y cualquier otra norma que en el futuro tenga competencia en la
materia;

(k) I “DESARROLLADOR Y PROPIETARIO” se compromete a

0]

administrar/organizar/realizar la recoleccién de residuos (sélidos urbanos (RSU),
verdes, aridos) de la Urbanizacion Protegida por si o por terceros que se
encuentren habilitados para ello. Para la disposicion inicial del resultado de dicha
recoleccién, se emplazard un contenedor de residuos en la interseccién de las
calles Bosch y Espafia o donde a futuro se acuerde entre las partes con la
intencién de facilitar el servicio. de recoleccion de residuos municipal. La
disposicién inicial prevista podré modificarse, asi como la operacion o lugar de
disposicién si el volumen de lo depositado lo amerite;
El “"DESARROLLADOR Y PROPIETARIO" se hace responsable pura y
exclusivamente de cualquier tipo de dafio o perjuicio, que pudiera provocarle a
terceros y/o al "MUNICIPIO”, por la accién empresarial, administrativa, laboral




Esta traza intemna une a la Ruta 40 con el acceso al Barrio La Sofia.
Dicha traza serd destinada al trénsito de vehiculos automotores;
motovehiculos; bicidetas; y peatones para el ingreso y egreso al
mendionado, identificindose el camino como acceso colindante a
la calle BERARDONI, siendo el mismo de 370 mts. de fargo y 10m
de ancho, y otorgando el "MUNICIPIO” permiso para elio; ——
"EL DESARROLLADOR Y PROPIETARIO® o quien designe
como representante del consordio de propietarios, adquirentes o
tenedores seran responsables por el mantenimiento de dicho
acceso, respondiendo por cualquier tipo de accidn indebida,
negligente y/o culposa que pudiera surgir del uso del mismo que
afecte a terceros o al "MUNICIPIO”, Se deja expresa constanda
que la velodidad de transito en dicho acceso no podra exceder los
20 (veinte) kilémetros por hora. No se admitira el trénsito de
vehiculos de mas de 10 (diez) toneladas de tara;

Atento a Ia responsabilidad del “DESARROLLADOR Y
PROPIETARIQ" en cuanto al mantenimiento del acceso y ante
cualguier tipo de acddn indebida, negligente y/o culposa que
pudiera surgir del uso del mismo, asi como de los accidentes viales
siempre vinculados al Barrio La Sofia S.A.S, y nunca por hechos
de terceros no relacionados al mentado barrio, este se obliga a
determinar en poliza una compensacion a favor de "EL
MUNICIPIO” que se ejecutard de mediar cualquiera de las
contravendones antes mendonadas y en tanto las mismas se
encuentren debidamente aceditadas. La compensacion serd de
un monto equivalente a 100.000 (cien mil) litros de combustible
(nafta) y/o a $20.000.000 (pesos veinte millones), a pagar en la
cuenta de “EL MUNICIPIO" que determine el Departamento
Ejecutivo. En funddn de lo antedicho, "EL MUNICIPIO®, se reserva
el derecho de revocar dicha autorizaddn sin necesidad de
interpelacién alguna;
"EL MUNICIPIO" se reserva el derecho al derre de la trazz
determinada en esta dausula en cualguier momentc que
considere conveniente y durante el plazo necesario al
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y de cualquier otra clase que se produzca o haya producido en relacién con la
Urbanizacién Protegida “Barrio La Sofia” antes de la aprobacién definitiva del
proyecto y del plano de subdivision, tanto en la instancia municipal como en la
provincial;
(m)El “DESARROLLADOR Y PROPIETARIO” garantiza y se compromete a
asegurar el acceso total del Municipio a la Urbanizacién Protegida en cualquier
etapa del proyecto a los fines de verificar el cumplimiento de los dispuesto en el

presente Convenio y la normativa nacional, provincial y municipal que sea
pertinente a la materia. En tal sentido, el “DESARROLLADOR Y
PROPIETARIO" se obliga a no obstruir la labor municipal en cuanto a la
ejecucidn y relevamientos de obras, inspecciones o cualquiera de las atribuciones
municipales que se realicen a los efectos de comprobar el correcto desarrollo del
proyecto objeto del presente y cumplir con cualquier otra obligacién o tarea que
sea necesaria a los efectos del cumplimiento de sus intereses y los de la

comunidad;
TERCERA. OBLIGACIONES DEL MUNICIPIO.
El MUNICIPIO se compromete a:
(a) Solicitar del Honorable Concejo Deliberante la homologacién del presente y
promover las actuaciones pertinentes a la constitucion de una Urbanizacién
Protegida estipuladas en la Ordenanza 44/2016;

(b) Tramitar las actuaciones necesarias frente a los organismos provinciales y

nacionales que tengan competencia en la materia; -
(c) Velar por el estricto cumplimiento de las disposiciones de la Ordenanza 44/2016
y de las estipulaciones pertinentes a la figura de Urbanizacion Protegida
contenidas en la Ordenanza Fiscal 70/2022, procurando efectuar las

tramitaciones necesarias a tal fin;

(d) Promover las acciones necesarias a los fines de cumplimentar con el
procedimiento de Convalidacién normativa de la Ordenanza 69/2018, a partir de

lo dispuesto por el articulo 83° del Decreto-Ley 8912/1977 de Ordenamiento
Territorial y Uso del Suelo.
CUARTA. POSIBILIDAD DE CONSTITUCION DE CONJUNTO INMOBILIARIO. --
(a) El "DESARROLLADOR Y PROPIETARIO” reconoce que se encuentra latente

la posibilidad de que, en el futuro, los propietarios, compradores y tenedores de

los inmuebles que se constituyan y/o que surjan de la subdivisidn que afecta a

|
la Urbanizacidon Protegida; o en su defecto las autoridades!| provindales o




nacionales competentes en la materia, promuevan la constitucién de un conjunto
inmobiliario en los términos del Titulo VI, Libro 1V, del Cédigo Civil y Comercial
de la Nacidn y la normativa provincial pertinente a esa clase de derecho real. En
tal sentido, el “"DESARROLLADOR Y PROPIETARIO" se compromete a
tramitar todas las acclones que sean necesarias a tal fin, Asume la obligacidn de
transcribir el presente apartado textualmente en todos los instrumentos de
disposicién que firmare,
QUINTA. PARTIDAS PROVISORIAS, Las partes acuerdan que a medida que se
transfiera el dominlo de los lotes de terreno ubicados en la Urbanizacidon Protegida
“Barrio LA SOFfA", ¢l DESARROLLADOR Y PROPIETARIO, informara al MUNICIPIO
de dicha circunstancla por medio de nota y copla simple del instrumento publico o
privado en el plazo de DIEZ (10) dias héblles a los fines de que el MUNICIPIO otorgue
una “partida provisoria” al Inmueble, todo a fin de que a partir de entonces puedan
exigirse obligaciones tributarias, y nunca con anterioridad al otorgamiento de la mentada
“partida provisoria”,
SEXTA.DOMICILIOS.COMPETENCIA: Para todos los efectos legales emergentes del
presente las partes constituyen domicllios especiales en los Indicados en el exordio,
donde se tendrdn por vélidas todas las notificaciones judiciales o extrajudiclales que se
practiquen, sometiéndose a la jurisdiccidon y competencla de justicia ordinaria del
Departamento Judicial de Mercedes, con expresa renuncla a cualquier otro fuero o
jurisdiceidn.
EN PRUEBA DE CONFORMIDAD, se firman CUATRO (4) efemplares de un mismo tenor
y @ un solo efecto,
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Repiiblica Argentina - Poder Ejecutive Nacional
2018 - Aio del Centenario de I Reforma Universitaria

Formulario Estatuto S.A.S.

Niimero: RE-2018-142] 1364-APN-DAHIGS

CIUDAD DE BUENOS AIRES
Miéreoles 4 de Abril de 2018

Referencia: Formulario de constitucién de Sociedad por Acciones Simplificada

ANEXO A 2
Instrumento Constitutivo de “BARRIO LA SOFIA SAS”.-

En la Ciudad Auténoma de Buenos Aires, Repiiblica Argentina, el dia 04/04/2018 comparece/n el/los
sefior/es FEDERICO NABIL MALEK PASCHA, DNI N° 31859848, CUIL/CUIT/CDI N° 20318598488,
de nacionalidad Argentina, nacido/a el 15/08/ 1985, profesién: SERVICIOS DE ASESORAMIENTO,
DIRECCION Y GESTION EMPRESARIAL REALIZADOS POR INTEGRANTES DE LOS ORGANOS
DE ADMINISTRACION Y/O FISCALIZACION EN SOCIEDADES ANONIMAS, estado civil: Casado/a,
con domicilio en la calle ZAPIOLA 2076 11 A CABA, BUE’NOS_AIRES g

GASTON FRANCISCO MALUENDEZ KRAUSE, DNI N° 35149264, CUIL/CUIT/CDI N° 2035 1492644,
de nacionalidad Argentina, nacido/a el 13/03/ 1990, profesion: SERVICIOS DE ASESORAMIENTO,
DIRECCION Y GESTION EMPRESARIAL N.CP., estado civil: Soltero/a, con domicilio en la calle
ANDRES FERREYRA 3299 LA LUCILA VICENTE_L6PEZ, BUENOS_AIRES , y resuelve/n constituir

una Sociedad por Acciones Simplificada de conformidad con las siguientes:

1. ESTIPULACIONES:

: La sociedad se denomina “BARRIO LA SOFIA
SAS" y tienc su domicilio legal en jurisdiccién de la Ciudad Auténoma de Bucnos Aires, pudicndo

estableceragencias, sucursales y todo tipo de establecimicnto o Tepresentacion en cualquier otro lugar del
pais o del extranjero.

i : El plazo de duracién de I sociedad es de noventa y nueve afios,
contados a partir de la fecha de su constitucién. Dicho Plazo podré ser prorrogado por decisién de los
socios.

[ : La sociedad tiene por objeto dedicarse, por cuenta propia o ajena o
asociada con terceros, ya sea dentro o fuera del pais, a la creacion, produccion, intercambio, fabricaci \
transformacién, industrializacién, comercializacién, intermediacion, representacion, importacion y
exportacion de toda clase de bienes teriales, incluso recursos naturales, ¢ inmateriales y la prestacion de A

. . . . . - . . \ ¢
toda clasc de scrvicios, relucionados difecta o indirectamente con las siguicntes actividades: (a) & X
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Agropccuarias, avicolas, ganaderas, pesqueras, tamberas y vitivinicolas; (b) Comunicaciones, espectdculos,
editoriales y gréficas en cualquier soporte; (c) Industrias manufactureras de todo tipo; (d) Culturales y
cducativas; (¢) Desarrollo de tecnologias, investigacion ¢ innovacion y softwarc; (f) Gastron6micas, ..
hoteleras y turisticas; (g) Inmobiliarias y constructoras; (h) Inversoras, financieras ¥ fideicomisos; (i) | -
Petroleras, gasiferas, forestales, mineras y energéticas en todas sus formas; (j) Salud, y (k) Transportc. La
sociedad licne plena capacidad de derecho para realizar cualquier acto juridico en ¢l pals o en ¢l extranjero,
realizar toda actividad licita, adquirir derechos y contraer obligaciones. Para la cjecucion de las actividades
enumeradas en su objeto, la sociedad puede realizar inversiones y aportes de capitales a personas humanas
y/o juridicas, actuar como (iduciario y celebrar contratos de colaboraci6n; comprar, vender y/o permutar
toda clase de tftulos y valores; tomar y otorgar créditos y realizar toda clase de operaciones financieras,

excluidas las reguladas por la Ley de Entidades Financicras Y toda otra que requicra el concurso y/o ahorro
pliblico. =

: El Capital Social es de § 19000 (diecinueve mil), representando por
igual cantidad de acciones ordinarias escriturales, de § 1 (pesos unc), valor nominal cada una y con derecho

a un voto por accion. El capital social puede ser aumentado por decisién de los socios conforme lo dispone
el articulo 44 de 1a Ley N° 27.349. )

Las acciones escriturales correspondientes a futuros aumentos de capital podran ser ordinarias o preferidas,
segin lo determine la reunién de socios. Las acciones preferidas podrén tener derecho a un dividendo fijo
preferente de carficter acumulativo o no, de acuerdo a las condiciones de emisién. Podré acordérsele
también una participacién adicional en las ganancias liquidas y realizadas y reconocérsele prioridad en el
reembolso del capital, en caso de liquidacién. Cada accion ordinaria conferira derecho de uno a cinco votos
segn sc resuclva al emitirlas, Las acciones preferidas podrdn cmitirse con o sin derecho a voto, excepto
para las materias incluidas en el articulo 244, pérrafo cuarto, de a Ley General de Sociedades N° 19.550,
sin perjuicio de su derecho de asistir a las reuniones de socios con voz.

La mora en la integracion de las acciones suscriptas sc
produciré al sélo vencimiento del plazo. La sociedad podrd optar por cualquiera de las alternativas previstas
en el articulo 193 de la Ley General de Sociedades N° 19.550.

AR'[fCHLQ_SEX]‘_Q; Transferencia de las acciones: La transferencia de las acciones es libre, debiendo
comunicarse la misma a la sociedad.

ARTICULO SEPTIMO: Organo de administracién. La administracién y representacién de la sociedad
estd a cargo de una o més personas humanas, socios o no, cuyo niimero se indicar4 al tiempo do su
designacion, entre un minimo de uno (1) y un méximo de cinco (5) miembros. La administracién dc la
socicdad tiene a su cargo la representacion de la misma. Si la administracion fucra plural, los
administradores la administrardn y representaran en forma indistinta, Duran en el cargo por plazo
indeterminado. Mientras la sociedad carezca de drgano de fiscalizacion debers designarse, por lo menos, un
administrador suplente. Durantc todo el tiempo en ¢l cual Ia sociedad 1a integre un finico socio, éste podrd
ejercer las atribuciones que la ley le confiere a los 6rganos sociales, en cuanto sean compatibles, incluida la
administracién y representaci6n legal. Cuando la administracion fuere plural, las citaciones a reunién del
drgano de administracién y la informacion sobre ¢l temario, se realizarin por medio fehaciente. También
podré cfectuarse por medios electrénicos, en cuyo caso, debers asegurarse su recepcion. Las reuniones s¢
realizarin en la sede social o en el lugar que se indique fuera de ella, pudiendo utilizarse medios que
permitan a los participantes comunicarse simultineamente entre ellos. Para la confeccidn del acta rigen las
previsiones del tercer pérrafo del articulo 51 de la Ley N® 27.349. Las resoluciones se adoptardn por
mayoria absoluta de votos de los miembros presentes. Los administradores podrén autoconvocarse para
deliberar sin necesidad de citacién previa, en cuyo caso las resoluciones adoptadas serdn validas si asisten
la totalidad de los micmbros y el temario cs aprobado por mayoria absoluta. Todas las resoluciones deberdn

incorporarse al Libro de Actas. Quien ejerza la representacidn de la sociedad obligu\n ¢ésta por todos los
actos que no sean notoriamentc cxtrafios al objeto social. \ -~

"




: Organo de Goblerno. Las reuniones de socios se celebrarin cuando lo requicra
cualquicra de los administradores. La convocatoria de la reunién se renlizar4 por medio fehaciente.
También puede realizarse por medios clectrénicos, cn cuyo caso deberd ascgurarse su recepcién. Las
rcuniones podrén realizarse en la sede social o fuera de clla, utilizando medios que lc’s'pcrmnan a los socios
¥ participantes comunicarse simultineamente entre clfos, quedando sujetas a los requisitos del anict.!lo .53,
scgundo pérrafo, de la Ley N® 27.349. Las resoluciones que importen reformas al mstr'umcnlu cons!nuuvo 0
Ia disolucién de la sociedad se adoptardn por mayoria absoluta de capital. Las resoluciones que no importen
modificacién del contrato, tales como la designacion y la revocacion de administradores, se adopt‘ara‘n por
mayoria de capilal presente en la respectiva reunién. Aunque un socio representare el voto mayoritario para
adoptar resoluciones en ningiin caso sc exigird el voto de otro socio. Sin perjuicio de lo expuesto, serdn
vélidas las resoluciones sociales que se adopten por ¢l voto de los socios, comunicado al érgano Qc
administracién a través de cualquicr procedimiento que garantice su autenticidad, dentro de los diez (10)
dias de habérscles cursado consulta simultinea a lravés de un medio fehaciente o las que m§ultcn de
declaracion escrita en la que todos los socios expresen el sentido de su voto. Cuando la socicdad tenga
socio (nico las resoluciones del 6rgano de gobiemno seran adoptadas por éste. Todas las resoluciones y
deberin incorporarse al Libro de Actas. Los socios podrén autoconvocarse y sus resoluciones serén yéhdas
si se encontrara presente la totalidad del capital social y ¢l orden del dia fuera aprobado por unanimidad.

ARTICULO NOVENO: Organo de Fiscalizacién. La sociedad prescinde de Ja sindicatura,

: Ejercicio Social. El ejercicio social cierra el dia 31 de Diciembre de cada afio, a
cuya fecha sc claborarén los estados contables conforme a las normas contables vigentes. El érgano de
administracién debera poner los cstados contables a disposicién de Jos socios, con no menos de quince (15)
dias de anticipacion a su consideracién por la reunién de socios.

: Utilidades, reservas y distribucién. De las utilidades liquidas y realizadas se
destinarén: (a) el cinco por ciento (5%) a la reserva legal, hasta alcanzar el veinte por ciento (20%) del
capital social; (b) el importe que se establezca para retribucién de los administradores y sindicos y en su
caso; (c) al pago de dividendos a las acciones preferidas en su caso; y (d) el remanente, previa deduccion de
cualquier otra reserva que los socios dispusieran constituir, se distribuir4 entre los mismos en proporcion a
su participacién en el capital social, respetando, en su caso, los derechos de las acciones preferidas.

: Disolucién y liquidacion. Producida la disolucién de la sociedad, la
liquidacién serd practicada por el o los administradores actuando a cstos efectos conforme lo establecido en
el articulo séptimo del presente. Cancelado el pasivo, y reembolsado el capital respetando el derecho de las
acciones preferidas en su caso, el remanente, si lo hubiera, se distribuira entre los socios en proporcin al
capital integrado.

ARTICULO DECIMO TERCERQ: Solucién de controversias. Cualquier reclamo, diferencia, conflicto

0 controversia que se suscite entre la sociedad, los socios, sus administradores y, en su caso, los miembros
del 6rgano de fiscalizacién, cualquiera sea su naturaleza, quedard sometido a la jurisdiccién de los
tribunales ordinarios con competencia en materia comercial con sede en la Ciudad Auténoma de Buenos
Aires.

ILDISPOSICIONES TRANSITORIAS:
En cste acto los socios acuerdan: \

1. SEDE Social: Establecer la sede social en la calle JUNCAL 615, 13 C, de la Ciudad Auténoma de
Buenos Aires.

1. CAPITAL SOCIAL: El/los socio/s suscribe/n el 100% del capital social de acuerdo con
detalle: FEDERICO NABIL MALEK PASCHA, suscribe la cam?dad de 5700 acciones ord
escriturales, de un peso valor nominal cada una y con derecho a un voto por accidn.

/U( @ [R5 g
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GASTON FRANCISCO MALUENDEZ KRAUS

S ) E, suscribe la cantidad dc 13300 acciones ordinarias
escriturales, de un peso valor nominal cada una y

con derecho a un voto por accién,

3. DESIGNACION DE MIEMBROS DEL ORGANO DE ADMINISTRACION Y DECLARACION
SOBRE SU CONDICION DE PERSONA EXPUESTA POLITICAMENTE: Designar
Administrador/es titular/es a: GASTON FRANCISCO MALUENDEZ KRAUSE, DNI N° 35149264
CUIL/CUIT/CDI N¢ 20351492644 de nacionalidad Argentina, nacido/a el 13/03/ 1990, con domicilio real

en la calle ANDRES FERREYRA 3299 LA LUCILA , VICENT E_LOPEZ, BUENOS_AIRES quien acepta

¢l cargo que le ha sido conferido, constituye domicilio cspecial en la sede social y manificsta bajo forma de
declaracion jurada que No es Persona Expuesta Politicamente, de conformidad a lo establecido en las

Resoluciones de la Unidad de Informacién Financiera, Resolucién UIFN° 11/11

Administrador suplentc a; FEDERICO NABIL MALEK PASCHA, DNI N° 31859848 CUIL/CUTT/CDI N°
20318598488 de nacionalidad Argentina, nacido/a el 15/08/1 985, con domicilio real en 1a calle ZAPIOLA
2076 11 A, CABA, BUENOS AIRES quien acepta el cargo que le ha sido conferido, constituye domicilio
especial en la sede social y manifiesta bajo forma de declaracién Jjurada que No es Persona Expuesta
Politicamente, de conformidad a lo establecido en las Resoluciones de la Unidad de Informacién
Financiera, Resolucién UIF N© | 1/11

La representacién legal de la sociedad serd ejercida por el/los administradores designados.

4. DECLARACION JURADA DE BENE FICIARIO FINAL: En virtud de la normativa vigente sobre
prevencién de lavado de activos y financiamiento del terrorismo, GASTON FRANCISCO MALUENDEZ
KRAUSE, DNI N° 35149264, CUIL/CUIT/CD] N° 20351492644, de nacionalidad Argentina, con domicilio
en ANDRES FERREYRA 3299 LA LUCILA , VICENTE_LGPEZ, BUENOS_AIRES manifiesta en

cardeter de declaracion jurada que reviste el cardcter de beneficiario final de la presente persona juridica en
un 70 %.

FEDERICO NABIL MALEK PASCHA, DNI N° 31859848, CUIL/CUIT/CDI N° 20318598488, de
nacionalidad Argentina, con domicilio en ZAPIOLA 2076 11 A, CABA, BUENOS_AIRES manifiesta en

cardcter de declaracién jurada que reviste el cardcter de beneficiario final de la presente persona juridica en
un 30 %.

5. PODER ESPECIAL. Otorgar poder cspecial a favor de GASTON FRANCISCO MALUENDEZ
KRAUSE, DN N°35149264 para realizar conjunta, alternada o indistintamente todos los tramites legales de
constitucién ¢ inscripcion de la sociedad ante el Registro Pablico, con facultad de aceptar o proponer
modificaciones a este instrumento constitutivo, incluyendo el nombre social, otorgar instrumentos piiblicos
y/o privados complementarios y proceder a la individualizacién de los libros sociales y contables ante el
Registro Piiblico. Asimismo, se los autoriza para realizar todos los trdmites que sean necesarios ante
entidades financieras, la Administracién Federal de Ingresos Pablicos (A.F.LP.), Direccién General .
Impositiva, Administracién Gubernamental de Ingresos Piblicos de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires
(A.G.LP.), Dirccciones Generales de Rentas y Administracién Nacional de Aduanag yfo todo otro -
organismo phiblico o privado, quedando facultados incluso para solicitar la publicacion del aviso en el diario
de publicaciones legalcs.
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ACTA DE CERTIFICAGION D

Y05
F 014614708

Bucnos Aires, 04 de ABRIL de 2018 . En mi carfieter de escribano
TITULAR del Registro 1880 de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires.-

CERTIFICO: Que lu/s FIRMA / S.----nem gue obra/n en ef

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

formaliza simultdncamente por ACTA nimern 188.- del LIBRO

nimero S4.- » es/son puesta/s en mi presencia por la/s persona/s

cuyols nombre/s, documentofs de identidad ¥y justificacién de identidad s¢ indican:
Gastén Francisco MALUENDEZ KRAUSE, DNI 35.149.264, Federico Nabll, MALEK PASCHA, DN/ :
31.859.848.- JUSTIFICO LA IDENYIDAD de fos comparecientes por conocimiento del autorizants - Intervienen
por i, doy fo.- La presente cerfificacién comesponde a Instrumento Constitutivo "BARRIO LA SOFIA SAS".-
CONSTE.-///

Yos¢ Quis Santos
Escribano
Matricula ‘4338
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