ORDENANZA N° 927/18

ANEXO |

REGLAMENTO DE ADMINISTRACION Y FUNCIONAMIENTO
DEL “AREA INDUSTRIAL DE SAN CARLOS CENTRO”

Articulo 1: Establécese el Reglamento de Administracion y iBaamiento delArea
Industrial de San Carlos Centro — AISCE(Ordenanza N* 650/10, Ordenanza N° 763/14,
Decreto N° 040/16), que se regira por las normassgtfijan en el presente, la Ley 11525 y
sus modificatorias Leyes Nros 11778 y 13131. DecRagl. 1620/1999, y demas normas
ccdtes.

El AISCC estara ubicado en los terrenos ubicadonsel distrito San Carlos Centro, a la
vera de la R.P. N° 6 en su interseccién con CarRiilgico N° 5, identificados con P.1.1.
Nros 09-35-00-095352/0000-1; 09-35-00-095351/0009€ cuales, en virtud de la
adquisicién que realizara la Municipalidad de Sanlds Centro por Escritura Publica N°
34 de fecha 12/07/2016, es de titularidad de éskta tanto se disponga la transmision de
las parcelas resultantes de la subdivision a tesctquirentes.-

Articulo 2: La administracion del AISCC estara compuesta @g@iotganos que se detallan
en el presente Reglamento, en cuanto a su intégramiganizacion, fines y atribuciones, a
saber: la Asamblea de Propietarios, el Consejodieiristracion y el Administrador.-

Seran sus objetivos:

1°) Promover la creacion y radicacion de emprenmdsisiriales y de servicios en el
agrupamiento industrial.-

2°) Custodiar la preservacion del medio ambientampviendo una produccion sustentable
y la utilizacion de nuevas tecnologias que presela®recursos naturales.-

3°) Promover la incorporacion de mano de obra local

4°) Promover la creacion de un Centro de Investigag Desarrollo articulando con
organismos publicos y privados a fin de propicaamkorporacion de tecnologia aplicada a
los procesos de agregado de valor.-

5°) Ofrecer programas de ayuda a la incubacioregaidn de empresas innovadoras y de
rapido crecimiento, basadas en el conocimientaryravacion tecnoldgica.-

6°) Crear un ambito de organizacion interna pateatdmiento de los problemas de interés
comun y/o particular que se vayan planteando pde ke las industrias radicadas en el
AISCC.-

7°) Mantener el buen estado de conservacion defraestructura edilicia, asi como su
mejoramiento y ampliacion.

8°) Incorporar las obras comunes que demande Haestfuctura basica obligatoria
determinada en la legislacion vigente, mas aquetias que decidan las empresas que
se radiquen, en funcién de las necesidades yeommnias productivas o de logistica;

9°) Representar a las industrias radicadas antutasidades publicas o entidades privadas
vinculadas a las materias de interés comun.-

10°) Gestionar ante organismos publicos y/o prisadacionales y/o internacionales,
programas y/o herramientas de promocién y/o fonmoa la ejecucion de programas de
desarrollo sostenible para el agrupamiento y/avsembro



Articulo 3: Se les daréa prioridad para radicarse en el Ardastnal a aquellas empresas
qgue ofrezcan mayor cantidad de contratacién dergsesthumanos con residencia en el
distrito y las que fomenten estrategias de comairdbiental y responsabilidad social.

Articulo 4: EI régimen de dominio, transferencia y adminis@naale los inmuebles que
integren el AISCC se regird por el Cddigo Civil yr@ercial de la Nacién, la Ley
Provincial N° 11525 y sus normas modificatorias wymplementarias, Decreto
reglamentario, las normas municipales y el preseatgamento.

Articulo 5: Serdn de dominio publico todas aquellas callesamimos, espacios Yy
superficies, no pertenecientes al dominio privastas areas, no obstante ser de propiedad
del Municipio, no son bienes afectados al uso pabkino que son bienes de uso comun
del consorcio. A titulo ejemplificativo, se citan:

a.- Las parcelas reservadas para Areas de Serwdiogo lo que en ellas se construya.

b.- Instalaciones de gas, energia eléctrica, agugecte y tanques de agua.

c.- Desaguies cloacales, pluviales e industriales.

d.- Todas las calles internas y caminos, Playastiecibnamiento y cerco perimetral.

e.- Sistema de comunicaciones.

f.- Servicio contra incendios.

g.- Control de accesos.

h.- Centro administrativo.

I.- Entradas, pérticos de acceso.

j.- Sector de emplazamiento de paneles de enentig seservorio de aguas pluviales y
planta de tratamiento de efluentes cloacales.

k.- Todas aquellas partes y/o cosas del Agrupamisoire las cuales ningun propietario
puede invocar dominio exclusivo, fundado en suditle adquisicion, y en general todos
los artefactos o instalaciones existentes paracsas\de beneficio comun.

| - Esta enumeracion no tiene caracter taxativo.

Sin perjuicio del uso por parte de todos los mierslate la asociacion, las calles publicas y
los pavimentos que sobre ellas mismas se ejecetgengceran a la Municipalidad de San
Carlos Centro, y las redes de servicios publicean selefonicos, de energia eléctrica, gas,
o cualquier otro, perteneceran a las prestadoraiécties servicios del modo que disponga
su reglamento.

Articulo 6: Las Areas de Servicio previstas en la planimetggan equivalentes a la
reserva para Equipamiento Comunitario; es decidaieinio publico pero de uso privado.
Estas areas podran ser utilizadas en futuras asigries del agrupamiento industrial.

Articulo 7: La explotacién y utilizacion de los bienes murédgs se realizara con cargo a
los titulares de las parcelas.

Articulo 8: Seran bienes del dominio privado Municipal lascpks de titularidad de la
Municipalidad de San Carlos Centro.



Articulo 9: Seran de propiedad privada todas aquellas par@djagicadas a terceros y que
no estén destinadas a usos comunes o0 serviciosnesmuo seran también las futuras
unificaciones que efectien los particulares solseflacciones originales, conforme a la
normativa legal vigente.

Articulo 10: Los bienes y servicios que hubieren sido congiruiel implementados por
uno o0 mas propietarios dentro de las parcelas satrsfacer demandas especificas, tales
como desagues industriales, estacionamiento, imgmnes complementarias y demas
instalaciones seran de su exclusiva propiedad.

La propiedad de las redes de servicios publicostgqules por terceros, se regira por los
contratos de concesion y demas normativa aplicable.

Articulo 11: Los adquirentes, en ejercicio pleno del derechaaminio que les asiste,
podran usar, gozar y disponer de la cosa, con ilagationes que surgen de las
disposiciones legales vigentes, de las obligaciaonesractuales contraidas y aquellas que
resultan del presente Reglamento, por lo que podednas tierras -con lo construido,
clavado y plantado-, en arrendamiento, comodateb contratos de leasing y/u otorgar
la tenencia por cualquier titulo legitimo.

Articulo 12: Los transmitentes de derechos deberan poner eociomento de quien
explote el predio las normas que lo rigen y el gmés Reglamento.- Los beneficiarios de
estos contratos en ningun caso podra alegar desogento de la citada normativa legal.-

Articulo 13: Los sectores de propiedad exclusiva seran dessnpdr sus respectivos

propietarios para funcionamiento de las industeaslos términos y condiciones de su
adquisicion, ejerciendo en cuanto a ellos los dere@ue emergen del dominio, sin mas
limitaciones que las establecidas por las dispwsés legales vigentes, las obligaciones
contractuales contraidas y las que resulten dekpte Reglamento.

Articulo 14: Cada propietario, y/o quien se encuentre en ugocg de la cosa por titulo
legitimo, podra hacer uso de las &reas, bieneswci®s de uso comun conforme a su
actividad industrial, sin afectar el legitimo ddrecde los demas. Dicho uso sera
inescindible del derecho de propiedad o de usag,gegln sea el caso, de cada titular.

Articulo 15: La disposicion o gravamen con derechos realepg@ade de los propietarios
sobre sus bienes, en ningan caso podran afecta@rdas, parcelas, bienes y servicios o
instalaciones de uso comun o afectado a finesqusbli

Articulo 16: Cada propietario y/o quien se encuentre en usocg ge la cosa por titulo
legitimo, debera mantener a su exclusivo costsedaridad constructiva y el buen aspecto
permanente de los edificios, cuidando sus propi@ssaparquizadas, veredas, y la
prolijidad exterior de las edificaciones e instaaes. Siendo la misma obligacion de
cardcter solidario.

Por su parte, los propietarios de terrenos bald&seran efectuar su correspondiente
mantenimiento.

Articulo 17: Los propietarios y/o quienes se encuentren ers@lyugoce de la parcela o
parte de ella a titulo legitimo, deberan abonardastos que directa o indirectamente
tengan su origen en el uso o mantenimiento de daasccomunes, en relacién con el
porcentual establecido para la parcela, segunparfcie, de conformidad con el plano
adjunto y el siguiente cuadro:



UNIDADES %

Ul 1443,00 2,01
u2 1443,00 2,01
U3 1443,00 2,01
u4 1443,00 2,01
us 1389,20 1,93
U6 1369,44 1,90
ur 1349,70 1,88
us 1629,42 2,27
U9 1933,42 2,69

uU10 1933,42 2,69
ull 1933,42 2,69
Uiz 1933,42 2,69
U13 1933,42 2,69
ui4 1933,42 2,69
Ul5 1933,42 2,69
ul6 1933,42 2,69
ulv 2758,07 3,83
uis 1535,62 2,14
Ul19 1822,12 2,53
u20 1822,12 2,53
uz21 1822,12 2,53
uz22 1822,12 2,53
u23 1822,12 2,53
uz24 1822,12 2,53
u25 1822,12 2,53
u26 1822,12 2,53
uz27 1418,70 1,97
uz28 3500,56 4,87
u29 3500,76 4,87
u30 3500,76 4,87
U3l 3500,96 4,87
u32 3501,16 4,87
U33 3501,16 4,87
u34 3644,37 5,60

Articulo 18: Los propietarios y los titulares de los derechedidons por titulo legitimo
seran solidariamente responsables por el pagosdgaktos de mantenimiento y servicios
de uso comun, cualesquiera sean los términos d®itsatos celebrados entre las partes.

Articulo 19: La Administracion del AISCC tendra la liquidacigrcobro de las expensas
comunes o extraordinarias que por cada parcelédadifuncional se devenguen, segun los
porcentuales establecidos en el presente Reglamento

Articulo 20: Todas las construcciones deberan realizarse aedacaon el Reglamento de
Edificacion Municipal, que forma parte del preseReglamento de Administracion y
Funcionamiento.-

Articulo 21: La parcela debera ser utilizada con el fin par@uk fue prevista, y su uso se
hara de acuerdo a las condiciones fijadas por ¢tamas mencionadas en éste, y las
reglamentaciones que se incorporen.- A estos feedendra en consideracion el destino
industrial previsto en oportunidad de su primemndferencia. Todo cambio de rubro
debera ser autorizado por el Ente Administrador.



Articulo 22: El adquirente no podra ceder o transferir a tesck parcela industrial, hasta
que la misma se encuentre escriturada. En casddadeinte fundamentados, podra
solicitar la excepcion del cumplimiento de los liegas anteriores, lo que debera ser
aprobado por la Asamblea.

Articulo 23: Los propietarios deberan cumplimentar con lasadigjiones en vigencia en
materia ambiental.

Articulo 24: Los establecimientos industriales deberan comtaret pertinente Certificado
de Aptitud Ambiental como requisito obligatorio isgensable para que la Municipalidad
pueda conceder, en uso de sus atribuciones ledatesorrespondientes habilitaciones
industriales.

Articulo 25: Los propietarios estaran obligados a contribuir leoejecucion de las obras
comunes Yy otros gastos de tal caracter que dexidladmblea de Propietarios, siempre en
la proporcién determinada por el articulo 17 dekpnte Reglamento.-

Articulo 26: Para la atencidon de erogaciones imprevistas, sstittora un "Fondo de
Reserva" conformado por contribucion o contribuemxtraordinarias, que podran ser
fijadas por la Asamblea de Propietarios o el CandejAdministracion “ad referéndum” de
su aprobacion por la Asamblea.

Articulo 27: Seran 6rganos de Administracién y Representacgbricka Industrial San
Carlos Centro

1°) Asamblea de Propietarios.-
2°) Consejo de Administracion.-
3°) Administrador.-

Articulo 28: La Asamblea sera el érgano de maxima autoridadtaréd constituido por
todos los propietarios de las empresas instalad& Sector Industrial Planificado, o por
los representantes que los mismos designen. Lasiatexs tendran caracter soberano y
seran de cumplimiento obligatorio para todos y aauade los integrantes del mismo, aun
cuando no hubieren participado del acto.

Articulo 29: Las Asambleas podran ser Ordinarias o Extraondisgias que tendran lugar
bajo los mismos principios en cuanto a requisi@s su convocatoria y constitucion. La
citacion a las mismas se hard con indicacion deictar de la Asamblea, asi como del
orden del dia que establezca los asuntos a trataaseotificacion debera ser hecha en
forma fehaciente a todos los propietarios con unigipacion no menor de DIEZ (10) dias
corridos de la fecha fijada para su realizaciors. leainiones se celebraran en el lugar, fecha
y hora que se determine en la citacién.

Los propietarios podran hacerse representar erelssones por mandatarios para lo cual
sera suficiente una nota en papel membretado quiesigne firmada por el Presidente de la
empresa de que se trate, o firma autorizada déslaan

Las resoluciones de las Asambleas seran validas pafa los miembros del Ente
Administrador que no hubiesen concurrido, los qu@aodran formular reclamacion alguna
fundada en su ausencia.

Articulo 30: La Asamblea Ordinaria deberd reunirse una vezia) dentro de los tres
meses siguientes de cerrado el ejercicio econoynécios efectos de considerar:

1°) Gestion del Consejo de Administracion.-



2°) Designacion de los miembros del Consejo de Adhtnacion.-
3°) Designacion del Administrador, a propuestaieisejo de Administracion.-
4°) Todo otro tema de su competencia que estédiacén el Orden del Dia.-

Articulo 31: La Asamblea Extraordinaria se celebrard cada wez € Consejo de
Administracion lo estime necesario, o cuando unpgrae no menos de cinco (5)
propietarios asi lo solicite por escrito ante edmmo.

Articulo 32: La Asamblea sera presidida por el President€debkejo de Administracion
-0 por el Vicepresidente en caso de ausencia-,eddbi procederse en el acto de su
constitucion a la designacion de dos propietariosppesentantes legales de los mismos
para la firma del acta, conjuntamente con el Pees&l quién tendréd a su cargo la direccion
de las deliberaciones de la Asamblea.

Articulo 33: Cada propietario tendra un voto equivalente asugntual de participacion
en el pago de las expensas comunes, de conforroastadl cuadro previsto en el articulo
17.-

Quorum: El quérum necesario para sesionar seréim@ienta y uno por ciento (51%) del

porcentual de representacion determinado seguackaedel articulo 17. Si transcurrida

media hora del llamado a Asamblea, no se alcamtayadrum sefialado, sesionara con los
miembros que hubiere presentes.

Mayorias: Cualquiera sea la clase de asunto somnaticbnsideracion de sus miembros,
éste sera sometido a votacion, debiendo obtenaraesp aprobacion la mayoria exigida en
el presente Reglamento.

Asuntos que requieren 2/3: Se requiere la mayoeiadak tercios del porcentual de
representacion de propietarios presentes paravegdos siguientes asuntos:

1.- Aprobacion de innovaciones, mejoras, comprasoptrataciones que se juzguen
necesarias para un mejor funcionamiento del AISCQepresenten contribuciones
econdmicas obligatorias para los miembros, en tarale cargas “extraordinarias” que
haya establecido el Consejo de Administracion &dréndum” de la Asamblea.

2.- Reforma del Reglamento.
3.- Supresién o incorporacion de servicios comunes.

4.- Nombramiento o remocién de los miembros del $€gn de Administracion.
Nombramiento o remocion del Administrador.-

Asuntos que requieren mayoria simple: Los asunébsodien del dia que no requieren
mayoria de dos tercios (2/3), seran decididos payomia simple de porcentual de
representacion de propietarios presentes.-

Articulo 34: La direccion y administracion general del AISCQags a cargo de un
Consejo de Administracion, conformado por cinco (BYegrantes, dos (2) en
representacion de los propietarios y tres (3) goresentacion del Municipio (dos
designados por el Intendente y uno designado poortejo Municipal).

Los representantes industriales seran designadofa pgsamblea de Propietarios, y los
cargos seran desempefadd$onorem.-

En la primera reunion que celebre, el Consejo deniAdtracion elegira entre sus



miembros un Presidente, un Secretario, un Tesgrdos (2) Vocales.-

Articulo 35: Los miembros del Consejo de Administracion duradas (2) afios en sus
funciones y podran ser reelectos.- Cada propietaripodra tener mas de un representante
en el Consejo.- El Consejo se reunird como minineowez cada dos meses en el AISCC, y
las decisiones seran adoptadas por mayoria sirepi@embros presentes en las reuniones,
debiendo decidir el Presidente en caso de empatis reuniones del Consejo podran
concurrir los propietarios que lo soliciten, corz wosin voto.- Se llevara un Libro de Actas
de reuniones, a cargo del Secretario, donde seadag®ntada una sintesis de los temas
tratados.-

Articulo 36°: Seran deberes y facultades del Consejo de Admainiéh:
1) Ejecutar las resoluciones de la Asamblea dei&smws.-
2) Convocar a la Asamblea, proponiendo el OrderDékeh tratar.-

3) Someter a aprobacion de la Asamblea Ordinariagdation del Consejo de
Administracion.-

4) Fijar la alicuota que corresponde abonar a gadpgietario por los servicios comunes
sobre la base de lo determinado en el articulo 17.-

5) Determinar la necesidad y monto de las expesdasordinarias y fijar los montos para
integrar el "Fondo de Reserva", segun lo previstelarticulo 26.-

6) Representar al AISCC a traves de su Presidariee Organismos Nacionales,
Provinciales y/o Municipales, en cualquier gestiasunto que haga a los intereses del
agrupamiento.- ElI Consejo de Administracion podr#todzar al Administrador a
representar al ente, otorgando a tal fin poderesrgées y/o especiales, segun el caso.-

7) Abrir o cerrar cuentas bancarias para admimigisafondos del AISCC.-

8) Imponer los intereses correspondientes a lasscds mora en el pago de las expensas
comunes.-

9) Accionar por la via judicial contra los propi®a en mora en el pago de las expensas
comunes o0 extraordinarias, otorgando a tal fin dogeres correspondientes, pudiendo
delegar esta tarea al Administrador.-

10) Resolver, siendo ello posible, toda divergeeaime propietarios.-

11) Ejercer la superintendencia, nombrando y reerao al personal afectado a tareas de
mantenimiento del AISCC.-

12) Fijar las retribuciones del Administrador y denpersonal del ente.-

13) Proponer a la Asamblea la designacion y remaoaéd Administrador.-

14) Todo otro accionar necesario para el corragtoibnamiento del AISCC

Articulo 37: ElI Administrador es designado y removido por lamblea de Propietarios a
propuesta del Consejo de Administracion y su desigm podra recaer en uno de los
miembros del AISCC.- En caso de cese en las fuasigpor cualquier causa, el

administrador debera rendir cuenta documentada destion y hacer entrega a su sucesor
de la documentacion obrante en su poder.-



Articulo 38: EI Administrador actuard como mandatario del AISGon derechos y
obligaciones del Administrador:

1) Ejecutar las resoluciones de la Asamblea dei€ams, del Consejo de Administracion,
y hacer cumplir el presente Reglamento.-

2) Pagar con los fondos del ente las cuentas gtarkes de gastos de caracter comdn y los
servicios necesarios para el mantenimiento del £ISC

3) Recaudar y perseguir el cobro de las expensasres. -

4) Observar el mantenimiento general del Area y sersicios comunes, a efectos del
correcto funcionamiento de los mismos.- En caso g#stos y/o reparaciones
extraordinarias, deberd comunicar al Consejo deiAdtracién, pudiendo realizar los
gastos necesarios segun las circunstancias det caso

5) Llevar el Registro del ingreso de las empresadratistas y su personal, y observar el
cumplimiento de las normas previstas en el Reglada Edificacion.-

6) Velar por el cumplimiento de las hormas ambiestanternas.

7) Cumplimentar las normas de seguridad e higiehAIKBCC y controlar el cumplimiento
de las mismas por parte de los propietarios.-

8) Ser el nexo ante el Ministerio de la Producgid@ Ministerio de Medio Ambiente de la
Provincia de Santa Fe, y/o las autoridades quees@rken, a efectos de las distintas
evaluaciones y/o certificaciones del AISCC

9) Llevar un registro documentado de los movimiente fondos, a efectos de rendir
cuentas ante el Consejo de Administracion y la Adeande Propietarios.-

10) Llevar el Libro de Actas de Asambleas.-

11) Llevar un registro de propietarios, a efecsehtralizar la informacion relativa a cada
parcela, sus cambios, habilitaciones, etc.-

12) Certificar las deudas por expensas comunes.-

13) Verificar los incumplimientos por parte de fogpietarios a las normas de convivencia
y/o al presente Reglamento y/o a los Reglamentd&dificacion y/o Ambiental Interno,
y/o a cualesquiera otra norma, efectuando las cmacinnes y/o denuncias pertinentes.-

Articulo 39: EI Administrador, previa resolucion del Consejo Aiministracion, podra
representar al AISCC, actuando por si o por apdderan todos los asuntos
administrativos y/o judiciales en los que sea palrente.-

Articulo 40: El Intendente Municipal tendra el derecho a olaepor acto administrativo
debidamente fundado, cualquier decision de la Aszandbe Propietarios y/o el Consejo de
Administracion que resulte violatoria de normas io@ales y/o provinciales y/o
municipales, y/o contrarias al interés general.-

Articulo 41: El presente se constituye bajo el régimen previstio el Codigo Civil y
Comercial de la Nacion, articulo 2073, sgtes yexdt



