Concurso de Ideas Parque Salguero:
Como validar la entrega de tierras publicas para un
nuevo barrio de lujo en la Ciudad de Buenos Aires

Por Maria José Leveratto y Jonatan Emanuel Baldiviezo.

El 18 de junio del 2020 vence la presentacion de proyectos para el concurso
“Parque Salguero” promovido por el Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires
con el objetivo de convocar a ideas para la urbanizacion de este gran predio
sobre la costa del Rio de la Plata. Analizando los contenidos de las bases, es
posible demostrar que, a pesar del nombre, no se planifica para estas tierras
un gran parque publico y verde, sino un nuevo barrio “parquizado” para
sectores de alto poder adquisitivo en una zona unica de la Ciudad.

1. INTRODUCCION

La Costanera Norte de la Ciudad de Buenos Aires fue privatizada en su totalidad en la
década de los "90. La rambla se llend de boliches, restaurantes, bares, salones de eventos y
una pequena miniciudad como es el predio de 17 hectareas conocido como Costa Salguero.
Al dejar en manos privadas el desarrollo de la costanera, esta se convirtié en un area
exclusiva que dejé afuera a la mayoria de los ciudadanos.

Fueron reiteradas las denuncias de concesiones con precios irrisorios. Por ejemplo, la
empresa Telemetrix S.A. pagaba hasta hace unos afios SAR1,5 mensuales por m2 por la
concesion del predio Costa Salguero. También salieron a la luz los vinculos de empresarios
con la clase politica gobernante. El esposo de Carmen Polledo, actual diputada de la Nacién
por el Pro, Fernando Polledo Oliera, integra el Directorio de Centro Costa Salguero S.A.,
empresa subconcesionaria de Telemetrix S.A., que explota los cinco pabellones del Centro
de Exposiciones, donde se realizé la fiesta electrénica Time Warp.

Pasaron casi 30 afios desde aquellas privatizaciones. En el medio se aprobaron la
Constitucion de la Ciudad de Buenos Aires, el Plan Urbano Ambiental y distintas leyes que
establecieron que, finalizadas las concesiones, toda la costanera norte debia transformarse
en un gran parque publico que sdlo admitiera el uso de espacio verde y no fuera objeto de
ningun tipo de privatizacién. Gran conquista de las asambleas ciudadanas.

Durante afios permanecid la expectativa de que, vencidas las concesiones, la ciudad
desarrollaria un plan para recuperar la costanera y el acceso al rio para la ciudadania. A
continuacion, la historia sucinta de como la gestion del PRO en la ciudad fue desbaratando
estos suefios ambientales y sociales.

A partir del ano 2010, las concesiones empezaron a finalizar. El GCBA hizo todo lo posible
para prorrogar los contratos aun estando prohibida juridicamente dicha posibilidad.



Mauricio Macri, a través del Decreto N° 167/2013, prorrogd por 4 afios la concesion de
Punta Carrasco. Otras concesiones fueron prorrogandose afo tras afo a través de
permisos.

La tragica noche de la fiesta electrénica de Time Warp no sélo trajo dolor a la familia de los
cinco chicos que murieron en la madrugada del 16 de abril de 2016 sino también la
oportunidad al gobierno del PRO para legalizar las prérrogas de los contratos realizadas al
margen de la ley.

Mauricio Macri antes de dejar la gestidn de la ciudad habia aprobado en primera lectura
un proyecto de ley denominado “Distrito Joven” que autorizaba la reprivatizacion
Unicamente del polo gastrondmico entre Aeroparque y la Ciudad Universitaria. En 2017,
Rodriguez Larreta con el discurso de garantizar la seguridad y espacios para la juventud
extendid este proyecto a toda la costanera alcanzando los predios de Punta Carrasco y
Costa Salguero. La Ley N° 5.961 se aprobd finalmente en abril de 2018.

2. ANALISIS DE LAS BASES DEL CONCURSO

En pleno contexto de cuarentena por la pandemia del virus Covid 19, a fines del mes de
abril, el Gobierno de la Ciudad lanza un “Concurso Nacional de ldeas Urbanas” para
desarrollar un master plan para 32 hectdreas de tierra publica ubicada en la continuacidn
de la calle Salguero sobre la costa del Rio de la Plata de Buenos Aires. Aqui se encuentran
los complejos Punta Carrasco, Costa Salguero y otras concesiones entregadas por 30 afios a
privados en la época menemista. Al vencer estos contratos, la Ciudad tiene la oportunidad
de recuperar un valioso terreno ribereifio con 2500 metros de frente costero, préoximos a la
autopista lllia y al aeropuerto metropolitano de Buenos Aires.




Imagen Area del sector de intervencién. Fuente: GoogleEarth

El nuevo concurso se enmarca en la ley denominada “Distrito Joven” (Ley 5961) que como
ya se mencioné fue sancionada en abril de 2018. Esta ley, muy cuestionada en su
momento por organizaciones de la sociedad civil, autorizé al Poder Ejecutivo a otorgar en
concesion a privados parte de estas tierras de dominio publico.

Luego, en diciembre de 2019 una nueva ley (la 6289) modifica la Ley Distrito Joven
incrementando la cantidad de superficie a privatizar, ampliando los usos permitidos e
incorporando la posibilidad de fraccionar el conjunto en parcelas. Estos son los
antecedentes en los que se enmarca el “Concurso Nacional de Ideas Urbanas Parque
Salguero” que cierra el 18 de junio del 2020.

Buenos Aires, 05 de diciembre de 2019.- Copia del texto de la Ley 6289 — 2019, publicada en
La Legislatura de la Ciudad Autdénoma de Buenos BOCBA N” 5775 del 08/01/2020
Aires

sanciona con fuerza de Ley

Articulo 1°.- Autorizase la disposicion por parte del Poder
Ejecutivo del inmueble identificado catastralmente corno
Circunscripcion 19, Seccion 15, Manzana 184, asi como
aquellos que surgiesen de un eventual fraccionamiento o
redistribucion parcelaria.

Articulo 2°.- El Poder Ejecutivo debera convocar a un
Concurso Publico para el desarrollo urbanistico del conjunto
“Costa Salguero - Punta Carrasco” conformado por la Manzana
171 de la Seccién 21 y la Manzana 184 de la Seccién 15,
ambos de la Circunscripcion 19. Las bases del concurso
deberan contemplar las normas de seguridad aeronauticas que
establezca la Administracion Nacional de Aviacion Civil
Argentina, disponer que al menos el 65 % de la superficie del
conjunto “Costa Salguero - Punta Carrasco” tenga destino de
uso y utilidad publica, vias publicas y espacios verdes
parquizados y destinar un ancho adyacente continuo a la linea
de ribera no menor a treinta (30) metros que soélo podra ser
destinado a espacio verde publico asegurando la conectividad y
transitabilidad de todo el borde riberefio.

El Gobierno de la Ciudad tiene la costumbre de calificar sus proyectos con nombres
“marketineros” y muy convenientes para endulzar la opinidon publica, pero bastante
alejados de las caracteristicas reales de la propuesta en cuestidon, por ejemplo: una
autopista en trinchera se llama “paseo”, la ciudad es “verde”. En este caso venimos con un
“parque”. Veremos cuanto hay de parque en lo que proponen las bases de este concurso.
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Se destinara un 65% a espacio publico y un 35% a espacio privado

Ley distrito Joven incluye como anexo un mapa informativo que divide el predio en tres
sectores. A laizquierda, vecino al club de pescadores, se ubica el sector 4 llamado “Punta
Carrasco”. Al otro lado de la desembocadura del arroyo Ugarteche se encuentra el sector
denominado 5, que esta dividido en dos areas: la 5.1 (marcada en verde en el mapa)
conforma una franja alargada de aproximadamente 46.000 m2 que acompana el borde del
arroyo y la 5.2 corresponde a todo el resto del predio conocido como “Costa Salguero”.

Para cada uno de estos sectores la Ley establece cuantos metros cuadrados pueden
destinarse como maximo para usos privados y cuantos deben ser de uso publico. Para el
sector 4 define que una proporcion del 65% del total del suelo debe ser espacio publico
parquizado y el 35% restante puede entregarse a manos privadas. El mismo criterio utiliza
para el llamado sector 5.2: 65% publico y 35% privado. Pero para la franja que conforma el
sector 5.1 la Ley hace una diferenciacién especial, determinando que aqui solamente el 2%
del suelo disponible puede ser construido para incluir equipamiento como bafios o puestos
de informes, descanso o estacionamiento. Todo el resto debe destinarse a parque publico.
La ley define, ademas, que en las areas a edificar estd permitida una altura maxima de 12
metros, para todos los sectores del conjunto.
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Plano con sectores Distrito Joven, Costanera Norte. Fuente: Anexo |, Ley 5961.

Luego, en diciembre de 2019, se aprobd una nueva Ley (N° 6.289) que transformé la
autorizacion para concesionar estos predios en una autorizacién para venderlos
(privatizacion definitiva).

Ademas, esta ley logra en solo dos articulos disminuir alin mas la superficie verde y publica
original, estableciendo que el 65% de suelo de uso publico ya no sera parquizado sino que
puede incluir también espacios de uso y de utilidad publica, y vias publicas. Esta nueva
clasificacién implica que el porcentaje de suelo que, hasta la sancién de esta segunda ley,
debia destinarse exclusivamente a area de parque, ahora debe incorporar también el
espacio necesario para calles, veredas, estacionamiento, rotondas, etc. Y peor aln, segun
aclaran luego en las bases del concurso, pueden incluirse como “espacios publicos” los usos
cubiertos (edificaciones cerradas y techadas) siempre y cuando sean de uso publico.

La segunda decisidén establecida en la Ley 6289 de 2019 que disminuye la proporcién de
suelo publico y verde se refiere a la franja llamada 5.1. Como ya se menciond, la Ley
Distrito Joven establecia alli un porcentaje mucho menor para usos privados, reservando el
98% del terreno como area verde parquizada. La nueva Ley ya no hace aquella distincidon y
en este sector, de aproximadamente 4,6 hectareas de superficie, es posible establecer los
mismos porcentajes de suelo publico-privado definidos para los otros dos sectores: 35%
para usos privados y 65% para usos publicos. Con esta maniobra, se pierden casi 16.000m2
de potencial parque, que pueden ser adjudicados a proyectos privados.

Todas estas operaciones garantizan 84.800 m2 para concesiones o ventas a privados.
Como contrapartida se pierden muchos metros de verde publico: Las que originariamente
eran 157.000 m2 (15,7 hectareas) de areas parquizadas ahora pueden incluir también vias
publicas y cualquier otra utilidad o uso publico descubierto o cubierto segun proponga el
proyecto ganador del concurso, sin ningun tipo de limitante respecto de porcentajes
verdes o de terreno natural requerido.



Ademads, las bases del concurso no establecen restricciones respecto de densidades
edificables dentro del sector destinado a usos privados. Esto significa que es posible
proponer construcciones sin ningun condicionante de ocupacién de suelo, alturas maximas
o morfologia. El Unico factor que limita el crecimiento en altura de las edificaciones lo
establece el Cédigo Aeronautico por la proximidad del Aeropuerto Jorge Newbery.
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Cono de aproximacion Aeroparque Jorge Newbery. Fuente: Elaboracién propia con informacidn de Bases del
Concurso

Esta condicién, da como resultado que las tierras junto a la costa del rio permitan mayores
alturas de edificios por encontrarse mas alejadas del drea de arribos y partidas de aviones.
La respuesta proyectual mas conveniente para incrementar la cantidad de metros
cuadrados construibles seria entonces ubicar lo mas cercano a la costa posible las areas
construidas y asi ofrecer mayores alturas, sumando vistas privilegiadas. Esta decisién de
disefio estrictamente econémica y muy favorable para el mercado inmobiliario, podria
resultar premiada por el Jurado del Concurso, dando como resultado una barrera edificada
de usos privados, solamente atravesada por calles, limitando la conectividad de los
espacios verdes y publicos con la ribera.

Es obligatorio dejar (solo) una franja de 30 metros libres sobre la costa

Una franja libre de 30 metros libre sobre la linea de costa equivale a una distancia menor a
un tercio de manzana tipica de Buenos Aires. Esa es la franja que las bases de este
concurso exigen dejar sin construcciones. Y segun se aclara en las respuestas enviadas a
consultas de participantes, este camino de sirga de 30 metros de ancho debe ser publico,
pero no necesariamente verde, pudiendo utilizarse para circulacién vehicular.
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Consulta 23: Respuesta a consulta
1-El camino de sirga debe ser peatonal exclusivamente o puede ser tambien de pa’rt|C|pante
vehicular? extraida de 1 ronda de
consultas. Ver:

Respuesta 23.1 http://socearg.org/2.0/2

El camino de Sirga es en realidad una cesién de una franja determinada del 020/06/02/concurso-
terreno cuyo fin es ayudar a la navegacion. A los fines practicos es un posible nacional-de-ideas-
camino que podré adoptar diferentes usos de acuerdo al proyecto slendo buenos-aires-y-el-rio-
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Nuevamente, podemos imaginar un proyecto ganador de este concurso que proponga una
larga avenida vehicular de 30 metros de ancho, acompanada por construcciones privadas a
lo largo de todo el borde costero. Este resultado seria ideal y muy lucrativo desde el punto
de vista de un “inversor”. Desde el punto de vista de los habitantes de Buenos Aires, no
habra parque frente al Rio de la Plata sino un limite construido con parches verdes aqui y
alla.

Luego de todas estas operaciones y sumando las vialidades correspondientes, es posible
dividir el predio en manzanas y lotes como en un area urbana tradicional ocupando
aproximadamente la mitad de todo el terreno disponible. El conjunto puede tener un gran
frente de edificios de mayor altura sobre la costa y una avenida vehicular riberefia. En los
parques que se propongan, es posible incorporar cualquier tipo de actividad cubierta o
descubierta de uso publico, sin criterios ecolégicos ni ambientales especificos y estos
espacios verdes serviran fundamentalmente para la jerarquizaciéon de las areas
privatizadas: un nuevo barrio de ubicacidn preferencial y altisimo valor inmobiliario.

Oficinas, hoteles y viviendas de lujo

La ley 5961 que dio lugar a este proyecto definia que los terrenos de Punta Carrasco y
Costa Salguero debian destinarse a la localizacion de actividades de esparcimiento
orientadas a jovenes, adultos jovenes y al publico en general que, por sus caracteristicas de
emplazamiento, y su distancia respecto de los distritos residenciales, constituird una unidad
recreativa, natural, cultural, deportiva, conmemorativa, patrimonial, y gastronédmica, con
espacios verdes de uso publico. (anexo Il, Ley 5961). Por este motivo justamente la ley se
llamo “Distrito Joven”.
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Pero si bien no existe ninguna normativa posterior que modifique esos criterios iniciales,
las bases del concurso sefialan especificamente que es posible proponer edificaciones para
cualquier uso, justificAndose en los beneficios que otorga la mixtura y destacando como
problematica la falta de usos residenciales en la zona. En las 32 hectareas del “Parque”
Salguero estd permitido proponer la construccién de hoteles, oficinas, viviendas, un
helipuerto o cualquier otro uso que se considere apropiado para un area urbanizada, para
un nuevo barrio que se perfila como el mas caro y exclusivo de la Ciudad.

7.3 Solicitamos aclaracion sobre los usos admitidos. Si tomamos como
referencia el Anexo C, documentos Anexo | y 11, Ley 5961, referido a Sectores 4

; o - - : Respuestas a consultas
y 5, hay una serie de usos admitidos que excluyen usos residenciales. Sin P

embargo. en Bases, item “Mixtura de Usos”, p. 34 se indica que “el grado de de participante _
mixtura de usos queda a criterio del equipo de proyecto”, en linea con el item extraidas de la primera
“Entorno. Residencia”, de la p. 26. Asimismo, en el item “Desarrollo ronda de consultas a

Econdmico”, p. 31, se indica la oportunidad de incluir “centro de trasbordo
aeroportuario para vuelos en helicéptero”. Por favor aclarar si el proyecto debe
restringirse a los usos habilitados por la Ley 5961, o puede integrar otros (y en
ese caso, con qué criterios o restricciones).

Respuesta 7.3 - RESPECTO DEL ALCANCE LEY DISTRITO JOVEN /LEY

asesores. Ver:
http://socearqg.org/2.0/20
20/06/02/concurso-
nacional-de-ideas-buenos-
aires-y-el-rio-parque-

6289/2019 salguero-distrito-joven-
"Tal como surge de las Bases del Concurso, se debera considerar la normativa b '
vigente respecto del Area Costanera Norte: Distrito Joven Ley N° 5961/2018, caba-2/

con la cual se desarrollo la propuesta ganadora del Concurso del mismo afio,
para el desarrollo del contexto.

Para el nuevo predio en el cual se inscribe el presente concurso.:Conjunto
"Costa Salguero- Punta Carrasco" se debera tomar en cuenta la Ley
N°6289/2019 la cual determina como Unicos limitantes: el factor de
ocupacion, la sirga de 30 mts y la altura que establece ANAC. Ver Péagina
16 de las Bases (Ley N° 6289/2019) Ver Pagina 34 de las Bases (Limitantes
del Concurso).

Asimismo, en el presente concurso todos los participantes podran presentar
propuestas que contengan usos distintos a los previstos en la Ley
N°5961/2018. Tanto la resultante morfolégica como los nuevos usos
propuestos por el equipo ganador del presente Concurso, seran considerados
para la elaboracién final de una normativa que permitird consolidar
urbanisticamente ambos predios.” Ver pagina 35 de las Bases (Programa).

Respuesta 19.4

Ver Respuesta 7.3. El participante podra proponer el use que debera tener el
area a concursar, las bases sugieren que las propuestas deberian considerar la
mixtura de usos. Vivienda e infraestructura estan permiticos.

La falta de aporte interdisciplinar

El concurso “Parque” Salguero propone intervenir sobre 32 hectdreas en la ribera del rio de
la Plata, frente a la desembocadura del Arroyo Ugarteche y el aliviador del Arroyo
Maldonado. Son terrenos anegables, expuestos a sudestadas, crecidas y al ascenso de
napa fredtica. Todo ello en un contexto de cambio climatico que prevé para Buenos Aires
incrementos en sudestadas, mas lluvias intensas y elevacién en el nivel del Rio de la Plata.
Las decisiones que aqui se tomen tendrdn impacto directo en las condiciones de
conservacion y remediacion de ecosistemas, en la biodiversidad, en la calidad de agua, la
capacidad de escurrimiento de lluvias y en la mitigacion de inundaciones.
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En este marco de alta complejidad, las bases que guian el desarrollo del proyecto fueron
redactadas por arquitectos desde la Secretaria de Desarrollo Urbano y solamente se
incluyen algunas recomendaciones generales desde otras areas técnicas de Gobierno. Los
asesores son arquitectos. El jurado que decidird el proyecto ganador estard integrado
exclusivamente por arquitectos, y la mitad de ellos seran representantes del Gobierno de la
Ciudad.

Para un desarrollo armodnico y sostenible del borde riberefio es imprescindible el aporte de
otros saberes en todas las decisiones de disefio y manejo de la costa, que en un trabajo
interdisciplinar, permitan operar con mayores certezas sobre un drea particularmente
sensible de la Ciudad.

FINALMENTE

El stock de tierras publicas en la ciudad de Buenos Aires es un bien escaso que debe
administrarse de manera estratégica y planificada respondiendo a las necesidades sociales
y ambientales de su poblacién y territorio. Las tierras afectadas a este concurso son Unicas:
por su ubicacién y caracteristicas urbanas podrian tener un altisimo valor en el mercado
inmobiliario, que puja por convertirlo en un nuevo barrio para sectores de alto poder
econdmico. Sélo la custodia del Estado puede velar por priorizar el bien comun, el
beneficio de las mayorias y la participacion real de los ciudadanos sobre el destino del
patrimonio que les pertenece.

Buenos Aires necesita replantear su relacion con la ribera de manera integral y
democratica. Si ahora se toma la decisién de “urbanizar” estas tierras para convertirlas en
un nuevo barrio de lujo parquizado, ya no habra vuelta atrds. Se estaria perdiendo para
siempre la posibilidad de concretar un gran parque riberefio que permita a todos disfrutar
de un mayor contacto con la naturaleza, el horizonte y el agua.

Apelando a nobles intenciones y discursos tedricos, el Gobierno de la Ciudad de Buenos
Aires termina validando la enajenacion indiscriminada de tierras publicas al mejor postor.
Asi paso con el concurso “Parque de la Innovacion” sobre el los predios del Ex Tiro Federal
en NUfez, y asi parece sucederd ahora con estas 32 hectareas frente al Rio de La Plata.






