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Se trata de Costa Salguero, Buenos Aires Design y el estacionamiento del
Hipdédromo; las firmas lo justifican por las millonarias inversiones; la Ciudad busca
regularizarlas

Ivan Ruiz, Equipo de chequeado.com PARALANACION  DOMINGO 18 DE DICIEMBRE DE 2016

I os restaurantes mas caros de Buenos Aires, el espacio mas emblematico de la Ciudad de cara al rio
y uno de los shoppings mas conocidos son s6lo algunos de los espacios que concesiona el gobierno
portefio. Son 201 predios que pagan un canon mensual para desarrollar todo tipo de actividades

economicas y sociales, que incluyen desde discotecas hasta canchas de futbol.

Los canones que pagan los concesionarios por metro cuadrado pueden ser hasta 250 veces mas bajos que
el valor de mercado en las zonas mas acomodadas, segtin se desprende del analisis hecho por Chequeado

sobre laen base dea los datos de ZonaProp y Properati, sitios especializados en el negocio inmobiliario.

Los datos oficiales muestran que los canones permanecieron practicamente congelados entre 2008 y
2013, con una recaudacién que creci6 solo de $ 41 millones a $ 60 millones, muy por debajo no s6lo de
los valores de mercado, sino también de la inflacién acumulada en ese periodo. Recién en 2015, sobre el
final de la segunda gestion de Mauricio Macri como jefe de gobierno, la recaudaciéon aument6 ($ 179
millones) después de que las autoridades renegociaran los contratos mas onerosos. Y, a pesar de los

incrementos, los canones permanecen alejados de los valores de mercado.

La Justicia investiga una supuesta connivencia entre los distintos funcionarios portefios a cargo de
concesiones en el periodo 2008-2015 y los empresarios que gozaban de los canones para defraudar a la

administracion publica, impulsada por la fiscal Paula Asaro, a raiz de una denuncia del ex legislador
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Facundo Di Filippo (Partido Social de la Ciudad) y el diputado portefio Gustavo Vera (Bien Comun).
"Las concesiones otorgadas inicialmente a titulo gratuito se habrian concertado para eximirlos del canon
por una determinada cantidad de afios para que pudiesen recuperar lo invertido, pero a pesar de que los
empresarios recuperaron en muchos casos lo invertido con creces continuaron explotando los predios
bajo canones irrisorios al amparo de la conducta omisiva de los imputados", sefial6 la fiscal. En su
dictamen, firmado en septiembre de 2014, agreg6: "Este manejo obedecié claramente a un modelo
sistémico de administracién local en beneficio de ciertos concesionarios con los cuales podria haber

entablado una relacion de connivencia".

"Cada gestion se pone distintos objetivos, distintas prioridades. Siempre hay cosas que no se logran
encarar o que no se encaran de la mejor manera. Los objetivos del gobierno portefio en los tltimos afios
estuvieron enfocados en otro lado", reconocié Emilio Dojas, el ultimo director de Concesiones de la

Ciudad, que renuncio esta semana.

Los empresarios remarcan que para desarrollar algunos de los proyectos hicieron inversiones a largo
plazo de varios millones de dolares, motivo que todavia justifica -sostienen- el bajo nivel de la cuota

mensual.

La pelicula de las concesiones portefias promete sumar nuevos capitulos en los proximos meses. Nunca,
claro, sera una historia exenta de disputas politicas y comerciales. El ex legislador Di Filippo sintetizo
los pilares de la trama: "Las concesiones fueron histéricamente un gran agujero negro para la
administracion de la Ciudad, desde la época de (el ex intendente) Carlos Grosso hasta la actualidad.
Canones irrisorios, contratos precarios y vencidos y falta de control fueron moneda comun en todas las

gestiones".

Costa Salguero
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Costa Salguero, casi una ciudad. Foto: Rodrigo Néspolo

Vinculado con la organizacion de grandes eventos, el complejo de 185.000 m2 quedo bajo la lupa
cuando la fiesta Time Warp termin6 en tragedia: cinco jévenes murieron el 15 de abril pasado por
consumir drogas sintéticas. El hecho también expuso el bajo canon de $ 65.000 que pagé hasta hace

pocos afnos Telemetrix SA, la concesionaria del complejo.

Fue construido en 1991 por esa firma, que gano la licitacién organizada por la Direccién Nacional de
Puertos. La compaiiia desembols6 19 millones de dolares para construir el predio a cambio del usufructo

por 30 afios, de acuerdo con lo establecido en el concurso. La concesion vence en 2021.

El predio es practicamente una ciudad: hay hoteles, discotecas, salones de fiestas, restaurantes, bares,
canchas de futbol y hasta un driving de golf. Telemetrix recibe mas de 200.000 d6lares mensuales por el
pago del alquiler de los locales que funcionan en el predio, segtin consta en los documentos que la
empresa entreg6 a la Legislatura después de la tragedia de Time Warp. Es decir, sus ingresos multiplican

por 10 el dinero que el concesionario paga como canon mensual.

Telemetrix pag6 un canon mensual casi simbolico de $ 30.000 por mes hasta 2008, segtin datos oficiales.
Ese afio se firm6 un nuevo contrato con el gobierno portefio por el que se ajusté el valor hasta $ 65.000

mensuales, con aumentos semestrales. En la actualidad, la compafiia paga $ 331.000 por mes.
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La cotizacién del metro cuadrado en la zona supera, en promedio, los 350 pesos; mientras que
Telemetrix, paga menos de 2 pesos, segun se desprende del analisis hecho en un hackaton de Chequeado
(ver aparte). Desde la empresa, sin embargo, destacaron la inversion de 19 millones de dolares que
realizaron para construir el predio. "Telemetrix recibi6é un espacio en el que no habia construccion
alguna. Alli la empresa, a su propio cargo, debi6 ganar al Rio de la Plata alrededor de 17 hectareas a
través de distintas obras. Dentro de cinco afios, el gobierno portefio se beneficiara no sélo con la
inversion, sino también con la numerosa cantidad de construcciones realizadas", sostuvieron desde la

empresa.

Hipoédromo de Palermo

El estacionamiento Gigena del Hipédromo. Foto: Maxie Amena

La playa de estacionamiento "Gigena" se convirtié en una de las concesiones mas polémicas porque,

aunque funciona desde hace casi 15 afios, nunca pago canon.

Hipodromo Argentino de Palermo SA (Hapsa) explota las cocheras desde 2002, un negocio que funcioné
sin normativa hasta 2007. Dias antes de dejar la Jefatura de gobierno, Jorge Telerman le otorg6 un
permiso de ocupacion gratuito por cinco afios, pero evito enviar el tema a la Legislatura. El decreto fue
anulado por Macri en 2008, que ordeno el desalojo del estacionamiento e instruy6 a la Direccion de

Concesiones que ejecute "todas las medidas y diligencias necesarias" para concretar la desocupacion del
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predio. Hapsa present6 un recurso para que reconsiderara la anulacién, pero el pedido fue desestimado en

2009. La orden de desalojo nunca se cumplid.

Desde el gobierno portefio alegaron que en ese momento -en pleno conflicto politico con el
kirchnerismo- no tenian poder sobre la Policia Federal para ejecutar el desalojo. El Ejecutivo prometio
licitar el predio en 2013. En ese contexto, Macri convoco a una mesa de enlace para acercar a las partes a

un acuerdo, pero la iniciativa nunca prospero.

Desde la empresa argumentan que la playa de estacionamiento esté incluida en el predio de la licitacion
inicial, pero que después por un "error administrativo", La Nacion dejo de incluirlo como parte del
inmueble concesionado y que, desde entonces, la Ciudad lo reclama como propio. La Justicia debera

decidir sobre esta disputa administrativa.

El conflicto esta, ademas, cruzado por la politica. Hapsa es manejada por Federico de Achaval y también
estuvo integrada por el empresario Cristobal Lopez -en un 27.5%-, que ya empez0 el proceso para

desprenderse de su participacién en la firma.

"El hipédromo deberia pagar, por lo menos, el mismo canon que los playones de estacionamiento mas
grandes, no sélo por su capacidad, que supera los 1000 autos, sino porque esta ubicada en una zona de
gran actividad comercial", explicé Dojas. La Ciudad habria dejado de percibir, al menos, unos tres

millones de ddlares -segtin ese criterio- en el transcurso de estos ultimos 14 afios.

El gobierno portefio confia en quedarse con el predio desde 2018, cuando se termine la concesion del

hipédromo con la Nacion.

Buenos Aires Design
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Buenos Aires Design. Foto: Archivo

Emprendimientos Recoleta SA paga $ 286.000 mensuales por el usufructo del shopping, aunque hasta

diciembre tltimo la suma era de $ 47.000 por mes, segtin datos oficiales.

Fue construido entre 1990 y 1993 por los concesionarios que, tras ganar una licitacion, se quedaron con

su explotacién por 20 afios y fue renovada tres afios antes del vencimiento, en 2010, hasta 2018.

La inversion inicial fue de 29 millones de délares, confirmaron desde el gobierno portefio. Desde la
firma sostuvieron que el desembolso total -que contabiliza obras de refaccion y mantenimiento- asciende
a 40 millones de dolares. El convenio con la Ciudad incluye, ademas, la responsabilidad por el

acondicionamiento del Centro Cultural Recoleta.

Emprendimientos Recoleta SA es una firma integrada por IRSA (53%) y Hope Funds SA (47%). La
primera es la compaiiia emblema del empresario Eduardo Elsztain, duefio de 18 shoppings distribuidos a

lo largo del pais, como Alto Palermo o Abasto.

La suma de la facturacién de los 62 locales super6 los $ 3000 millones anuales, de acuerdo con lo que
presentd IRSA en su balance de este afio. La compafiia informo que los ingresos anuales por Buenos
Aires Design fueron de $ 414 millones por el cobro de los alquileres a los subconcesionarios. "La
ganancia neta que nos dejo Buenos Aires Design en 2016 fue de 1.7 millones de délares, una vez

descontados los gastos y los impuestos. Es un negocio irrelevante para IRSA en términos economicos,
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pero es importante por el esfuerzo que hicieron nuestros inquilinos ahi. Queremos darle continuidad al
proyecto”, dijo Ramon Villaveiran, gerente de Asuntos Publicos de IRSA.Los balances histéricos de la

empresa indican que la firma solo reporté pérdidas por el centro comercial en 2001, 2002 y 2003.

Durante toda la gestion de Macri como jefe de gobierno, la empresa pagé un canon de $ 47.000 por mes.
Aunque el canon actualmente aumentd, Emprendimientos Recoleta SA paga $ 10 por el metro cuadrado
de concesion, mientras que un inmueble comercial de esa zona cotiza, en promedio, 285 pesos. "Es una
comparacion totalmente desigual. Ninguno de esos inquilinos tuvo que invertir 30 millones de délares
para construir sus locales. Cuando se termine la concesion, el Estado se quedara con Buenos Aires

Design", replicé Villaveiran.

Apenas asumio, la gestién de Horacio Rodriguez Larreta negoci6 un incremento del canon por fuera del
contrato: estableci6 un aumento del 350% hasta llegar a uno mensual de $ 220.000. El contrato se
actualiza cada seis meses mediante un indice que contempla una tasacion del Banco Ciudad sobre la
concesion, pero que también tiene en cuenta los acuerdos en paritarias acordados por el Sindicato de
Empleados de Comercio. Los opositores, sin embargo, critican que el niimero aun esta por debajo del
mercado inmobiliario. Desde el gobierno portefio dicen que analizan un nuevo aumento por fuera del

contrato, que lleve el canon hasta el millén de pesos por mes.

Un trabajo que apel6 a la participacion

® Investigar sobre problematicas locales y que suceda algo con los resultados fue el desafio que nos
planteamos en Chequeado hace mas de un afio, cuando decidimos lanzar el proyecto del que forma parte
esta nota. Fue una idea ambiciosa: llevar adelante simultaneamente investigaciones en cinco ciudades -la

Capital, Cordoba, Mendoza, Rosario y La Plata- .

® Aunque un periodista fue el lider de cada investigacion, no trabajé solo y en secreto, como suele
hacerse. Quienes siguen a Chequeado saben desde hace varios meses que estabamos en la busqueda de
datos sobre las concesiones mas iconicas de la Ciudad. Primero le pedimos a nuestros seguidores que
aportaran informacion sobre el costo de los alquileres en las zonas aledafias a las concesiones y luego

convocamos a un hackaton para investigar juntos.

® Este proyecto cuenta con el apoyo de Fondo para la Democracia de Naciones Unidas (Undef).

http://www.lanacion.com.ar/1968138-tres-concesiones-pagan-alquileres-por-debajo-del-valor-del-mercado 7/8



9/1/2017 Tres concesiones pagan alquileres por debajo del valor del mercado - 18.12.2016 - LA NACION

LA NACION Buenos Aires

Copyright 2016 SA LA NACION | Todos los derechos reservados

http://www.lanacion.com.ar/1968138-tres-concesiones-pagan-alquileres-por-debajo-del-valor-del-mercado 8/8


http://www.lanacion.com.ar/
http://www.lanacion.com.ar/buenos-aires

