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Introduccion

La Corporacion
Antiguo Puerto Madero S.A.:
creacion y objetivos.

Con fecha 15 de Noviembre de 1989 el Ministerio de Obras y Servicios Publi-
cos, el Ministerio del Interior de la Nacién en representacion de la Presiden-
cia de la Nacion y la Municipalidad de la Ciudad de Buenos Aires suscribie-
ron el convenio que dié origen al decreto del Poder Ejecutivo Nacional N@
1279/89 ordenando la.creacion de la Corporacién Antiguo Puerto Madero
S.A., con el objeto de confeccionar el Plan Maestro de Desarrollo Urbano, el
estudio de la infraestructura urbana a incorporar y la promocién de inversio-
nes en el area, la actividad inmobiliaria y la construccién de obras nuevas y/
o remodelaciones.

Contrato entre la MCBA y la SCA.

Con fecha de 14 de Junio de 1991 la Municipalidad de la Ciudad de Bs.As. y
la Sociedad Central de Arquitectos celebraron un contrato mediante el cual la
MCBA encomienda ala SCA la organizaciény realizacién de un concurso Na-
cional de Ideas sobre la urbanizacién del Antiguo Puerto Madero comprendi-
do en los limites indicados en el punto 2.1. de estas Bases.

Aprobacion de las Bases.

Con fecha 12 de Septiembre de 1991 la MCBA aprobé las presentes Bases
propuestas por la SCA para la realizacion del concurso de Ideas.
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Capitulo 1
Reglamento del concurso

1.1. Llamado a concurso

La MCBA, en adelante “El Promotor”, por intermedio de la SCA., en adelan-
le"La Seociedad", que actuara como entidad organizadora con domicilio legal
en la calle Montevideo 938 Capital Federal, lama a "Concurse Nacional de
Ideas para el Desarrollo Urbanistico del Area del Antiguo Puerlo Madero”.

1.2. Bases

El concurso se regira por lo establecido en el presente Reglamento, Progra-
may Anexos, llamados en adelante “Bases” las que tendran caracter contrac-
tual entre “El Promator”, “La Sociedad" y “Los Parlicipantes”.

Estas Bases se ajustan al Reglamento de Concursos de la Federacisn Argen-
tina de Enlidades de Arquitectos y en adelante cualquier aspecto no especi-

ticamente contemplado en las mismas deber4 resolverse de acuerdo a lo que
en dicho Reglamento se estipula.

1.3. Caracter del concurso

El presente concurso de ideas seglin lo especificado en el art. 3 inc. d, del Re-
glamento de Concursos (R.C ), es de cardcter nacional, a una sola pruebay

queda abierto desde el 26 de Septiembre de 1991 hasta el 9 de Diciembre de
1931,



1.4. De los participantes

1.4.1. Obligacion de los participantes:

El hecho de intervenir en este Concurso implica el conocimiento y aceptacion
de todas las disposiciones de las Bases y las del Reglamento de Concursos
de la Federacion Argentina de Entidades de Arquitectos (FADEA).

1.4.2. Condiciones que deben reunir los participantes.

1.4.2.1. Para participar en este concurso se requiere ser arquitecto con titu-
lo expedido o revalidado por Universidad Nacional o de Universidades priva-
das debidamente reconocidas y estar matriculado en el Consejo Profesional
respectivo de su jurisdiccion. En el caso de equipos compueslos interdiscipli-
nariamente es necesario y suficiente que los miembros arquitectos titulares
del equipo cumplan con ese requisito. (Art. 18- R.C.).

1.4.2.2. No podra presentarse al concurso persona algunaqueforme pa rte del
Gobiermno del Promotor o del planteltécnico administrativo del Consejo de Pla-
nificacion Urbana o que tuvieran vinculacion profesional directa con los mis-
mos. Tampoco podran paricipar quienes tuvieran vinculacidn profesional con
alguno de los Asesores o hubieran intervenido en forma directa en la confec-
cién de estas Bases. (Ar. 20- R.C.).

1.4.2.3. El participante que fuese socio o colaborador, empleado o emplea-
dor de algtin miembro del Colegio de Jurados, debera dirigirse a éste conan-
terioridad a la presentacion de los trabajos para comunicarle su participacion
on el concurso. Ental caso el miembro del Colegio de Jurados debera excu-
sarse de participar en el sorteo o eleccion correspondiente. (Art. 21-R.C.)

1.4.3. Reclamo de los participantes.
Ningtin participante podrd reclamar ante el Promotor ni recurrir a propagan-

da alguna que trate de desviruar el fallo o desprestigiar a los miembros del
Jurado, a la Asesoria, o alos demds participantes. Quienes transgredieran lo
establecido seran pasibles de las sanciones que correspondan, previa inter-
vencion del Tribunal de Honor de la Sociedad Central de Arquitectos. (Art. 23-
R.C}.

1.4.4. Declaracion de los participantes.

Cada participante debera declarar por escrito y bajo fe de su firma que las ide-
as presentadas son su obra personal, concebida por ély dibujada bajo suin-
mediata direccidn, de acuerdo con el formulario que se acompafa en el Ane-
xo 1.2. En el mismo podra mencionarse a los colaboradores que rednan o no
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las condiciones establecidas en 1.4.2.1. pero el Promotor sélo contrae |as
obligaciones emergentes del concurso con el prolesional o profesionales ar-
quitectos autores del trabajo premiado considerandose la mencidn de los de-
mas a titulo informativo. (Ar. 20- R.C.).

1.4.5. Anonimato

Los participantes no podréan revelar 1a identidad de su trabajo ni mantener co-
municaciones referentes al Concurso, ya sea con los miembros del Jurado ©
con la Asesaria o con el Promotor, salvo en la forma en que se establece en
el punto 1.5.3. de estas Bases (Arn. 67 R.C.).

1.4.6. Registro de participantes.

Los participantes del Concurso deberdn inscribirse obligatoriamente en el re-
gistro correspondiente mediante el envio del formulario de inscripcién que se
adjunta en el Anexo 1.1. A partir de esta inscripcion le seran remitidas por co-
rrespondencia las comunicaciones de la Asesoria. El recibo de pago de las
Bases debera serpresentado en el momento de entrega de los trabajos (pun-
to 1.6.4.). La inscripcion se clausurard el dia 18 de Octubre de 1991.

1.5. Asesoria

1.5.1. Asesores

Actuaran como 1ales los arquitectos Pablo Huberman, Jorge Moscate, Heri-
berto Allende y Odilia E. Suarez

1.5.2. Deberes de los Asesores

a) Redactarlasbases de acuerdo con las expectativas expresadas porel
Promotor, las disposigiones pertinentes del Reglamento de Consursos de
FADEA y con las leyes y ordenanzas vigentes

b) Hacer aprobar las Bases por el Fromotor y la Sociedad.

¢} Organizar el lamado a Concurso.

d) Evacuar periédicamente y con el procedimiento que establezcan las
Bases, las preguntas o aclaraciones que los paicipantes le formulen en
forma anénima.

g) Notilicar con la anterioridad necesaria a los miembros del Colegio de
Jurados de la realizacién y fecha del concurso solicitando de los mismos

su conformidad para ser incluidos enla seleccion y sorteos corre spondien-
tes.



f) Dirigir un informe especial a la Sociedad Central de Arguiteclos con an-
ticipacion a la fecha de clausura del concurso donde consten las respues-
tas recibidas de los miembros del Colegio de Jurados con relacién a lo es-
tablecido en el inciso anterior.

g) Recibir por interpdsita persona los trabajos en el lugar y fecha indica-
dos, preparando la clave correspondiente para mantener el andnimo de
los participantes.

h) Redactar un informe dando cuenta de los trabajos recibidos, de los re-
chazos de acuerdo con el punto 1.6.2. y de los observades, dejando cons-
tancia de los dibujos, folografias, u otros elementos que hubieran obser-
vado por no estar autorizados en las bases.

i) Convocarareunién al Juradoy entregarie los trabajos y elinforme aque
alude el inciso anterior.

j) Asistiralas reuniones del jurado a titulo informativo y sin facultades pa-
ra emitir opinién sobre la calidad de los trabajos.

k) Velar porque en los trabajos que resultaran premiados se hayan cum-
plimentado las disposiciones obligatorias establecidas en las Bases, de-
biendo, si es del caso, sefialar en el acta del fallo, las discrepancias que
en tal sentido pudieran tener con el Jurado.,

I} Suscribir conjuntamente con el Jurado el acta delfallo y comunicar el re-
sultado al Promotor, a la presidencia de la Federacidn, a la Comision Di-
recliva de la Sociedad, a los ganadores y a los drganos de prensa.

m) Enaquellos casos enque razones urbanisticas asi lo determinaran los
Asesores deberan fijar los criterios y limites que orienten las propuestas
hacia las mejores opciones de acuerdo a requerimientos comunitarios.

1.5.3. Consultas a los Asesores.
1.5.3.1.Cronograma.

Los Asesores contestardn las consultas que formulen los participantes segin
el siguiente cronograma:

- las recibidas hasta el 10 de Octubre se contestardn el 18 de Octu-
bre.

- las recibidas hasta el 31 de Octubre se contestaran el 7 de Noviembre.

1.5.3.2. Formulacidn de las consultas.
a) se referirdn a puntos concretos de las Bases.
b} deben estar expresadas en forma breve y clara.

¢) seran escritas a maquina, sin firmas ni signos que permitan individua-
lizar al remitente,

13

d) estaran dirigidas a los “Sres. Asesores del Concurso Macional de Ide-
as para el desarrollo urbanistico del drea Antiguo Puerto Madera”, al do-
micilio de la Sociedad Central de Arquitectos, Montevideo 938, 1018 Ca-
pital Faderal.

1.5.4. Informes de los Asesores

Los informes que emita la Asesoria estaran refrendados por latotalidad de los
miembros que la integran, pasaran a formar parte de las Bases y seran entre-
gadas al Jurado en el momento de su constitucién.

1.6. Presentacion de los trabajos

1.6.1. Condiciones

Cada participante podra presentar mas de untrabajo completo separadamen-
te, no admitiéndose variantes de una misma propuesta.

Los elementos constitutivos serdn presentados sin lema ni sefal que pueda
servir para la identificacién de su autor o autores.

1.6.2. Exclusion del concurso

Mo serdn aceptados los irabajos que no fueran entregados dentro del plazo
fijado, o que contuviesen una indicacion fehaciente de la identidad del parti-
cipante.(Art.30- R.C.).

Los trabajos que por exceso o defecto no respsten las normas de presenta-
ciénque se establecen en elpunto 1.7. de eslas Bases, serdnobservados por
los Asesores separando los elementos en exceso, siendo facultad del Jura-
do su aceptacién o declaracién fuera del concurso.

1.6.3. Sobre de identificacion

Con cada trabajo los participantes entregaran un sobre blanco, sin signos, ta-
mafio oficio, opaco, cerrado y lacrado en cuyo exterior el participante escribi-
rd a maquina el nombre del arquitecto por el que vota para que integre el Ju-
rado, quiendeberd pertenecer a los Colegios de Jurados de la Socledad Cen-
tral de Arquitectos y que haya sido incluldo en la ndmina de votables que fi-
gurara en el ultimo informe suministrado por la Asesoria. Se admitir4 el volo
en blanco.,

Dicho sobire contendra:
- la declaracion jurada a que hace referencia el punto 1.4.4.



- Nombre del autor o autores de la propuesta con mencidn o no de los co-
laboradores.

- domicilio, titulo universitario exigido en 1.4.2.1. entidad o fecha en que
le fue otorgado o revalidado.

- nuimero de matricula y consejo profesional en el que esta inscripto y nu-
mero de socio de la entidad.

Siel participante desea que su nombre figure junto al trabajo en la exposicién
a realizarse posteriormente al fallo del Jurado, aunque no hubiere recibido
Premio o Mencidn, debera escribir en el exterior del sobre: “El jurado est4 au-
torizado a abrir este sobre para que el nombre del autor o autores figure en

la exposicion de trabajos”. Sin esta declaracién los trabajos no premiados
guardaran el anonimato.

1.6.4. Recepcion de los trabajos.

Los trabajos serdn recibidos por la Asesoria el dia 9 de Diciembre desde las
18 hasta las 21 horas en la sede de la Sociedad Central de Arguitectos, ca-
lle Montevideo 838, Capital Federaly, pordelegacién, el mismo dia con el mis-
mo horario en la sede de las entidades de la FADEA que a conlinuacién se in-
dican:

ASOCIACION DE ARQUITECTOS DE LA PAMPA

Urquiza 564, (6300) SANTA ROSA- LA PAMPA

COLEGIO DE ARQUITECTOS DE LA RIOJA

La Madrid 46, (5300) LA RIOJA

COLEGIO DE ARQUITECTOS DE MENDDZA

Mitra 611/617, piso 52, (5500) MENDOZA

COLEGIO DE ARQUITECTOS DE MISIONES

Av. Francisco de Haro 2745, (3300) POSADAS- MISIONES

COLEGIO DE ARQUITECTOS DE NEUQUEN

Entre Rios 553 P.B. 2, Casilla da Corren 1055, (8300) NEUQUEN

COLEGIO DE ARQUITECTOS DE RIO NEGRO

Coldn 583, (B500) VIEDMA- RID NEGRO

COLEGIO DE ARQUITECTOS DE RIO NEGRO, (Central I}

Belgranc 80, (8500} VIEDMA- RIO NEGRO

COLEGIO DE ARQUITECTOS DE RIO NEGRO (Circunsecripcién HiI)

20 de Fabraro 412, {8400) BARILOCHE- RIO NEGRO

CENTRO DE ARQUITECTOS DE ROSARIO/SANTA FE

Av. Belgrano 650, {2000) ROSARIO- SANTA FE

SOCIEDAD DE ARQUITECTOS DE SALTA

Boulevar Mitre 274, {4400) SALTA

COLEGIO DE ARQUITECTOS DE SAN JUAN
San Luis 351 Oeste, (5400) SAN JUAN
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COLEGIO DE ARQUITECTOS DE SAN LUIS

Mitre 434, (5700) SAN LUIS

COLEGIO DE ARQUITECTOS DE LA PROVINCIA DE BUENOS AIRES
CONSEJO SUPERIOR

Boulevar 53 N® 320, (1900) LA FLATA- BS.AS.

UNION DE ARQUITECTOS DE CATAMARCA

Camilo Malet 223, (4700) SAN FERNANDO DEL VALLE DE CATAMARCA
CATAMARCA

SOCIEDAD CENTRAL DE ARQUITECTOS/CAFITAL FEDERAL
Montevideo 938, (1019) Capital Federal

SOCIEDAD DE ARQUITECTOS DEL CHACO
Av, 25 de Mayo 555, (3500) RESISTENCIA- CHACO
Avda. Entre Rios 1018, {1080) Capital Federal

SOCIEDAD DE ARQUITECTOS DEL NOROESTE DEL CHUBUT/TRELEW
Honduras 27, (9100) TRELEW- CHUBUT

SOCIEDAD DE ARQUITECTOS DE COMODORO RIVADAVIA/CHUBUT
Casilla de Correo 560, (2000) COMODORO RIVADAVIA- CHUBUT
COLEGIO DE ARQUITECTOS DE CORDOEA

Laprida 40 Barrio Nuava Cdrdaba, (5000) CORDOBA

SOCIEDAD DE ARQUITECTOS DE CORRIENTES
Bolivar 749, (3400) CORRIENTES

COLEGIO DE ARQUITECTOS DE FORMOSA

Rivadavia 363, (3600) FORMOSA

SOCIEDAD FUEGUINA DE ARQUITECTOS- USHUAIA

Valdez 89, (9410) USHUAIA- TIERRA DEL FUEGD

COLEGIO DE ARQUITECTOS DE JUJUY

Mecochea 565, (4600) SAN SALVADOR DEL JUJUY- JUJUY
SOCIEDAD DE ARQUITECTOS DE SANTA CRUZ

Av. Gral. Sureda ltedfilo de Logui, {9400) RIO GALLEGOS- SANTA CRUZ
CENTRO DE ARQUITECTOS DE SANTA FE

Hipalilo Yrigoyen 3208, (3000) SANTA FE

COLEGIO DE ARQUITECTOS DE SANTIAGO DEL ESTERO

Buenos Aires 135, (4200) SANTIAGO DEL ESTERO

COLEGIO DE ARQUITECTOS DE TUCUMAN

Rivadavia 179, piso 42, (4000) SAN MIGUEL DE TUCUMAN- TUCUMAN
SOCIEDAD DE ARQUITECTOS DE CONCORDIA/ENTRE RIOS
Espana 281, (3100) PARANA- ENTRE RIOS

COLEGIO DE ARQUITECTOS DE ENTRE RIOS

Espafa 281, (3100) PARANA- ENTRE RIOS

En las entidades indicadas la Asesoria delega para este acto, en la persona
que atal efeclo designe la Sociedad que corresponda, quien debera ajustar-
se a las disposiciones de recepcion establecidas en estas Bases siguiendo el



procedimiento que se detalla a continuacién:

1} Verificara la presentacién del recibo de adquisicion de las Bases ¥ re-
dactara por triplicado un recibo donde conste la cantidad de los elemen-
tos componentes deltrabajo presentado, que serd numerado correlativa-
mente a partir del nimero (1).

El original sera suministrado a la persona que efectde la entrega del tra-
bajo, el duplicado serd remitido a la Asesoria del concurso adjuntando el
sobre correspondiente, y el triplicado quedara en poder de la Entidad re-
ceptora.

2) El mismo numero del recibo se escribira con lapiz en forma suave que
permita ser borrado sin dejar huellas, sobre todos los elementos integran-
tes del trabajo.

3) Percibira, si es del caso, el importe correspondiente al embalaje y fle-
te de cada trabajo hasla el lugar de funcionamiento del Jurado.

4) Vencido el plazo estipulado en las Bases, proceder4 a labrarun acta de
recepcian, por duplicado, en la que deberd indicarse la cantidad de traba-
jos recibidos, los elementos que consta cada uno y los votos emitidos por
los participantes para elegir el miembro Que los representard en el Jura-
do. El original de dicha acta serd enviado a la Asesoria. El acto de recep-
cidn deberd suscribirse atn cuando no se haya presentado trabajo algu-
no.

5) Inmediatamente de labrada el acla de recepcién, comunicara telegra-
ficamente a la Asesoria la cantidad de trabajos recibidos y el nimero de
sufragios emitidos para cada uno de los candidatos votadas para integrar
el Jurado en representacion de los concurrentes. Esta comunicacion de-
bera cursarse aln cuando no se haya recibido trabajo alguno.

&) Arbitrara los medios para que inmediatamente ala recepcion sean en-
viados a la Asesoria los trabajos recibidos, incluyendo los duplicados de
sus recibos y acta de recepeidn.

7) Los trabajos deberdn enviarse convenie ntemenle embalados, reco-
mendandose no adherir a los mismos ninglin elemento que pueda sumi-
nistrar indicacion de su procedencia; los rétulos y guias de transporte de-
beran pegarse auna envoltura exterior a los trabajos. Serdndespachados
por encomienda aérea, expresa o por la via mas rapida de manera de po-
der citar al jurade para su constitucidn dentro del plazo mas breve.

1.6.5. Envio directo

Los participantes que asf lo deseen podran enviar sus trabajos por correo o
Cualquier otro medio adecuado a nombre de los Asesores del concurso. El es-
queleto o paquete enque se remita el trabaijo, asi como el Docume nloque am-
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pare el envio no debera tener indicacién del remitente.

Elenvio se realizard de modo de ser recibido con anterioridad a la fecha ¥ ho-
ra sefialada para la clausura delconcurso. Para estos casos la Asesoria o sus
delegados extenderan un recibo en el que se haga referencia al numero de
documento de porte. La Asesoria no se hace responsable de los extravios o
de la recepcion fuera de término de los trabajos enviados de esta forma.

1.6.6. Recibo y clave secreta

En el acto de la recepcion la Asesoria entregard a cada participante un reci-
bo numerado, preparard una clave secreta para identificar los trabajos por
medio de otro nimero o letra desconocido por el participante con el gue se-
halard los elementos de cada trabajo y el sobre de identificacién. La clave de

identificacion sera conservada en poder de la Asesoria hasta el momento de
1a adjudicacién de los premios.

1.7. Normas de presentacioén

1.7.1. Elementos constitutives

Los trabajos conlardn con los siguientes elementos minimos y obligatorios:
1. Planos:
a) Planta de conjunto

Estara dibujada en escala 1:5.000 segun el plano base Nro. 2. En esta plan-
tase indicard laimagenfinal que se espera oblener una vez completada lato-
talidad del desarrollo urbanistico previsto.

En la misma se indicardn las vinculaciones del 4rea objeto del concurso con
el contexto urbano circundante en el grado de especificidad (circulacidn vial,
usos del suelo, composicidn paisajistica, etc.) Que el participante estime con-
veniente propiciar.

En el &rea objeto del concurso se indicaran:

- los volimenes edificables segun el maximo que se prevea en cada pro-
puesta debiendo expresarse con sombras convencionales la volumetria
resultanle que se posibilita oblener;

- las dreas de circulacion vehicular, de espacios libres publicos y privados
y de estacionamiento a cielo abierto:

- los volimenes de los edificios a preservar y/o reciclar;

- laforestacidn, jardinizacién y todo otro recurso que se considere impor-
tante para definir la imagen global pretendida para el conjunto.,



En este plano se graficaran las propuestas que el parlicipante desee incluir
respecto al rea actual de la Reserva Ecoldgica segun se solicita en el pun-
to 2.1.3.11.4. de estas Bases.

b) Plano general de subdivisién del suelo.

Estara dibujado en escala 1:2500, segun el plano base N° 3. En el mismo se
indicaran:

- latraza de autopista mas acorde con su propuesta, segun lo expresado
en el puntn 2.1.3.6.2.e).

- las ares 3 de circulacidn vial que serdn cedidas al uso publico; indican-
do los ser lidos de transito.

- las sug erficies con destino a espacios libres pablicos (plazas, plazoletas,
senderos peatonales, estacionamiento vehicular pablico y todo otro ele-
mento de relevancia en la conformacién del espacio pliblico);

- ¢l parcelamiento tipo previsto para las dreas edificables o ya edificadas;

En el caso que se prevea la posibilidad de dilerentes trazados en las subdi-
visiones parcelarias, el participante Jebera dibujar en el plano la variante que
eslime mas representativa de su prouesta, derivando a laMemoria Descrip-
tiva la indicacion de los margenes de 1 exibilidad que preveée para cada distri-
to.

- la impronta de la edificacién prevista sobre las parcelas que sera grafi-
cada en un grisado suave que no oculte las divisorias del parcelamiento
previsto. Esta parte de la graficacion estd orientada; fundamentalmente,
a visualizar el FOS propuesto para cada area;

- enlaimpronta de la editicacién anteriormente mencionada se podra in-
dicar, con matices de diferentes grisados, las bajas, medias o altas den-
sidades de edificacion.

Este plano llevard un minime de dos ejes acotados, perpendiculares entre si.

c) Plano general de usos del suelo

Sobre una copla del plano anterior, escala 1:2500, y empleando los colores
convencionales indicados en la planilla que figura en el Anexo 1.4., se indica-
ra el uso predominante y los complementarios del suelo previsto para cada
predio. El color se aplicard sobre la silueta de los edificios y se extendera, en
tono menor, sobre el resto de la parcela. En el caso de usos mixtos se apli-
caran los colores que correspondan en franjas alternadas sobre los edilicios
o con el recurso que el participante estime de mas facil lectura.

El objetivo de esta codificacion de colores es el de facilitar el analisis compa-
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rative de las diferentes propuestas.

- En el mismo planc se delimitaran los diferentes distrilos en que en esa
propuesta se supone debe ser subdividida el area para poder formularuna
futura reglamentacion. No se exige la redaccién de ninguna normativa;
simplemente delimitar dreas que se imaginan con caracteristicas alines.
En una planilla adjunta, para cada distrito sélo se especificara:

- Su designacion segun la caracleristica predominante.
- el FOT méximo.
- &l FOS minimo.

¥ cualquier otro rasgo que se desee destacar.

Esta planilla serd abrochada como Anexo a la Memoria Descriptiva.

d) Plangs de etapas.

Sobre el terreno objeto del Concurso en escala 1:5000 se dibujaran, en pla-
nos separados, las cuatro primeras etapas del desarrollo urbanistico pro-
puesto. Los planos deben permitir apreciar con claridad el desarrolio urbano
de cada etapa, el empalme con lo realizado en la etapa anterior y la forma en
que se va articulando el nuevo desarrollo con los hechas fisicos preexisten-
tes (calles y edificios). En sintesis: en cada etapa se deben gralicar todos los
hechos fisicos que se suponen estardn asentados sobre elterrenc objeto del
Concurso.

Los cuatro planos estaran adheridos en una misma lamina.

e) Cortes.

En escala 1:1000 se incluird, como minime, tres corles transversales signifi-
cativos abarcando la totalidad del terreno objeto del Concurso y referidos a la
imagen final del desarrollo urbanistico propuesto.

f) Esquemas de tejido urbano.

En escala 1:1000 se dibujard planta y corte de no menos de una situacién ti-
po deltejido urbano correspondiente a alta, media y baja densidad que se pro-
pone debiendo incluir cada esquema el corle de las vias de circulacion, en-

tre las cuales estan comprendidas las superlicies parcelarias que se ejempli-
fican.

Estos esquemas deberan presentarse abrochados como Anexo en |a carpe-

taque contiene la Memoria Descriptiva y podran, también, ser adheridos auna
ldmina optaliva.



2. Perspectivas:

Debera presentarse una perspectiva agrea, o axonometrica, que exprese la
imagen global volumétrica que se espera obtener en el area objeto del Con-
curso. Como alternativa esla permitido un folomontaje y/o fotos de maquetas
agrupadas enuna lamina.

Enno menos de tres perspectivas parciales se expresaran las condiciones de
ambientacidn que se imaginan para las dilerentes zonas.

3. Planillas:

Los participantes deberan presentar, completadas con los datos de su pro-
puesta, las planillas que figuran en el Anexo 1.3. Las mismas se refieren a:

- Uncomputo final sobre las asignaciones de terrenos y m2. cubiertos ma-
ximos a permilir segun la propuesta del paricipante. La misma, segun el
modelo adjunto, sera dividida en Seclor Esle y Sector Oesle.

- Uncémputo por etapas que considera solamente el Seclor Este. No obs-
tante, si el participante lo estima necesario podra desglosar la evolucion
del Sector Oeste en distinlas elapas.

Las planillas resultantes serdn abrochadas como Anexc en la carpetade la
Memaoria Descriptiva.

4. Memoria Descriptiva:

Se presentara escrita a maquina a doble espacio y abrochadas en carpeta ta-
marfio oficio. La redaccidn serd concisa, lratando de obviar la mera descrip-
cion de lo que estd expuesto en los planos. Se deberd hacer referencia a:

- los criterios de vinculacion del area objeto del Concurso con el contex-
o urbano circundants,

- los obijetivos bdsicos en cuanto a zonilicacién de usos del suelo y vias
de circulacion;

- los elemenlos a preservar o reciclar;

- los fundamentos de los tejidos urbanos-tipo propuesios

- el marco de flexibilidad que se presupone para el desarrollo urbanistico;

- los criterios principales que inspira la gestion en etapas de la propues-
tay latorma en que supone que la misma puede comportarse entérminos
econdmicos en el marco de conformacion de la Corporacién Antiguo Puer-
to Madero.

- los escenarios alternativos que puede comprender su propuesta:
- las propuestas especificas que considere pertinente efectuar respecto
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al deslino de los terrenos ganados al rio, hoy destinados a Parque Nalu-
ral y Reserva Ecoldgica.

5. Sobre de identificacion.
Se cumplira lo eslablecido en el punto 1.6.3. de estas Bases.

6. Laminas optativas.

Ademas de los elementos minimos y obligatorios indicados mds arriba, los
participantes podrdn agregar hasta un maximo de dos paneles conteniendo
graficos, leyendas, detalles y perspectivas que el proyectista considere nece-
sario para la mejor expresion de sus ideas.

1.7.2. Laminas

Las laminas se presentaran adheridas a paneles rigidos (sin armazén) y livia-
nos en medidas de 0,70 m. x 1,40 m.

Las perspectivasy las laminas optativas serdn ejecutadas seguntécnicalibre.
Los planos se presentaran con el limite Oeste hacia el borde inferior de |a 13-
mina. Las laminas seran numeradas en forma correlativa segln el orden en
el listado del punto 1.7.1.1.a). El nimero de orden se ubicara en el &ngulo su-
perior derecho y, en cualquiera de las laminas, se reservaré un espacio libre
de 25 cm. x 35 cm. a fin de adherir |a critica del Jurado.

1.8. Jurado

1.8.1. Composicién del Jurado

Eljurado que emitira el fallo del concurso estara integrado por ocho miembros:

a) el Intendente Municipal de la ciudad de Bs. As., o quien &l designe, el
gue actuara como Presidente del Jurado.

b) un arquitecto represeniante de la FADEA.
¢) dos arquitectos representantes de “La Sociedad™.
d} un arquilecto representante de los participantes.

e} tres representantes de “El Promotor” de los cuales, por lo menos uno,
debera ser arquitecto.

L!:rs nﬁer_nbms indicados en b) y ¢) serdn elegidos por las respectivas comi-
siones directivas, entre los integrantes de sus Colegios de Jurados. El miem-

bro indicado en d) ser4 elegido entre los integrantes de los Colegios de Jura-
dos de "La Sociedad".



1.8.2. Funcionamiento del Jurado

Los Jurados seran nominativos e inamovibles desde 1a constitucion del Jura-
do hasta la emision del fallo.

ElJurado funcionara con un quérum constituids por la mayoriade sus miem-
bros. Al proceder al olorgamiento de los premios, el fallo del Jurado sg rea-
lizard de acuerdo con el voto directo de sus miembros. Siexistieracasode em-
pate entre dos o mas trabajos premiables el Presidente poseera doble voto.

1.8.3. Deberes y atribuciones del Jurado
Art. 44- R.C. ) Son deberes y atribuciones del Jurado:

a) Aceptarlas condiciones de este Reglamento y de las Bases y Progra-
ma del concurso.

b) Recibir de la Azesoria los trabajos y su informe.

¢) Esludiar en reunion plenaria las bases, programa, consultas, respues-
tas y aclaraciones,

d) Dictar las normas a que se ajuslara su larea, de manera que se asegu-
re una valoracién de todos los trabajos y de acuerdo a la que se establez-
¢a en |las bases.

e) Visitar obligatoriamente el terrenc o silio donde se realizara |a obra mo-
tivo del concurso.

f) Declarar fuera de concurso los trabajos en los que no se hayan respe-
tado las condiciones obligatorias de las Bases y Programas y los no admi-
tidos de acuerdo con lo establecido en el punto 1.5.2. inc.h)

g} Es obligacion del jurado respetar el cumplimiento de las disposiciones
obligatorias contenidas en las bases y sefialadas en el punto 2.2.5.

h} Formular el juicio critico de todos los trabajos premiados y de aquellos
gue a su juicio asi lo merecieran.

i) Adjudicar los premios y demds distinciones previstas en las Bases.

j) Otorgar, ademas de los premios establecidos, menciones honorificas
cuando lo considere conveniente.

ki Labrarunacta enque se deje constanciadel resultado del concurso ex-
plicando ampliamente los fundamentos de apl icacion de los incisos d), h),
& i), de este articulo y del f) y j), si fuera el caso.

1.8.4. Convocatoria y sede del Jurado

Dentro de los cinco (5) dias a partir de la recepcidn de im:!us los 1rahaqu por
la Asesoria el Jurado sera convocado por la misma y sesionard en la ciudad
de Bs.As. en la sede de “La Sociedad”.
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1.8.5. Informe de la Asesoria

En Ia primera reunidn del Jurado éste recibird de la Asesoria un informe so-
bre el cumplimiento de las normas del punto 1.7. por los participantes, funda-
mentando las observaciones & ilustrando al Jurado sobre las caracleristicas
del Concurso,

La Asesoria estara a disposicion del Jurado durante el desarrollo de su traba-
io para efectuar las aclaraciones necesarias.

1.8.6. Plazo para la actuacion del Jurado

ElJurado deberd emitir su fallo dentro de los quince {15) dias contados a par-
tir de la fecha de su constitucidn. Por razones debidamente fundadas podra
solicitar a la Comisidn Directiva de “La Sociedad” la prolongacidn hasta por
quince dias (15) adicionales, con intervencion de la Asesoria. (Ar. 47- R.C.}

1.8.7. Asesores del Jurado

El Jurado esta facultado para recabar los asesoramientos 1écnicos que con-
sidere conveniente, sin que ello implique delegar funciones. Si esto signiflica-
se un gasto, ésle estard a cargo de los Jurados. La persona consultada de-

bera declarar por escrito que no ha asesorado a ningun paricipante del con-
curso. (Art. 48-R.C\)

1.8.8. Premios desiertos

Fara declarar desierlo cualquiera de los premios del concurso deberan fun-
damentarse ampliamente los graves motivos que determinan tal medida. No
podrandeclararse desiertos los premios silos defectos de las propuestas pro-
vienen de fallas de las Bases. {Art. 45 - R.C.)

1.8.9. Inapelabilidad del fallo
El fallo del Jurado serd inapelable. (Art. 50- R.C.)

1.8.10. Apertura de sobres

Adjudicados los premios por el Jurado y labrada el Acta donde ello conste, los
sobres correspondientes a los trabajos premiados seran abierlos por la Ase-
soria en presencia del Jurado y de un representante de “La Sociedad".

1.8.11. Falsa declaracion
Si algunos de los sobres mencionados en 1.8.10. contuviese una falsa decla-



racion el Jurado esta facultado a efectuar una nueva adjudicacién conservan-
do el orden establecido en el fallo,

1.8.12. Acta final

Se labrard, en el acto de apertura de los sobres, un Acta donde constara el
nombre de los autores de los trabajos premiados.

1.9. Retribuciones

1.9.1. Premios

Se establecen los siguientes:
Tres premios
Cinco menciones

A 400.000.000 cfu
A 50.000.000 ciu

Los tres premios antes mencionados tendran igual rango y seran acompafia-
dos por las recomendaciones que correspondan al criterio del Jurado.

1.8.2. Otras retribuciones

Las retribuciones correspondientes a “La Sociedad”, a los miembros de la
Asesoriay a los miembros del Jurado se efecluara de acuerdo a las condicio-
nes establecidas en el contralo celebrado entre “El Promotor”y “La Sociedad”,

1.9.3. Forma de pago

Los premios, honorarios del Jurado y gastos de vidticos del mismo seran abo-
nados por el Ente Promotor dentro de fos treinta dias (30) habiles administra-
tivas de fallado el Concurso, el resto de las retribuciones se ajustaran a lo es-
tablecido en el contrato celebrado entre El Promotor y La Sociedad.

1.10. Obligaciones

1.10.1. Obligacién del Promotor

A continuacion se transcribe los articulos pertinentes del contrato firmado en-
Ire El Promotor v La Saciedad.

“...Laresponsabilidad de “EL PROMOTOR" se limita tnicamente al pago
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de los honorarios del Jurado v de los asesores designados por ‘LA SOGCIE-
DAD", de los gastos de “LA SOCIEDAD” por las tareas a su cargo, al pa-
go de los Premios y a lo expresado en el Art. 13¢: sin que evento alguno
pueda significar el derecho a exigirle el pago de suma alguna adicional por
cualquier concepto o inferpretacion. Esta circunstancia debera co nstaren
las Bases del Concurso ydebera ser aceptada expresamente porlos Con-
cursantes.-" (Art. 87).

“Los trabajos premiados quedan en propiedad de "EL PROMOTOR": ce-
diendole los autores el derecho a utilizarlos como allernativas para la ela-
boracidn de un anteproyecto urbano. A los efectos de la confeccidn del re-
ferido anteproyecto urbano a realizar, “EL PROMOTOR" se obligaainte-
grar, hasta la conclusién del mismo, hasta tres profesionales integrantes
de cada uno de los equipos que hayan originado las ideas premiadas a su
Propio equipo lécnico, siguiendo las recomendaciones del Jurado. Dicha

integracion se realizara en las condiciones tipilicadas por el Art. 32 del™

Arancel de Honorarios para la Jurisdiccién Nacional del Consejo Profesio-

nal de Arquitectura y Urbanismo, sin que ello signifique alterar el régimen

de responsabilidades previsto en el Art. 82 del presente Contralo. La remu-

neracion que percibiran serd la que corresponda a lo establecido para di-

as de trabajo en gabinete en dicho Articulo del Arancel Profesional, tenien-
do en cuenta el tiempo a emplear para la gjecucion de las tareas a reali-

Zar, comprendiendo tanto el irabajo del profesional como su responsabi-

lidad y los gastos especiales en que deba incurrir. Para el caso de que"EL
PROMOTOR" decidiera no intervenir urbanisticamente sob re el drea g

cambiar el deslino fijado para la misma, su obligacién con respecto a lo

mencionado en este Articulo quedara automaticamente cancelada. Dicha:

circunstancia debera constar en las Bases del Concurso y debera ser:
aceptada expresamente por los concursantes.-" [Art. 139),

1.10.2. Propiedad intelectual

“El Promotor" adquiere Ia titularidad de las ideas premiadas en todo, en
parle o combinandolas entre si y con otras nuevas. A estos efectos se en-
lendera que los protesionales que se presenten al concurso ceden todos
¥ cada uno de los derechos que genere su idea a "El Promotor” y lo auto-
rizan a disponer de la misma en forma irrestricta, en su totalidad o &0 5uUs
partes, por si 0 por terceros. bajo la exclusiva responsabilidad de los mis-
mos en el caso de resullar premiados. Sin embargo, los autores premia-
dos guardaran el derecho de citar y publicar el trabajo premiado por ellos
presentados al concurso, en cualquisr publicacién al respacto, sin par ello
reclamar ningan derecho pecuniario de autoria.

il

(W



1.10.3. Exposicion

Luego de haberse fallado el Concurso, lodos los trabajos admilidos serfan ex-
puestos puiblicamente, exhibiéndose el juicio critico emitido por el Jurado so-
bre los trabajos premiados.

Ellugar de exposicién serd habilitado por la "Sociedad” o por "El Promotor”.

1.10.4. Devolucién

Los trabajos no premiados seran devueltos por "La Sociedad” contra entrega
del recibo correspondignte, no responsabilizandose "La Sociedad”, ni“El Pro-
motor”, ni los Asesores, por aquellos trabajos que no se retiren dentro de los
treinia dias (30) de comunicada tal devolucidn. Los gastos de flete y embala-
je corren por cuenta del participanle.

20

1.11. Anexos

Anexo 1.1.: Registro de inscripcidn en el Concurso Nacional de ideas para el
Desarrolio Urbanistico del Area Antiguo Puerto Madero.{punto 1.4.6. de las
Bases)

Angxo 1.2.: Declaracion jurada {punto 1.4.4. de las Bases).
Anexo 1.3.: Modelos de planillas. {punto 1.7.1.3.de las Bases),

Anexo 1.4.; Colores convencionales para dibujar el plano de uso del suelo
{punto 1.7.1.1.c. de las Bases).
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Capitulo 2

El programa de desarrollo
urbanistico.

2.1. Consideraciones generales
2.1.1. Objeto del concurso

Es propdsite de la Municipalidad de fa ciudad de Buenos Aires por interme-
dio de este Concurso Macional de [deas, evaluar allernativas de desarrollo ur-
banistico del area antiguo Puero Madero en lo que respecta a la estructura
lisica- funcional de la misma considerando sus vinculaciones con el contex-
lourbano y riberefo, asi comolas etapas de realizacidn gue hagan posible su
implementagion.

2.1.2. Antecedentes del tratamiento
urbanistico global del area

La conveniencia de recuperar para usos urbanos gran pare del obsoleto
Puerto Madero y ganarterrenos sobre el rio frente al drea central de la ciudad
{(hoy ya materializado), fue propuesio enforma reilerada en casitodos los pla-
nes y estudios urbanos realizados sobre Buenos Aires. Asi, fueron visualiza-
dos imporlantes destinos urbanisticos para la zona del frente Este de la ciu-
dad, cuyos principales contenidos se resefian acontinuacién. (Fig. 1a- 1fy 2a-
2c)

2.1.2.1. Plan de 1925
El primer antecedente se remonta al "Proyecto organico para la urbanizacion



del Municipio”, realizado bajo 1a Intendencia Municipal de Carlos M. Noely pu-
blicado en 1325, en el cual se propuso abrir generosamente el Ambito de la
Plaza de Mayo hacia el Dique 3, en explanadas descendentes rodeadas de
edificios publicos. La idea, altamente simbdlica y exaltadora de “lo publico”,
trataba de magnificar el recinto de la plaza histérica principal de la ciudad pro-
vocando su apertura hacia el rio.

- 2.1.2.2. Proyecto Ingeniero Briano.

A comienzos de la década del 30 el ingeniero Briano lanza la primera idea de
remocion del Puerto Madero al que considera obsoleto. Su propuesta se ba-
sa en una grandiosa ampliacion del Puerto Nuevo: la duplicacidn del “peine”
de darsenas existente con el agregado de nuevas darsenas.

Con respecto a los viejos diques previt el desagote de los mismos dando lu-
gar a una solucién ferroviaria y de estacionamientos a bajo nivel; el resto de
la superficie del Puerto Madero lo deslinaba a espacios verdes ampliando,
asi, las superficies que ofrecia la Costanera Sur.

2.1.2.3. Plan Le Curbuéier.

En el afo 1938, Le Corbusier (con la colaboracién de arquitecios argentinos)
presenta un Plan Director para Buenos Aires en el cual se adopta |a solucion
portuaria prevista por el ingeniero Briano (que implicaba la ampliacion del
Puerto Nuevo). Los terrenos del antiguo Puerlo Madero se destinan al espar-
cimiento deportivo y se avanza con un relleno sobre el rio (aproximadamen-
ie 30 Has) con desling a actividades administrativas privadas en alta densi-
dad de ocupacion— uso que repite en el borde Oeste de los Diques 2y 3 en
reemplazo de los anliguos depdsilos de ladrillo. Con respeclo ala idea audaz
de avanzar sobre el rio, en la versidn castellana de "L" Archileclure d' Aujourd’
Hui" se leei™:

“Por lo pronto se ofrece una operacion fructuosa: construir sobre colum-
nas en el rio la “city" de negocios. Terreno artificial coronado por cinco ras-
cacielos. Qué valorizaciénl. Qué fuente de riqueza para la Municipalidag!
... qué situacion prestigiosa para la "city” de negocios: un puesto de man-
do a la cabeza de Ia Argentina, a proa en el rio!”.

En este plan aparece, por primera vez, la idea de expandir actividades admi-
nistrativas centrales sobre el rio enuna singular asociacion de contenido sim-
bélico y rendimiento econdmico. También se reafirma el destino recreativo-

deportivo a otorgar a la mayor parte de las superficies liberadas del uso por-
luario.

1- "La Arquitectura de Hoy", Abril 1947, pagina 42
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2.1.2.4. Plan MCBA 1962 (OPRBA)

En el Plan elaborado por la Organizacion del Plan Regulador de Buenos Ai-
res de la MCBA (aprobado por Ordenanza en 1282) se propicis la eliminacién
de los diques del Puerto Madero pero con una paralela ampliacién del Puer-
to Nuevo: un nuevo espigon y dos ddrsenas en su extremno N.O. y la amplia-
cion y la remodelacidn de Darsena Norte, Con respecto al destino global del
area portuaria a desactivar se expresaba®:

“Crear espacios parquizados de esparcimiento a escala urbana, ubicados
equilibradamente con respecto a los ya existentes, a la distribucidn de la
masa edificada y a las densidades de poblacion.

"Hacia el Este: en los terrenos resultantes de la recuperacion de Puerto
Madero y relleno del rio: 405 Has.

“Hacia el Suroeste: en los terrenos resuftantes de la recuperacion del ex-
Banado de Flares: 770 Has.

"Hacia el Noroeste: la mayor parte de Ia actual Chacra Saavedra y las tie-
rras de la actual Facultad de Agronomia y Veterinaria: 153 Has..

“Eliminar los vigjos diques de Puerto Madero por resultar anfifuncionales
y de costos operalivos elevados en virtud de su trazado anticuado, recu-
perando de esta manera alrededor de 150 Has. susceptibles de ser ant-
pliadas mediante relleno sobre el Rio de fa Plata y creande asi una zona
para usos administrativas, cullurales y de esparcimiento”.

Laidea rectora de este Plan respeclo al drea que nos ocupa fug la de salis-
facer los graves déficits recreativos que exhibia la ciudad de Buenos Alres.
Conlal propésito a idea fue avanzar con rellenos sobre el rio para proveer a
la ciudad de un parque central de 400 Has. facilmente accesible por la pobla-
cién residente en su area mas densificada. Esta propuesta fue ampliamente
fundamentada en el estudio de espacios verdes y deporiivos que se realizo
para loda la Capital y a ella respondio la concesidn al Club Boca Juniors de
un sector del rio para concrelar la materializacién de su Ciudad Deportiva,
obra que fue aprobada por ley en N*16.575.

En algunos esbozos de estructuracion del drea, que no pasaron de ser ide-
as preliminares, frente a los diques se agregaba una franja de viviendas de
unas 20 Has. mas una reducida superficie para expansion de usos adminis-
trativos y culturales centrales.

Aunque en este Plan ya fue advertido como un futuro problema de la ciudad
el contlicto que crearia 1a necesaria expansién de las actividades centrales,
tal demanda nunca fue calculada ni dimensionada.

2- *Descripcidn sintética del Plan Regulador® Ed. 1968, pags.58 y 5.



Por tltimo cabe consignar que en este Plan de la OPRBA aparece firmemen-
le establecida |a fulura creacion de la “aulopista costera” concerlada en ese
entonces con las autoridades de Vialidad Nacional como autopisla elevada.

2.1.2.5. Esquema director Afio 2000. ORDAM/CONADE

En el informe del epigrafe, publicado en Diciembre de 1963 por la Oficina Re-
gional de Desarrollo del Area Metropolitana (ORDAM) perteneciente al Con-
sejo Nacional de Desarrollo {(CONADE), se expresa®:

“.. eftlo que concierne al destino y fulura organizacion del area central, la
aclitud realista se opone a la "descentralizacidn” de las funciones que en
elfa se efercitan, o a la creacidn de "nuevas capitales” propuestas con el
espiritu de provacar su debilitamiento.

La jerarquia de una gran capital, de una metrépolis inlernacional como Bue-
nos Aires esld en relacidn directa con la multifuncionalidad de su drea central
y con la continuidad de su paisaje urbano.

"La expansion del drea cenfral sobre el vigjo Puerto Madero- algunos de
cuyos depdsitos debieran ser repetados dadg Ia belleza que emana de su
noble construccion-la "urbanizacidn™del estuario y la pugsta enacto de tie-
rras potenciales para las nuevas extensiones que requieren grandes equi-
pamientos del transporte constiluyen un programa reafista de accion
arientado a adapltar 1a pujante drea central def presente a la escala de su
porvenir. Esta nueva organizacion espacial propuesta comporta 1a incor-
poracion de un elemento que falta hoy en su estructura: un gran espacio
peatonal, libre de las restricciones que impone el trdnsito. Y un escenario
calmo donde puedan emplazarse sobre los bordes del rio, los equipamien-
tos cullurales propios de la vida urbana: el Parque Central Melropolitano.

“Definir con precisidn los elementos cuantitativos y cualitativos infegrarn-
tes dal programa del drea central resufla dificil y, por ende, avenlturado im-
poner una rigida zonificacion en su territorio.”

En la citada publicacién, a continuacion se aborda un cdlculo muy general de
crecimiento previsible de los empleos terciarios centrales y de su posibilidad
de absorcion en la trama urbana existente. Se concluys que seria necesario
abserber en superficies nuevas uncs 200.000 empleos terciarios. (Como re-
flexion moderadora cabe acotar que la ORDAM adopté como mds probable

3- Organizacion del Espacio de (3 regidn metropolitana de Buenos Aires. Esquema
Director afio 2000" Ed. ORDAM- CONADE. 1868, pag.118).
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la proyeccion de poblaciénde media enlanto que el Censo 1970 consignd que
se habia cumplido fielmente la proyeccién de minima).

A esta altura de su informe la ORDAM efectia una importante advertencia
cuando expresal:

"Esta voluntad de confirmar, de reforzar la tendencia hisidrica cel drea cen-
tral de Ia regidn metropolitana a desarroflarse dentro de su drea geogrd-
fica especifica conduce de inmediato a evocar la generacion de dificulta-
des en cuanto a condiciones de accesibilidad” ...

“eltefido urbane actual muestra una clara facilidad para los desplazamien-
tos en la direccion NO- 5E y un grado de dureza decididamente mayor en
el sector dominado por 1a direccidn Oeste”. '

En consecuencia, Ia{ decidida conviccion que exhibe este Plan respeclo ala
expansion de las actividades centrales sobre dreas nuevas a ganar sobre el
antiguo Puerte Madero, va acompafiada de la propuesta de una imporanti-
sima mejora en los medios de accesibilidad como ser:

- la materializacion bajo el eje Alem- Colén de una
estacién ceniralferroviaria de laproyectada Red Expreso Regional [RER);
- la confirmacidn de la autopista costera elevada;

- la necesidad de servir a las nuevas dreas de expansion administrativa
sobre terrenos a ganar a Puerto Madero conuna importante expansion de
la red de sublerraneos pasando bajo los diques (prolongacién en "loop” de
la linea “C" y penetracion de la linga “E");

- prolongacion de las avenidas transversales: Cdrdoba, de Mayo, & Inde-
pendencia para las cuales se preveia una continuacién a sobre- nivel res-
pecto al par Alerm- Colén y Madero- Huergo.

Ensintesis, este Plan puso énfasis en la conveniencia de absorber |a expan-
sidn de las actividades administrativas centrageis sobre dreas nuevas asi co-

mo en la necesidad de proveer un gran Parque Metropolitano de actividades
recreativas- culiurales.

No se acompahis la mencién de incluir usos residenciales ni se contemplo otra

forma de absorber el movimiento portuario que se sustrala al Puerto Made-
ro. -

4- Jd. ant, {pag. 120).



2.1.2.6. Plan de Renovacion Urbana
de la Zona Sur de Buenos Aires. (1971).

Este estudio ¥, que desarrolld un equipo consullor privado elegido por concur-
so nacional de antecedentes, fue propiciado por la entonces Direccion Gene-

ral del Plan Regulador {MCBA). El objetivo que animd a esa reparticién mu-

nicipal fue la necesidad de contar con un plan particularizado con respecto a
importantes superficies adyacenies al microcentro de la ciudad las que, en el
marco del Plan Regulador aprobado en 1962 aparecian como destinatarias
de importantes transformaciones.

En la oporunidad del concurso fueron establecidas como premisas del pro-
grama;

- fijar las pautas que debian regir la transformacion
del Barrio Sur para un destino de uso predominantemente residencial;

- la remocion del antiguo Puerto Madero “... estimandose poder incorpo-
rar una zona de relleno con uso preponderante para esparcimiento, depor-
tes, elementos cullurales y administrativos y, ademas, vivienda comple-
mentaria”;

- paralelamente se notificd de un déficit de espacios verdes eslimado en
335 Has. y deportivos estimado en otras 230 Has.

Algunos de los aspectos relevantes de la propuesta fueron:

- ampliacién del Puerto Nuevo con dos darsenas en su exiremo N.O.y la
ampliacién de Darsena Norte, ala par que se mantendria la circulacion de
barcazas entre Darsenas Norte y Sur a través de los diques a desactivar
(no se prescindia del Dique 4 en su primera etapa debido a sus mejores
condiciones operativas).

- Las superficies recuperadas al Puerto Madero se destinaban a la cons-
truccion de edificios en altura con capacidad para unos 100.000 empleos
administralivos centrales yuntotal de 2.000.000 m2. cub. sin usos residen-
ciales mas gque un pequeno porcentaje para serenos o cuidadores. Tam-
bién en el Barrio Sur se previé una apreciable expansion de usos adminis-
trativos en dos bandas frentistas a las avenidas 9 de Julio y Paseo Coldn.

- Se destinaban 296 Has. del programado relleno sobre el rio para usos
recreativos y cullurales.

- Se penst en dotar de buena accesibilidad a las nuevas areas adminis-
trativas en Puerto Madero con |a prolongacién del subterrdneo "B".

- Se propuso una total diferenciacion entre las areas administrativas y las

5- Plan de Renovacidn urbana de fa Zona Sur de Buenos Aires” Ed. MCBA- 1971,
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recreativas a ganar al rio sibien a costa de largos puenies para prolongar
Ia red vial secundaria sobre un espejo de agua interior,

- Se ratificd |a autopista costera elevada como eje de vinculacién regional
Tigre- La Plata.

2.1.2.7. Ensanche del Area Central

En el afio 1977 la Intendencia Municipal del gobierno militar inicié las obras
de relleno de unas 300 Has. ganadas al rio frente a la Costanera Sur. El en-

tonces Secrelario de Obras Publicas de la Municipalidad en entrevista perio-
distica declard *:

“Existen tres objetivos una vez concretado el propdsito de las tareas de re-
lleno del rio. En primer término, mejorar las instalaciones portuarias de
Puerto Madero creando un nuevo seclor. Luego, ampliar fa ciudad crean-
do una zona apla para la instalacidn de oficinas, edificios publicos, etc. en
una zona privilegiada ya que estd cerca del microceniro de la ciudad y, en
ultimo término, la creacidn de seclores de espacios verdes. Es decir, seva
a hacer un proyecto que integre equilibradaments los tres aspectos. To-

do ésio se realiza coordinadamente con la Administracién General de
Puerlos” .

(Se conoce que en ese momento la A.G.P. solicitaba no menos de 200
Has. del nuevo rellenc con destino a ampliacion del puerto).

En Diciembre de 1980 se firmd el convenio entre Municipalidad de Buenos Ai-
res y la Secretaria de Estado de Intereses Maritimos por medio del cual la Mu-
nicipalidad planificaria y promoveria el desarrollo urbanistico de la zona por-
tuaria de Puerto Madero y de los terrenos a ganar al rio para obtener el En-
sanche del Area Central de la ciudad. En Marzo 1981 se asigné el estudio a
un consorcio de arquitectos que lo finalizaron en 1983.

Las nuevas directivas que fijé la Municipalidad por intermedio del Consejo de
Planificacion Urbana fueron las de incrementar la superficie de suelo para lo-
calizar actividades terciarias superiores enun lapso de 25 a 30 afios y la cre-
acion de un parque recreativo, deporlivo y cultural de importancia regional,

Se dispuso, asimismo, que el niveltolal de ocupacidn a proyectar no debia ex-
ceder de un tope de 2.000.000 m2. cub. por todo concepto.

El anteproyecto desarrollado en definitiva por el EAC, contempld 7 :
- Una alla densidad de ocupacién con mas de 5.000.000 m2. cubiertos

6- "La Nacion™ 15 de Octubre 1977,
7- Revista SUMMA, Nro. 273, Mayo 1990,




destinadas a absorber un total de 130.000 empleos y dar alojamiento a
48.000 habitantes residentes.

El objetive concurrente era lograr proteger a los sectores residenciales de al-
ta densidad y de preservacion histdrica localizados respectivamente al Mor-
te y al Sur del actual microcentro ya que, de no preveerse adecuadamente la
evoluciénurbana de las actividades terciarias esas dreas residenciales se ve-
rian desfavorablemente alectadas con nuevas localizaciones de empleos.

- Los accesos al 4rea estarian servidos por una extension del subterrdneo,
por una decidida prolongacion de las cinco avenidas transversales y por
un endace desde deniro del drea con las autopistas 25 de Mayo y la fulu-
ra Costera. Esta dltima circularia junto con el ferrocarril de cargas en ba-
jo nivel y a trinchera abiera.

- Por (ltimo, se aportaba el concepto de crear un gran parque urbano cen-
tral de 350 Has. circunvalado por una avenida costanera y con darsenas
deponriivas.

Este trabajo no aportd ninguna solucién al tema portuario dentro del area de
esludio.

2.1.2.8. Convenio Facultad de Arquitectura y Urbanismo-
UBA / Secretaria de Estado de Transporte (1985)

Por este convenio -que al cabo de un afio fue prolongadoe con otro firmado con
la Secretaria de la Marina Mercante- se encomendé a la Facultad el cometi-
do de realizar un diagnéstico respecto a la situacion de las tierras del Puer-
to Madero y, en consecuencia, aconsejar sobre el posible destino urbanisti-
co de las mismas.

El resultado del trabajo consistid, fundamentalmente, en un relevamiento del
estado de las construcciones existentes, la situacidn dominial de los terrenos
y el valor patrimonial que podrian exhibir algunos de los edificios. Con respec-
to al eventual deslino urbanistico del drea se comenzd hipotetizando una al-
ternativa que presuponia una ocupacion maxima del terreno con usos tercia-
rios de alta densidad; el andlisis de la misma aconsejd su descarte principal-
mente por no satisfacer buenas condiciones de accesos e infraestructura en
general asi como por no eslimarse atractivo el cardcter que asumiria el drea.
En consecuencia, se opld por desarrollar otras cuatro alternativas con baja
densidad de ocupacién y un programa bastante desdibujado.

De estos trabajos habria surgido |a idea que circuld entonces en medios ofi-
ciales de ofrecer las instalaciones exislentes por licitacidn publica a eventua-
les adquirentes quienes deberian aprovecharlas en sus proyeclos pero que
estarian inhibidos de derribarlas en el caso de haber sido declaradas de va-
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lor histérico patrimonial; el rea seria la comprendida entre las calles Presi-
dente Peron y Brasil dejando fuera el mbito portuario del Digue 4.

- Atilulo crondlogico cabe acotarque enJunio 1986 el Consejo Deliberan-
te declard parque natural y reserva ecoldgica a los terrenos ganados al rio
frente a la Costanera Sur.

2.1.2.9. Ordenanza que declara
“Parque natural y reserva ecolégica”.

A titulo cronoldgico cabe acotar que en Junio de 1986, el Concejo Deliberan-
te dicta la ordenanza 41247 que responde a los objetivos del epigrafe.

2.1.2.10. Acuerdo de cooperacién entre la MCBA y el
Ayuntamiento de Barcelona.

En Agoslo de 1989, la Municipalidad de la Ciudad de Buenos Aires comen-
z0 las gestiones ante el Gobierno Nacional, con el fin de conseguir la incor-
poracion de las tierras de Puerto Madero a la ciudad.

En Noviembre del mismo afio, el Ministerio de Obras y Servicios Pliblicos, la
Municipalidad y la Presidencia de la Nacién suscriben el Convenio que pos-
teriormente es promulgado por el Decreto 1279/89, en &l marco de la Lay
23696, creando la Corporacidn Antiguo Puerto Madero S.A. a la cual le es
transterida el dominio de losterrenos anteriormente afectados a la jurisdiccidn
del Puerto Madero.

Simultaneamente un equipo técnico del Consejo de Planificacion Urbana se
encontraba estudiando los antecedentes y lafactibilidad del proyecto, con mi-
ras a la implementacion de un Master Plan. Con el fin de concretar la ejecu-
cion del mismo la Municipalidad acudié al Convenio de Cooperacion & Inter-
cambio con el Ayuntamiento de Barcelona firmado en Abril de 1985,

En el marco de ese convenio se elabord un primer anteproyecto de desarro-
llo urbanistico para el area, cuyas principales caracteristicas fueron:

- Reforzar el rol del Area Central de la ciudad, con miras a restablecar el
aquilibrio Norte- Sur.

- Propiciaruna ocupacionintensivapara usosterciarios centrales (estima-
dos en aproximadamente 50.000 empleos) y para usos residenciales de
nivel socio- econdmico medio y allo {estimados en 40,000 habitantes). To-

do ello presuponia un volimen de construccién de aproximadamente
2.700.000 m2. cub. en el sector al Este de los diques.

- Mantener una actividad nautica- deportiva en el 4mbito de los diques.

- Satisfacer los accesos viales al area através de los actuales puentes gi-
ratorios cuyo ancho debia ser ampliado.



- Caracterizar la denominada reserva ecoldgica como un sector indepen-
dienie y separado por un brazo de agua del borde de la Coslanera Sur.

Este anteproyecto fue pasible de diversas criticas; por ser contemporaneo y
haber sido objeto de amplia difusién es factible resumir las principales obje-
ciones que mereciera:

a) Desde el momento que no es objetivo principal de la Corporacion
Antiguo Puerto Madero alender alas necesidades de espacios de ope-
racion que requiere el puerto de Buenos Aires se objeta que no aten-
dia debidamente las perentorias demandas de superficies que requie-
re dicho puerto.

b} el grado de ocupacidn edilicia

¢) la dificultad de compatibilizar el intenso acceso vehicular que gene-
raria el area con la permanencia de una circulacion ndutica a lravés de
los cuatro diques; :

d) el coslo de intentar una prolongacién del eje peatonal Avda. de Ma-
yo que en esle proyecto presupone un desplazamiento a -2,00 mtros.
tanto de la proyectada auiopista Bs.As.- La Plata como de la necesa-
ria conexién de cargas del ferrocarril sur con Puerto Nuevo; y la nece-
sidad de encontrar actividades simbdlicas que lo justifiquen.

g) No se contempla las reservas necesarias de superficies verdes re-
creativas y deportivas reclamadas por lodos los planes formulados
hasta la fecha para Buenos Aires.

f) Diférencias respecto de los mecanismos de geslion,su desarrollo en
elapas y oferta de tierras.

2.1.2.11. Convenio entre la MCBA y la SCA

Confecha 14 de Junio de 1921 se firmd el convenio del epigrafe el que da ori-
gen a la preparacion de las presentes Bases.

2.1.2.12. Reflexiones de la Asesoria

La Asesoria de este Concurso considerd de interés resefiar el proceso histd-
rico reciente respecto a iniciativas, objetivos y propuestas efectuadas en lor-
no al destino urbanistico del drea que conforma el frente Este de laciudad. La
sintesis expuesta en el punto anterior permite visualizar las principales pre-
gcupaciones urbanisticas que inspiraron dichas propuestas.

En un orden cronoldgico se suceden:

- Preocupaciones simbélicas respecto a los espacios publicos significati-
vos. {Plan 1925).
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- Propuestas luncionales portuarias {Ing.Briano 1930).
- Propuesta simbdlica y de rentabilidad econdmica (Plan

Le Corbusier 1938) que incluye actividades administrativas y recreativas
necesarias al area central de |a ciudad, asi como las portuarias.

- Propuesta de incremento de areas recreativas, portuarias y de una mao-
derada cuota de actividades polifuncionales centrales.

(Plan MCBA 1962).

- Visualizacidn de un area central unificada y altamente concentradora de
aclividades administrativas terciarias y de superficies recreativas metro-
politanas (Plan ORDAM 1969).

- Primera identificacion clara de expandir actividades administrativas cen-
frales hacia el Este y hacia el Sur del actual microcentro buscando el re-
equilibrio del area central {MCBA- Plan Renovacidn Zona Sur- 1971).

- Fuerte unilicacion de todas las dreas nuevas (refleno y Puerlo Madero)
con la ciudad existente; desarrollo del area central hacia el Este y presen-
cia de un gran parque urbano central. (MCBA- EAC- 1983), Se elimina la
parlicipacion del Puerto en el drea, sin aporiar soluciones alternativas.

- Sugerencia de preservacion de los valores patrimoniales arquitecténi-
cos- urbanisticos (FADU- UBA- 1987).

- Visualizacion predominante del area Puerto Madero como un drea cen-
tralde alta densidad residencial y administrativa. Sedesestima contemplar

las necesidades del Puerto en el area (MCBA- Ayunlamiento de Barcelo-
naj.

2.1.3. Fundamentacion del programa

2.1.3.1. El puerto de Buenos Aires.
2.1.3.1.1. Su significacion.

Desde su origen el puerto de Buenos Aires tuvo que superar las deficientes
condiciones de dccesibilidad que le deparaba su estuario fluvial pero contd,
a sufavor, con una excepcional ubicacién geografica- eslratégica respeclo a
un amplisimo “hinterland”. Desde |a época virreynal, superada la competen-
cia con el puerto de Lima, Jas rentas de este puerto fueron fuente principal de
la economia nacional, y hoy sigue siendo el puerto mas importante del pais.

Ante la deficiente concepcion técnica del Puertio Madero (de diques cerrados)
el mismao fue prontamente complementado con Ia coslosa construccion del
Puerto Nuevo por el cual actualmente ingresa cerca del 80% de las importa-
cionesy salen nuesltros productos elaborados e industriales. Sobre este puer-




to converge la mayor parle de la red ferroviaria instalada que lo conecta, con
bajos costos de fletes, con los principales centros urbanos de consumo (Bue-
nos Aires, Rosario, Cdrdoba, elc.)

En consecuencia, remover el antiguo Puerto Madero no significa remover las

funciones del puerto de Buenos Aires. Antes bien, el potenciar su eficiencia
se consliluye en un punte vilal de la base econdmica que sustenta el bienes-
tar de |a propia ciudad de Buenos Aires y de-sus habitantes. Hacia la conse-

cucign de este primer objetive apuntan algunas de las previsiones contenidas
en estas Bases.

2.1.3.1.2. Evolucion de las instalaciones fisicas

El puerto fue fundado junto con la misma ciudad en 1536 y llamado por Pe-
dro de Mendoza "Puerto de Nuestra Sefiora del Buen Ayre”. En la segunda
fundacién por Juan de Garay, en 1580, se denomina a la ciudad “de la San-
tisima Trinidad" y puerto “Santa Marfa de Buenos Aires"; con el tiempo la ciu-
dad adoptd el nombre del puerlo confirmando |a fuerte simbiosis que existio
entre ambos.

Como puerto natural durante los S. XVIl y S. XVIll funciond en el embarcade-
ro del Riachuelo, pero enla segunda mitad del S. XIX se realizaron obras por-
tuarias que supusieron superar algunos de los problemas histdricos de este
puerto. Asi se sucedieron: [Fig. 3)

- én 1855, el muelle de pasajeros frente a la actual calle Sarmiento;

-en 1855/58, el muelle de la AduanaNueva (nolable edificio construido por
el Ing. E. Taylar),

- ¢l muelle de Las Catalinas frente a la actual calle Paraguay,
- en 1876/78, dragado y ensanche de la bocana del Riachuelo.

Estas obras no legraron soluciaonar las insuficiencias del puerto ya que la ma-
yor parie de las operaciones de carga y descarga se realizaban con barcos
tondeados a unas 7 millas de la costa por medio de barcazas y con carretas
desde unos 500 metros de 1a costa. Enesa época, con palabras de James R.
Scobie “... las desventajas de la ribera portefia tuvieron desastrosas conse-
cuencias financieras para fletadores, minoristas y consumidores”.

Para Buenos Aires era imprescindible un puerto artificial con los servicios de
almacenamiento y lineas de atrague que la nueva concepcidn del transpor-
te maritimo requeria. Dos grandes proyectos se enfrentaron: el del Ingenie-
ro Luis A, Huergo (de darsenas en "peine”) y el del comerciante Eduardo Ma-
dero (de diques cerrados, inspirado en los puertos de Liverpool y de Londres)
{Fig. 4). Este ultimo gand la aprobacidn del Congreso de la Nacion que en
1882 autorizd al Poder Ejecutivo su construccion; las obras se iniciaron en
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Marzo 1887 y finalizaron en 1898. En el Cuadro 1 se consignan las caracte-
risticas y dimensiones de sus darsenas y digues.

El Puerto Madero pronto se mostré insuficiente para atender el intenso trafi-
co que se estaba desarrollando en el periodo que abarca desde su inaugura-
cion hasta la Primera Guerra Mundial. Las informaciones de principios de es-
te siglo indican un puerto colapsado de barcos y mercancias, con graves in-
suficiencias infraestructurales y funcionamiento burocratico ineficiente,

Para superar estos problemas el Congreso aprobd en Octubre de 1908 laLey
5944 por la que se convocd a concurso para la ampliacidn del puerto. Entre
trece proyectos presentados fue aprobado el de la empresa inglesa Walker &
Cia. Las obras se iniciaron en 1911 y finalizaron en 1926, si bien desde 1919
habia entrado parcialmente en operacidn.

Estas obras configuran la zona hoy conocida como Puerto Nuevo.

2.1.3.1.3. Proyectos portuarios

Después de la segunda Guerra Mundial la tendencia evolutiva del trafico ma-
rilimo se orientd hacia buques, de mayor porte y al movimiento de carga ge-
neral porcontenedores. Ello, entre otras razones, contribuyd adisminuir eltra-
fico global del puerto de Buenos Aires cuyo canal de acceso y principales déar-
senas cuentan con 30 de calado y limitadas superficies e instalaciones para
operar con conlenedores, pero, mas particularmente, ha acentuado la baja
eliciencia operaliva de los Diques 1, 2 y 3 del Puerto Madero con calados de
18" a 21'y accesos por canales de escaso ancho (20 metros), en los cuales
practicamente ya no se opera con trafico comercial. En mejor situacién estan
el Dique 4 (con 23' de calado y boca de ingreso de 25 m.de ancho), y la Dar-
sena Morte (con 2&' de calado) en los cuales se dispone de superlicies aptas
para el movimiento de contenedores.

Estas caracleristicas generales de la evolucion de las operaciones maritimas
ha llevado, en reiteradas oportunidades, a hacer pensar en la necesidad de
ampliacidn, modernizacion y, aun mds, de sustitucién del puerto de Buenos
Aires. En el punto 2.1.2. de estas Bases fue mencionada la forma en que los
diversos planes para Buenos Aires contemplaron la necesidad de ampliacion
del Puerlo Nuevo con el agregado de nuevas dérsenas. Los mismos se fun-
damentaron en los estudios especificos realizados por los Ingenieros Juan A
Briano, Emesto Baldasarriy Alfredo Melle. Asimismo, désde 1969 en adelan-

te fueron formulados diversos planes portuarios, entre los cuales destaca-
mos:

- en 1969 el realizado por JICEFA (Junta de Investigaciones Cientificas ¥
Experimentales de las Fuerzas Armadas);

-enladecada del '70 se difundid la propuesia de estudiar la factibilidad de
un puerto de aguas profundas a localizar en Punta Médanos (norte del li-
toral maritimo bonaerense);



- gn 1980, el gobiemo militar adjudicd a CONSULTARA el esludio de fac-
tibilidad para instalar una ampliacidn del puerto de Buenos Aires que se
ubicaria en el Parana de Las Paimas a la altura de Escobar,

- Enese mismo periodo, en forma allernativa, se solicitaba una cesidn de
aproximadamente 200 Has., para ser deslinada a usos portuarios, del re-
lieno que efectuaba laMCBA sobre el rio. Esta exagerada demanda de su-
perficie obedecia a laidea, luego abandonada, de instalar en ese lugar al-
guna “zona franca”.

- Por (ltimo, cabe mencionar gue en 1988, por inicialiva de la Administra-
cion General de Puertos y enelmarce de lacooperacion con Alemania Fe-
deral, se realiza el estudio dela Rogge Marine Consulting- Bremenhaven,
sobra la situacidn del puerto Buenos Aires, cuyas recomendaciones se es-
pecifican en el punto 2.1.3.1.4. de estas Bases.

De esta breve resefia puede concluirse que el Puero de Buenos Aires, requie-
re de importames transformaciones fisicas y de sus mecanismos de gestién
para reafirmar su rol como el principal puerto del pais destinado a la imporia-
cién y exportacién de carga general. Atal efecto serd necesario reacondicio-
nar parte de sus instalaciones para tornarlas mas operativas asi como elimi-
nar los seciores obsoletos como son |a mayoria de los diques cerrados del
Puerto Madero,

2.1.3.1.4. La situacion actual
a) Disponibilidad de muelles y superficles anexas.

El trafico comercial se concentra, fundamentalmente, en Puerlo Nuevo, con
una evolucién del movimiento de contenedores que puede apreciarse en el
Cuadro 2. Esta modalidad del transponte de carga general presenta un gran
dinamismo en el puerio de Buenos Aires, ya que sirve en forma directa a la
estructura econdmica de la ciudad y de su area metropolitana. Actualmente,
en este puerto se opera sélo con el 22% a 25% de la carga posible de ser ma-
nipulada por contenedores; por lo tanto, aun dentro de los volimenes actua-
les, es de esperar un apreciable incremento de la demanda de longitud de
muelles y superficies para carga y descarga de tales operaciones.

En la actualidad, el movimiento de contenedores se desarrolla fundamental-
mente en la Darsena D (Fig.5) donde hay instaladas dos grias pérticos pa-
ra movimiento da los mismos, en conexidn con las parrilas ferroviarias. En es-
te sector se dispone de una superficie para almacenamiento y manipulacion
de contenedores de aproximadamente 5 Has.

En otras dreas portuarias también hay movimiento de contenedores, aungque
sin el equipamiento conexo de la mencionada mas arriba. En el Puerlo Ma-
dero vale destacar:
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-gldenominado Puesto 6 de Darsena Norle que dispone de muelle de alra-
gue con 26’ de calado y playa de superficie anexa de aproximadamente 4
Has.(con el B al 10% del movimiento actual de conlenedores)

-enelborde Estedel Digue 4 donde por la eliminacion de un rango de an-
tiguos deposilos, refuerzo de la capacidad portante del pavimento e incor-
poracién de numerosas grias ha sido posible adicionar una superticie de
playa para contenedores de aproximadamente 4 Has.

Elinforme de la Rogge Marine Consulting previd una proyeccidn{atano 2000)
del tréfico de contenedores que superaria en un 50% €l hoy existente en el
puerto de Buenos Aires. Ental sentido recomendd que para atender a este in-
mediato incremento debia mantenerse en operacion el borde Este del Dique
4 y preveerse una extension para usos portuarios de una amplia franja sobre
el limite Oeste del relleno existente sobre el rio. (Fig. 2c.)

Acluaimente la Administracion General de Puerlos est4 evaluando otras so-
luciones altemativas como ser; eliminacién de antiguos depdsitos en algunos
espigones o el cegamianio de la superlicie de agua de la Darsena A. Conello
se podria liberar el entorno del Digue 4 de su destino portuario pero adin no
se ha arribado a proyectos concrelos,

b) El sistema de accesos al area portuaria.

Este lema es desarrollado en mayor detalle en el punto 2.1.3.6. de estas Ba-
ses; no obslante, para mantener la coherencia necesaria en la exposicion de
los diferentes temas, a continuacién se expongn brevemente los aspectos
mas generales.

- Fluviales.
Se accede al puerto de Buenos Aires desde la via maritima por el canal de
Punta Indio que al enfrentar el centro de la ciudad se divide en: el canal Mi-
tre que prosigue hasta el Rio Parand de las Palmas, y en los canales Norte
y Sur que ingresan, respeclivamente, a las darsenas del mismo nombre. (Fi-
gura ). El buen mantenimiento de los mismos exige una cuidadosa labor de
dragado y balizamiento.

Entre las darsenas Norte y Sur, que constituyen los extremos del Puerio Ma-
dero, existe una conexion fluvial que es utilizada por embarcaciones de esca-

sa arboladura (principalmente remolcadores) que prestan servicios en ambos
extremos.

- Ferroviarios.
El movimiento de cargas a Puerto Nuevo, Darsena Norte y Dique 4 que llega

por el Norte se realiza por un desvio de las lineas que terminan en el comple-
jo terroviario de Retiro.




Las cargas que llegan por el ferrocarril Sur lo hacen por una linga que corre
actualmente paralela a |a calle Adolio Davila, (sin alambrados ni pasos a ni-
vel) y que ingresan para servir a las dreas portuarias mencionadas previo in-
lercambio y clasilicacion en la parrilla lerroviaria instalada frente al muelle
Oeste de Darsena Morte. En ambos casos el ingreso ferroviario de cargas al
puesto 6 Darsena Norte como al muelle Este del Digue 4 se realiza por el
puente giratorio ubicado en |a prolongacian de Avda. Cérdaba. Sinembargo,
la operacion actual de contenedores en estos dos lugares no requiere nece-
sariamente del acceso ferroviario dado que el movimignto se efeclda maya-
ritariamente por camidn.

- Viales.
Eltransito de cargas por automotor que hoy sirve a las dreas comerciales ac-
tivas del puerto de Bs.As. en los terrenos del Puerto Madero circula por la Av,
Adolfo Davila y Avdas. Madero- Ing. Huergo e ingresa al Dique 4 y puesto 6
de Darsena More por el puenie giratorio ubicado en el eje dela Avda, Cordo-
ba. Asimismo al lado Este de Darsena Surse ingresa par el puente de [a Av.
Brasil.

¢) Condiciones fisicas de los diques de Puerto Madero.

Enelcuadro 1. se informa respecto a las caracleristicas y dimensiones de los
digues y darsenas del Puero Madero. En la Fig.7 se agrega un corte de los
mismos en el cual puede observarse que: el muro de contencidn, ejecutado
en piedra, tiene 12,20 m. de allura de los cuales en condiciones regulares del
rio, 5,14 m. quedan libres entre el borde superior y el espejo de agua y 7,06
m. cerresponden a la masa liquida sobre un fondo de dique que g5 el fondo
natural de barro del rio.

Las oscilaciones del nivel del rio son, regularmente de mas y menaos un me-
tro, sin embargo en periodos de maxima crecida la masa liguida ha llegado
a -0,66 m. del borde de dique.

2.1.3.1.5. Ladesafectacién de superficies del uso portuario
y requisitos a considerar en estas Bases.
a) Necesidad de muelles y superficies conexas.

Elexamen de la situacion expuesta en elpunto anterior no dejadudas que una
futura desafectacion de usos portuarios del Digue 4 y puesto 6 de Darsena
More requiere que, enforma previa, sean realizadas obras en otros sectores
del Puerto de Buenos Aires que permilan absorber las operaciongs que ac-
tualmente se efectian en aquellos, de modo que el desarrolio urbanistico del
grea Puero Madero no interfiera en la operatividad y eliciencia del Puerlo de
Buenos Aires.
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En consecuencia, podran ser desafectades en forma inmediata del use por-
luario las superlicies que rodean los diques 1, 2 y 3 del Puerto Madero. En
cuanto al Dique 4 con fecha 3 de Mayo de 1991 fue firmado un convenio en-
tre la Corporacién Antiguo Puerto Madero y |a Administracion General de
Puertos segun el cual se establece que por un lapso de dos anos |la Corpo-
racion posibilitara el libre uso portuario del drea senalada en el Plano 4,

5i bien queda con ello asegurado un inmediato desahogo a la premura de la
desafeclacion porluaria, esta Asesoria prevé que el lapso de dos afhos es exi-
guo para que los responsables del puerlo puedan elabarar, hacer aprobar y
construir una solucion alternativa por lo cual estima que en cualquier cronoe-
grama de elapas para el desarrollo urbanistico de Fuerto Madero debe asu-
mirse que la afectacidn del Area mencionada probablemente se extienda aun
lapso mayor.

Enel proyecto de la Rogge Maring se prevé un area de reserva para usos por-
luarios sobre el borde Sur del antepuerto segun un perdil rectificado (fig. 2¢).
Esta recomendacidn se superpone conlos limiles actualmente asignados por
la Ordenanza N? 41.247 para destino de Parque Natural y Heserva Ecoldgi-
ca.

El conflicto emergente de esla situacidn se ve agravado por la previsién de
una excesiva superficie portuaria, que r wrece superar la estriclamente nece-
saria para el movimiento de cargas. El aspeclo sustancial del requerimients
partuario, estaria constituido por una franja de terreno longitudinal y parale-
la a la costa que permita configurar una nueva lerminal portuaria. {Se entien-
de por “lerminal partuaria” un area de puerto con muelle de atraque, delimi-
ladacon cercamiento de efecliva seguridad y que posea un punto Unico de ac-
cesofegreso. Ensu interior se efectdan lodas las operaciones de carga y des-
carga de buques, almacenaje de cargas y de contenedores llenos y vacios,
donde lodos los manipuleos de cargas se realizan por medio de equipamien-
tos mecanicos apropiados, empleando tiempos éptimos y los necesarios mar-
genes de seguridad. El médule standard de superficie para una “terminal por-
tuaria” es de 250 m. |. de muelle de atraque por 200m. a 300m. de ancho pa-
ra playa de movimienlo de cargas y contenedores).

La superficie de reserva portuaria que resultaria de estas consideraciones
lendria una longitud de 800 mts. y un ancho variable de 200 a 300 m. la cual
posibilita alojar tres unidades de terminal portuaria”.

b) El transito fluvial inter-darsenas Norte y Sur.

Eldecreto 1279 del 21 de Noviembre de 1989 por el que se aprueba la cons-
titucion de la Corporacion Antiguo Puerto Madero establece la obligatoriedad
de respetar una servidumbre de paso para embarcaciones entre las darsenas
Sur y Norte en condiciones similares a las que existen en la actualidad. A tal



fin se especifica que deberd reservarse un canal de 40m. de ancho a lo lar-
go de los cuatro digues (esta amplilud es mas que suficiente ya que los pa-
sos entre diques tienen un ancho de sélo 20 metros).

Solicitada por la Asesoria una mayor especilicidad respecto a caracleristicas
y frecuencias del transito fluvial que 1a clausula mencionada trata de garan-
tizar, no se recibié informacién adicional.

2.1.3.1.6. Transformacién y reconversion de los espacios
portuarios desactivados

En las condiciones descritas anteriormente de obsolescencia técnica para el
trafico maritimo y dada su posicién central estratégica en la estructura urba-
na, el Ministerio de Obras y Servicios Publicos, la Secretaria General de la
Presidencia y la Municipalidad de Buenos Aires suscribieron el 15 de Noviem:-
bre de 1989 el Convenio para la creacion de la “CORPORACION ANTIGUO
PUERTO MADERO S.A." con el objelo de;

* ..la confeccién del Plan Maestro de Desarrollo Urbano, el estudio de fa
infragstructura urbana a incorporar y la promocidn de inversiones en el
drea, Ia actividad inmobiliaria y Ia construccicn de obras nuevas y/ o remo-
delacionias en 1a zona de obras necesarias para convertiria en un polo de
desarrollo basado enla mds genuina inversionurbana con participacion de
capitales nacionales y extranjeros, como asimisme la venta y/ o concesion
de las tierras pertenecientes al drea en cuestion, con el indudable bene-
ficio fiscal que esto representa. Dichas obras tenderian a potenciar asimis-
mo, el postergado desarrolio y crecimiento de la zona sur de la ciudad de
Buenos Aires, generando otro centro de inversidn urbana relevante como
consecuencia de o anterior”.

Este Convenio fue aprobado por el Decreto Nro. 1279 del Poder Ejecutivo Na-
cional del 21 de Noviembre de 1989, firmado por los Ministros del Interiory de
Obras y Servicios Plblicos, abriendo con ello el proceso de organizacion y
gestion de la reconversion urbanislica del area central de Puerto Madero.

Esta area posee una fuerte personalidad urbanistica y dificimente puede
compararse con algunas de las grandes experiencias de reconversion de
puertos ya realizadas o en curso de ejecucion. Lo que mas la diferencia de
olras operaciones semejantes es su gran extension (superior a las restantes
excepto |a de los viejos docklands de Londres) y su localizacion adjunta al
centro comercial, administrativo y politico de la ciudad. De ello deriva sus ma-
yores posibilidades de contribuir a una nueva imagenurbanistica de la ciudad
en razdn de la transformacion de sus funciones y de aportar a su desarrolio
econdmico que fue la razén misma para la creacion del Puerto Madero enlos
comienzos de esle siglo.
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2.1.3.2. El 4rea central de Buenos Aires y la expansion de
las actividades terciarias (oficinas y servicios)
2.1.3.2.1. Antecedentes.

a) Periodo 1960- 80.

Buenos Aires tiene la caracleristica estructural de ser una ciudad con area
central fuertemente concentrada hacia la cual convergen los medios de trans-
porte masivo (ferrocarril a nivel y sublerrdneo). Esta estructura fue confirma-
da entodos los planes formulados para Buenos Aires y su drea metropolita-
na. Pensar en una relativa dispersion de esas actividades exigira un cambio
de eslructura circulatoria y operaciones de renovacion urbana que estarian
fuera de las posibilidades econdmicas de |a ciudad, aparte de que nunca fue-
ron formulados proyectos al respecto. En el Plan Regulador de 1962 (OPR-
BA- MCBA) se advertia®:
"Remodelacidn zona centro;

En esta zona se desarrolla un tipo de aclividades administrativas, cultura-
les, comerciales, financieras, politicas, efc., gue dan latécnica y vibracidn
de la funcién Capilal.

Dichas actividades se hallan localizadas preferentemente en el “centro”
tradicional {entre las avenidas Alem, de Mayo, Callao y Cordoba) pero
muestran una marcada tendencia de expansion hacia el Norte y el Oeste,
es decir, sobre las dreas de mayor concentracion demogréaficaresidencial,
lo cual puede derivar en el futuro en graves problemas de deterioro y de
congestion urbana. Por ello se propone la limitacién y el contralor de es-
1a expansionde actividades mediante una zonificacién precisa que preser-
ve como tales las dreas residenciales de alta valorizacion asi como |a su-
presién de Puerto Madero que posibilitara la ampliacion y restructuracion
de la zona céntrica......"

y en otra publicacién se agregaba®™: y
“Prormover la restructuracion de las actividades administrativas que estan
invadiendo peligrosamente la ya saturada zona Norte residencial.

Equilibrar el drea ceniral impulsando el desarrollo de las zonas del centro
y del Sur, concentrando alli las mencionadas funciones administrativas”

En ese entonces se advertia que uno de los problemas urbanisticos de 1a ciu-
dad era el prever y proveer a una adecuada expansionde las actividades cen-
trales. Pero, en forma paralela, ese Plan visualizaba el objetivo de lograruna

8, "Informe Preliminar- Etapa 1959- 60 Pag. 131 Ed. MCBA 1968
9. "Dascripcion sintética del Plan Regulador” pag. 56, Ed. MCBA, 1968




compensacion al desigual desarrollo de las zonas al Morte y al Sur del drea
central y en tal senido se aspiraba a una total Renovacion Urbana del Barrio
Sur paraque adquiriera el caracter de area residencial con densidad y calidad.
En la busqueda de esa oportunidad la OPRBA mantuvo “congelada” (no se
olorgaban permmisos para reedificar) practicamente la totalidad del Barrio Sur.
Ver Figura 8. (corresponde ala primera version del Codigo de Planeamien-
to Urbano realizada en 1871- 73 y entonces no sancionada).

La férmula espacial del re- equilibrio estructural era un simple triangulo: zo-
nas residenciales de buen standard y alta densidad al Norte y al Sur del “cen-
tro” existente ylas aclividades centraleserciarias expandiéndose haciael Es-
te, donde existirian terrenos nuevos a recuperar.

A estas ideas respondié el destine de oficinas que se dio al predio “Catalinas
Morie”y, también, el llamado a concurso de anlecedentes en 1970 para con-
feccionar el plan de “Renovacidn Urbana de la Zona Sur” {(que continuaba
“congelada” por Ordenanzas sucesivamente modificadas). El Planque se for-
mulé respondio al programa que le habia fijado el Plan Regulador:

1} oficinas en el tridngulo a liberar de Puerto Madero {tope de 2.000.000
m2. cub. = 100.000 empleos),

2) usos recreativos en una zona a rellenar en el rio,
J) renovacion urbana para uso residencial en el Barrio Sur.

Sin embargo, este estudio apontd la idea de conformar dos franjas de expan-
sion para actividades administrativas:una sobre los bordes de la Avda. 8 de
Julio {adin no abierta en eftramo Sur) y otra alo largo de Paseo Colén. Sindu-
da era otro enfogque valido para contribuir al propdsito de re- equilibrar el drea
cenlral de Buenos Aires: absorber la expansidn de actividades administrati-
vas centrales orientandolas hacia el Sur del microcentro,

Estas ideas claras fueron objeto de una codificacién muy confusa que se in-
corporg al Codigo de Planeamiento Urbano (Edicion 1877) como “Distrito
U11- Seccion I" que en nada facilitaria la pretendida renovacién urbana del
sur, y que también quedo atectando al tridngulo de Pueno Madero como U11-
Seccion 1.

Al poco liempo, con un cambio total de criterio, se sanciona la Ordenanza que
crea el Distrito U 24 que impuso el sentido de preservacion hisldrica en un am-
plio seclor del Barrio Sur (desde calle Tacuari hasta Avda. Paseo Colon, lue-
go reducido al sector entre calle Perliy Avda. P. Coldn, desde Avda. SanJuan
hasta Av. de Mayo e incluyendo los bordes de esta ultima). Ver Figura 9.

b} Periodo 1980- 89.

En 1980, ya comenzadas las obras de relleno sobre el rio, la MCBA conlra-
taunequipo de arquitectos pararealizar el estudio de Ensanche del Area Cen-
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tral (E.A.C.) fijando las siguientes directivas: se conlirma el deseo de mante-
ner un Barrio Sur residencial e *histérico” (al menos en los limites del u-24)
¥ un “centro nuevo administralive™ hacia el Este para el cual (como en el ca-
so anterior) se impane un desarrollo tope de 2.000.000 m2. cub. Enel progra-

ma se insinuaba el reagrupamiento de oficinas piblicas {en particular del Po-
der Judicial),

Los asesores urbanistas del E.A.C. emprendieron la tarea de tratar de cuan-
tilicar con algun rigor metodoldgico cudl podia ser la posible evolucidn de las
actividades centrales. Basados en dalos aportados en el Esquema Director
afho 2000 (ano 1963) se hipotetizé una proyeccion de empleos centrales en-
tre 1980- 2000 que se eslimd en un incremento minimo de + 240.000 emple-
0s que hoy, muy fundadamente puede ser considerado de maxima ', (pero
que recobraria parcial validez en el caso de una genuina y veloz reactivacion
economica). También se contd con el relevamiento de la superficie en m2.
cub. construidos en el ambito de la Capital Federal " y que habia sido pro-
cesado segun un programa especial para los 8 distritos que comprendian I3
casi totalidad del area central. Este analisis permitié comprobar que en los 8
distritos la cantidad de m2. cub., para el uso vivienda era del 54% sabre el o-
tal construide con un maximo del 81,8% en el distrito 7 {netamente residen-
cial) y un minimo de 29% en el distrito 1 {microcentro). Ver cuadro 3 y Figu-
ra10. Asuvez, eltotalde m2. cub. construidos para actividades centrales {ex-
cluida la vivienda) se distribuia en las siguientes proporciones: oficinas (pu-
blicas y privadas) 39%, garage- industria- depésito 18%, comercio 16%, ho-
teles y sanatorios 7%, bancos 6% y un resto de 14% en destinos variados de
menor gravitacion (especlaculos, colegios, templos, etc.)

En ese esludio se considerd que sélo hay tres posibilidades para dar cabida
a los nuevos emplens centrales:

- aumenio global “sine fine” del volimen construide en cada parcela ubi-
cada en lo que, por su accesibilidad, se define como drea central (oseala
supericie del triangulo entre las tres terminales ferroviarias: Once- Retiro-
Constitucidn

- reduccidn de la proporcidn del uso residencial aumentando la de usos
centrales que puede lograrse por: a) sustilucion edilicia en parcelas ya
construidas pero con débil resistencia al cambio o, b} intrusidn de usos ad-
ministrativos en los edificios de vivienda)

10. Datos postariofes del Censo 1980 indicaron un total de poblacidn marginal fne-
cesidades basicas insatisfechas) de 2.096.300 hab. en el AMBA ¥ del censo econg-
mica un decrecimiento apreciable de los empleos industriales.

11. Relevamiento llevado a cabo por la Direccidn de Patrimonic Urbano MCBA an 1979
como base de reactualizacion impositiva inmobiliaria.



- incorporacion de dreas nuevas (caso Catalinas Norte y, eventualmente
Puerto Madera).

En consecuencia, se agregd un estudio parcelario (esc. 1: 2.500) del estado
de la edificacidn en los dislritos 1, 2, 3y 4 con el fin de analizar el grado de "re-
sislencia al cambic” de las unidades edilicias.

Con todos los elementos mencionados se construyeron 3 hipotesis de “esce-
narios” fulures para el drea central segdn las siguientes allernalivas y resul-
tados;

1} Hipdlesis tendencial absoluta: con el supueslo que en cada distrito se
mantuviera la proporcidn existente de vivienda y uscs centrales hasta
completar el volimen maximo construible de acuerdo al Codigo entonces
en vigencia.

Para la proyeccidn de + 240.000 empleos {minimo que hoy pasaria a ser
maximo) el déficit en la capacidad de absorcion (considerado un 20% de
resistencia al cambio) fue de -97.143 empleos. En consecuencia, segun
esta hipdtesis, tal cantidad de empleos debian ser absorbidos sobre are-
as nuevas enel EAC.

2) Hipdtesis lendencial relativa: Se basa en el supuesto que sin cambiar
el volimen maximo conslruible segln Cédigo se alterara la proporcion de
m2. cub, que ocupan los usos residenciales y centrales (se descarlaba en
esta hipdtesislaparicipaciénde los distritos 7 y 4 por su cardcter netamen-
te residencial y por considerarse altamente indeseable su transiorma-
cidny.

El resultado que se obluve (para un indice de 20 m2. cub./ empleo) en los
seis distritos considerados, fue que la proporcién de m2. cub. asignado a
usos cenltrales llegaria al 73,8% quedando para eluso residencial el 26,2%
restante. Es decir que para la casi lolalidad del &rea (incluida la parte de
la U-24 desde Avda. de Mayo hasta Independencia) el cardcter seria simi-
lar al que hoy tiene el distrito 1 (microcentro norte) con lo cual se alteraria
bastante el tasgo distintive que tiene el resto del drea central que le con-
fiere un apreciable grado de animacion y familiaridad fuerade las horas la-
borales.

3) Hipétesis voluntaria: se desarrolld con el supuesto que se aceptaria en
ciertos distritos un moderado incremento del FOT construible segun Co-
digo y un moderado incremento en la proporcion de m2. cub. para usos
centrales respecio a uso residencial {se exceptuaron los distritos 1y 7 que
se mantuvieron en la misma situacion que en ese momento exhibian). En
esta hipétesis, aun aplicando el 20% como “coeficiente de resistencia al
cambio” se obtuvo una capacidad de absorcion de nuevos empleos que

superaba en + 61.800 empleos la demandada por la proyeccion de +
240.000.
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En base a estos "escenarios” se pudo concluir que una proyeccion de
240.000 nuevos empleos centrales para el afio 2000 {que hoy no parece
tan justificada) se podria absorber con cierla razonabilidad segun las si-
guienles alternalivas:

- suponiendn una importante translormacidn parcial del cardcter y te-
jido en el Barrio Sur, 6,

- origntando su expansion hacia areas nuevas a recuperar en el fren-
te Esle del area central.

Elequipodirectordel estudio E.A.C. seincling porla sequnda alternativa agre-
gando una proporcionalidad del uso residencial. Asi llegd a conformar un pro-
grama que implicaba : 5.000.000 m2. cub. que alojaban unos 130.000 emple-
os y una poblacion residenle de 48.000 habitantes.

c} A fines de este periodo se sanciond una nueva reforma
del Codigo de Planeamiento Urbanao, hoy vigente,
que entre otras disposiciones establece:

1) La posibilidad de incrementar el FOT maximo edificableenelC1de5a7
en los casos de parcelas de caracterislicas especiales.

2} Una ampliacidn del distritc C1) agregando las manzanas que bordean la
Avda. 9 de Julio desde Avda. Cérdoba hasta Avda. de Mayo (anteriormente
incluidas en el C2) y desde Avda. de Mayo hasta Avda, San Juan [anterigr-
mente incluidas en el U11- Seccidn ). Fig. 11. Estas modificaciones avanzan
considerablemente en direccion de la que fue denominada "Hipdtesis volun-
taria” en el apariado anterior y que adecuadamente complementadas, releva-
rian al sector Este del area central {Puerto Madero) de la pesada responsa-
hilidad de atender a la lotal expansidn de los empleos cenlrales.

2.1.3.2.2. Rol del area Puerto Madero

como absorcion de actividades centrales terciarias

5i, como se dedujo en el punto anterior, la expansidn de la mayor parte de nue-
vas actividades del terciario seran absorbidas sobre el eje de las Av. 9 de Ju-
lio y Paseo Coldn hacia el Sur del area central, dentro del tejido urbano exis-
tente, quedard para Puerto Madero la oporlunidad de ofrecer terrenos de li-
bre conlormacidn que permita alojar edificios y conjuntos de actividades sin-
qulares,
- Oficinas, hoteles, exposiciones.
Segun analisis realizados a comienzos de 1990, se estimaba que en Buenos




|

Aires el drea de Catalinas posee las oficinas mas modernas (afios 70 y 80),
de mayor superficie {(de 200 a 1000 m2. cub.) y de mayor precio (1000- 1400
dolares por m2.). La zona de |a "city” {B. Mitre- L. N. Alem -Flarida- Corrien-
tes), con una demanda especial de las entidades financieras, presenta una
oferta media en superficies unitarias (200- 400 m2.) y precios (500- 800 dd-
lares! m2.). Lazonaentre M. T. Alvear- Maipi- G. Pellegrini- Diagonal R. Sa-
enz Pena presenta una oferta menorpor unidad (100- 250 m2.) y en precio de
venta (500- 600 délares/ m2.). El &rea de Tribunales (Callao- Cérdoba- Lava-
lle- C. Pellegrini) tiene ofertas auin mas reducidas en extensién (40- 200 m2.)
y precio (400- 600 délares/ m2.).

Este mercado de oficinas y servicios terciarios personales de Buenos Aires es
una oferta construida hace muchos afios (excepto la zona Catalinas) y sinlos
servicios mas modernos de informatica, telecomunicaciones, salas comungs
y ofros incorporados. En las grandes ciudades del mundo desarrollado se es-
td produciendo un gran cambio en las caracleristicas técnicas de este sector,
cuestidnque seguramente se producird también en Buenos Aires que no dis-
pone, aclualmente, de esta oferta. El 4rea de Puerto Madero puede llegara
ser apropiada para introducir edificios de este tipo, junto a otros edilicios mas
tradicionales, ya que la misma también se estima excepcionalmente apta pa-
ra alojar un predio ferial para exposicién de productos industriales suscepti-
bles de importacion - exporiacion (segun los convenios econdmicos de coo-
peracion suscriptos por la Republica Argentina). Un complejo ferial se estima
gue podria insumir unas 8 Has. de terreno.

La hoteleria es otro de los destinos idenlificables que enforma direcla se com-
plementa con los ya mencionados: oficinas y cenltro de exposiciones y con-
venciones. Sevisualizauna posible demanda de dos grandes hoteles de buen
standard.

Las actividades descriptas se verian singularmente beneficiadas porsuinser-
cion en un contexto que ofrece interés y variedad paisajista y siempre que lo-
gre desarrollarse con la necesaria coherencia interna.

- Comercio y servicios personales y comerciales.

Aclividades comerciales, culturales, recreativas a cubierto, cafeterias, res-
taurantes, amenidades, estudios profesionales y servicios comerciales en es-
cala moderada (imprentas, empaque, depésitos, elc.) integran una pluralidad
de usos tercianos centrales que podrian ser adecuadamente albergados en
el conjunto de los 16 ex- depositos portuarios que enfrentan el limite Oeste de
los cuatro Diques, (cuya superficie existente alcanza a 242,311 m2. cub. ocu-
pando 45820 m2. de superficie de suelo).

Este tipo de aclividades terciarias, en escala y localizacién adecuadas
tambien deberan servir a olras zonas del desamrollo urbanistico que se pro-
yecle.
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- Civico y cullural.

En las numerosas remodelaciones portuarias que se han emprendido ultima-
mente en diversas ciudades, los usos de carécter civico y cultural ocupan un
lugardestacado. En el programa que se prevé poder desarrollarpara larecon-
version de Anliguo Puerto Madero ha sido identificada la oportunidad de ins-
talar dos nuevos grandes museos, para tratar respectivamente las tematicas
de la Navegacion y de |as Inmigraciones, que tanta importancia han tenido en
la historia argentina. A tales efectos se contaria con la excepcional oportuni-
dad de poder aprovechar algunos de los edificios dignos de ser recuperados
y reciclados {los ya mencionados ex- depésitos u otros), ademas de lapresen-
cia utilizable de las superficies de agua de los diques.

En ambos casos se trataria de centros culturales vivos, dindmicos y parici-
pativos gue tendrian sdlo una parte dedicada a exposicion permanente mien-
tras que en ofras se organizarian exposiciones temporales a renovar periodi-
camente. En estos casos se lrala de que los visitantes participen directamen-
te en siluaciones que ademas de instruir tienen por funcidn divertir, conlo cual
se atrae a un publico que usualmente no visita los museosy que olorgariauna

base de concurrencia gue haga posible lograr la autofinanciacién de cada
centro cultural.

A continuacidn se agregan algunas consideraciones particulares para cada
Museo.
a) El Museo de la Navegacidn.
Mas que una serie de muchos y pequefios equipamientos culturales que
sobre esla tematica actualmente existen en el 4rea de Buenos Aires, es
conveniente plantearse la conslilucion de un gran Centro Cultural dedica-
do ala Navegacidn, a la hisloria y al patrimenio maritimo argentino, En es-
los momentos existen;

Museo Naval (Tigre).

Museo del Puerto y la Aduana (Puerto Maderg).
Fragata Sarmiento {Darsena Morte).

Corbeta Uruguay (Riachuelo).

- Numerosas embarcaciones tradicionales (Tigre).

- Embarcaciones fuera de uso de pesca y transporte fluvial (Tigre,
puero de Bs. As.).

- Barcos comerciales fuera de uso por anticuados. Barco antartico.

- Numerosos elementos del patrimonio arqueoldgico industrial y por-
tuario (gruas, cabrestantes, norays, elevadores de granos, balizas,
etc.) dispersos por el puerto de Buenos Aires,

i

Solo con los museos, barcos y elementos anteriormente mencionados |,
debidamente restaurados y organizados, puede construirse el Museo Ma-



ritimo mas importante de América Latina, que, sin duda se convertiria en
una de las instituciones mas destacadas para la atraccion de visitantes a
Puerto Maderp. Deberia completarse con: taller de restauracién, bibliote-
ca, ¥y sala de conferencia y proyecciones.

b} Exposicién y Museo de la Inmigracidn,

El origen de los inmigrantes, sus medios de transporte, formas de vida y
cultura y modos de integracidn a los nuevos medios sociales son elemen-
tos que pueden constituir un interesante museo en Puerto Madero, sibien
existe |a ldgica altemativa de aprovechar para tal fin el ex Hotel de Inmi-
grantes ubicado en Darsena Norte.

2.1.3.3. Las actividades recreativas/deportivas

En todos los estudios urbanisticos sobre Buenos Aires se conslatd el grave
déficit que la ciudad exhibe en relacidn a superficies verdes- recreativas- de-
portivas. Esto suele expresarse €n un indice de m2.f hab. de espacio verde
gue, en esta ciudad, es sumamente reducido. Cabe advertir que la satisfac-
cidn de este déficit no se resuelve con agregar 1al o cual plaza, o tal avenida-
paseo, con canteros arbolados; significa proveer los espacios necesarios pa-
rala recreacién al aire libre de aproximadamente 1.500.000 hahitantes aloja-
do en “la ciudad central” {radio comprendido entre 1a Plaza de Mayo y Avda.
La Plata) que requeriria no menos de 300 Has. libres para usos deporivos,
paisaje natural, zonas de pic- nic, paseos ecuestres y en bicicleta, y libre ac-
ceso y percepcion del borde del rio que hoy, bloqueadas la Costanera Sur y
la mayor parte de la Costanera Norte, ya no existe para el ciudadano de Bue-
nos Aires y se ha transformado en un "privilegio” que debe ser especialmen-
te abonado. Tampoco se resuelve este deficit pensando que tales supericies
gue demanda el habitante de Capital, eslardn radicadas, por decir, en Merlo,
Moreno o La Matanza que, en esta aglomeracidn urbana cuentan con peno-
sa accesibilidad.

La conformacion de un Parque Metropaolitano Central con una Avda. Costa-
nera abierta sobre el ric fue uno de los mas genuinos chjetivos urbanisticos
que dio origen al actual relleno sobre el rio. Esta idea fue formulada por la
OPRBA- MCBA- 1962, vy confirmada en el Plan ORDAM- CONADE- 1869 y
en €l Plan de Renovacion de la Zona Sur MCBA y Equipo Consultor- 1971.
{Aln el Plan de Le Corbusier previé destinar las 150 Has. del triangulo a libe-
rar en Puerto Madero a aclividades deportivas y recreativas). La activa ulili-
zacién deltradicional Paseo de la Costanera Sur por los habitantes de Bs.As.
s ilustrativo de la excelente ubicacion de esa zona para tales fines. En efec-
to, ademds del acceso vehicular ya conocido se puede aprovechar del trans-
porte masivo que proporcionan 1as cuatro lingas de subterraneos convergen-
tes al drea central que, en los fines de semana, circulan con trenes vacios.
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Esle déficit recrealivo central que la ciudad soporta no puede ser satisfecho
enlas hectareas que inlegran el lriangulo de tierras a liberar de Fuerto Made-
ro sino que requieren del rellenc efecluado sobre el rio para lo cual el mismo
fue imaginado. Sin embargo, la incorparacian, habilitacién, control y seguri-
dad de tan amplia supericie no es faclible de ser realizada en un corto plaza
y, ademds, debe considerarse el aporie que a tales electos puede sumar el
concepto de “pargue natural’ para las nuevas generaciones de “portefios”.
(Este aspecto se desarrolla con mayor amplitud en el punto 2.1.3.9.).

Sin embargo, en estas Bases se estima de valor elimaginar un circuito gene-
ral entre zonas verdes y centros de interés que incompore los espacios plbli-
cos existentes y los nuevos a crear entre la zona ex- Puerlo Madero y ex- Cos-
tanera Sur.

En el aspecto estrictamente nautico- deportivo cabe mencionar que estas ac-
lividades {con amarraderos privados) han sido previstas sélo en Digue 4 por
cuanto el movimiento de entrada y salida de embarcaciones compromele se-
riamente la continuidad de la circulacion vehicular de acceso al Sector Este.
Elasentamiento de tales actividades deportivas en el drea de los diques tam-
bién implicaria algunos servicios en lierra como son: dreas de carenaje y re-
paracién, o venta de embarcaciones y locales sociales anexos.

2.1.3.4. La preservacion y reciclaje
del patrimonio arquitecténico/urbanistico del area
Antiguo Puerto Madero.

2.1.3.4.1. Los diques y su entorno.

Puerto Madero es un espacio (nico e irrepelible en la ciudad que deberd ser
Iratado con los criterios diferenciales que merecen los acontecimientos urba-
nos singulares. Las acluaciones sobre esta area debentener presente la ne-
cesidad de preservar, rehabilitar y rentabilizar los elementos mas caracteris-
ticos de su pasado que deberan coexistir arménicamente con los edificios y
espacios que los nuevos usos y actividades van a proveer. (Fotos 1- 2- 3)

La vocacion fluvial- maritima histérica de este espacio otorga al espejo de
aguade los cuatro digues un protagonismo singular y, sinduda, la concepcisn
global deberd respetar la planificacidn conjunta del espacio terrestre y del es-
pejo de agua en el sentido ya iniciado por la Ordenanza 44.945 referente a
MNormas urbanislicas para el Distrito U32 “Area de proteccion patrimonial An-
tiguo Puerto Madero" que abarca el entorno de los Diques 3y 4 y cuyo texto
estd incluido en el Anexo 2.6.3. de estas Bases.

En la citada ordenanza se destacan normas de proteccidn edilicia, que se re-
fieren a lo construido sobre parcelas y normas de proteccion ambiental refe-




ridas al espacio publico y privado que circunda a los antiguos depdsitos, los
diques y sus banquinas. Los propios paramentos de los diques tienen caréc-
ter patrimonial no pudiendo ser modificados, de donde cualquier elemento de
borde que se proponga debe asentarse sobre el plano superior y, en el caso
de elementos sobre el espejo de agua, éslos debentener estructura indepen-
diente de los paramentos.

El entorno de los cuatro diques conforma un significalivo patrimonio arquitec-
tonico y arqueoldgico industrial que esla inlegrado, ademds de la importan-
te obra de ingenieria civil, porun conjunlo de edificaciones e implementos por-
tuarios (depositos, elevadores de granos, asi como gnias) con posibilidad de
rehabilitacion y reutilizacién. Se citan como los mds destacados:

- En el borde Oeste de los diques, los dieciseis edilicios para depésito en
ladrillo a la vista que se alinean sobre |a avenida Adolfe Davilaalo largo
de 2,5 km. y que conforman, especialmente cuando son visualizados des-
de el borde Este deldique 2, un amplio y armdnico panorama. Actualmen-
te estas construcciones estdn protegidas porla Ordenanza de creacidn del
distrito U32 solo en el entorno de los diques 3 y 4. (Fotos 9, 10y 11)

- En el borde Este del Dique 3, se destaca Ia gran masa edilicia (elevado-
res, galpones y oficinas) de Molinos Rio de la Plata (enuso industrial), fo-
tos 13-15- 16- 17, que se contindan con apreciable homogeneidad formal
con los ex- elevadores de la Junta Nacional de Granos (en desuso). (Fo-
tos 3,4y 8).

- En el borde Este del Digue 2, aunque algo mds al interior, persiste el no-
table edificio de elevadores y depésilos, construidos en ladrillo rojo oscu-
ro que seguramente proporciona buenas oportunidades de reciclaje, (Fo-
to 14) siendo propésito de la Corporacion gestionar su preservacion.
También alineados en el mismo borde de los Diques 1 y 2 se suceden otras
construcciones de ex depositos y elevadores (todas en desuso y algunas
gravemente dafiadas) que, a primera vista, ofrecen menorinterés patrimo-

nial, destacandose, sin embargo el ex- elevador de la J.N.G. en Digue
1.{Foto 3).

- Por dltimo, en el borde Este del dique 4, y a bastante distancia del mis-
mo, estd el conjunto de cuatro galpones en hormigén armado a la vista cu-
yo mayor interés reside en su homogeneidad volumétrica, en la importan-
te cantidad de m2. cubiertos que disponen y en las buenas posibilidades
que ofrecen para el reciclaje. (Foto 12)

Se espera de las propuestas que se presentan a este Concurso de Ideas que
los participantes puedan ponderar con ajustade equilibrio las condiciones am-
bientales dignas de ser mantenidas o exaltadas, imaginando nuevos destinos
a que puedan ser afectadas y creando los ambitos espaciales de articulacion
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con el enforno gue posibilita excepcionales visuales cruzadas.

2.1.3.4.2. La Costanera Sur

La construccién de la Costanera Sur, en 1915- 18, contribuyd en forma des-
tacada, con sus paseos, parque, edificios, monumentos, y acceso al rlo, a la
olerla de espacios de ocio y esparcimiento para los habitantes de la ciudad.
Asi seintrodujo una nueva funcién en el drea que no le era propia originalmen-
te pero que, con vocacion prospecliva, se ha consolidado en este espacio y
gue sin duda puede y debe volver a potenciarse en el futuro.

Actualmente, el fuerte poder evocativo de este excepcional espacio urbano
que componen la avenida- paseo, los jardines anexos y el gran vereddn, se
haimpregnado de un fuerte tono nostalgico y hasta dramdtico, que tuvo su ori-
gen en;

1) la forzada clausura del ex Balneario Municipal, visla la peligrosa con-
taminacién que exhiben las aguas del rio;

2} la pérdida del contacto costanero con el rio, ocasionado por las obras
del relleno;

3) eldescuido y deterioro que amenazan las superficies de la Costanera
Sur ocasionado no sélo por transitorias dificultades presupuestarias sino,
fundamentalmente, porlafaltay necesidad de lener que imaginar una nue-
vay feliz resolucion de laforma de encuentro y “friccidn” con las dos gran-
des areas que le son adyacentes: una, el “parque nalural y reserva eco-
Iégica”, y otra, los destinos a otorgar a los terrenos perenecieames al an-
tiguo Puerlo Madero.

La ciudad tiene el deber de reconstituir y diundir im&genes validas del futu-
ro inmediato y mediato de las dreas de Puerto Madero, Costanera Sur, Par-
que Naturaly Reserva Ecoldgica paradar confiabilidad alas inversionesy em-
prendimientos publicos y privados que hacia ella se canalicen. La otra y dra-
maética alternaliva es el deterioro y la marginacion.

Exisle una realidad que debe ser asumida con toda claridad: el rio no est4 ni
puede estar en contacto conelborde de la Costanera Sur. En perfodos recien-
les, gradualmente se ha visto desaparecertodafluenciay presencia delrio ca-
si imposible de reslituir en este borde. Algunas ideas sugeridas al respecto
han girado sobre |a posibilidad de generar pequefios lagos o lagunas a o lar-
go delex-borde costanero que restituya su contacto con agua limpia (con fon-

do duro similar al de los lagos de Palermo) ubicados en el contexto de un jar-
din lineal.

La funcién cabal de Avenida Costanera, que hoy ha perdido la Ciudad quizds
solo puede serrecuperada a lo largo delborde externo del dreade relleno des-



de la cual es posible obtener una magnifica aproximacién al rio y una excep-
cional vista de la costa bonaerense del Tigre hasta La Plata.

Los paricipantes deberan evaluar éstas y olras posibilidades en el marco que
se establece en el punto 2.1.3.9. de eslas Bases.

2.1.3.5. El uso residencial

En las remodelaciones de ex-areas porluarias que ullimamente se empren-
dieron en diversas ciudades no ha sido habitual la inclusidn del uso residen-
cial, con exceccion de aquellas en las cuales estuvo comprometida una gran
superlicie de srmrenos.

A pesar de nn serla tendencia dominante, y considerando que histdricamen-
te el area de Puero Madero ha sido reivindicada para usos recreativos- ad-
ministrativos- civicos y culturales, una progresiva y animada reintegracién a
laciudad de esta superficie relativamente extensa es dificil que pueda sercon-
cebida y concretada sin una proporcionada parlicipacion del uso residencial.
En primer lugar, porgue es un uso que garanliza la permanente presencia hu-
mana en el area base para la animacién y seguridad de la misma. En segun-
do lugar porque enuna metrépolis crmo Buenos Aires eluso residencial cons-
tituye una demanda permanente pa: 11a cual parece factible lograr fuentes de
financiamiento segun el rango del stardard habitacional que se prelenda sa-
tisfacer,

Sin embargo, dada la singularidad urbanislica- estratégica del area gue nos
ocupa [que estd localizada mas alla del eje tangencial a los accesos regiona-
les viales, ferroviarios y porluarios, y conslituye practicamente un limite dal
area urbanizada) de ningtn modo se presupone que aguélla deba estar das-
tinada a satistacer indiscriminados déficits habitacionales (esa linea de pen-
samiento s6lo redundaria en futuros e interminables problemas). El uso resi-
dencial esta previsto en eslas Bases como apoyo a la promocion del reay
come digno acompanamiento a las actividades terciarias, recreativas, y de
preservacion patrimonial a que estara primariamente destinada, sin que se
transforme en el objetivo central de la reconversién urbanistica del area. Su
funcién serd integrarse enformaequilibrada con olros deslines pero guardan-
da las caracteristicas de contexto que le son deseables.

En consecuencia, en el Programa Indicalivo que integra estas Bases el uso
residencial esta planteado con la idea que debiera integrarse en conjunto/ s
ccherente/ s y estar acompafiado de los servicios de equipamiento, v.g.:
transporie colectivo, educacion, salud, comercio, seguridad y recreacidn que
resulten necesarios a la escala y ubicacion adoptados para tal funcion resi-
dencial.

La demanda que se tratara de alojar corresponde a sectores profesionales y
de clase media- alta distribuidos en las tipologias que el paricipante estime
conveniente proponer y justiticar.
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2.1.3.6. La infraestructura vial y ferroviaria
y los accesos al area Puerto Madero.

2.1.3.6.1. Consideraciones generales.

La adecuada accesibilidad que es requisilo importante para las aclividades
centrales, conslituye uno de los aspectos esenciales que condiciona la inten-
sidad de desarrollo que se prelenda programar, Afectan la accesibilidad ac-
tual y tutura del area de reconversion del antiguo Puerto Madero diversos
componentes de lainfraestructura vial, terroviaria y poriuaria existentes o pro-
yectados, Ellos son:

A: Enlaces Regionales.
A-1: Autopista La Plata- Buenos Aires.
A-2: Viasque ulilizan las lineas ferroviarias gue desde el Sury del Oes-
te movilizan las cargas al puerto de Bs. As.

B: Enlaces locales.
B-1: Transito fluvialinter-diques 1 a 4 cuya permanencia ha sido reque-
rida por la A.G.P.
B-2: Transilo fluvial que generarian las aclividades nauticas deporlivas
gue pudieran localizarse en los digues.
B-3: Las avenidas y calles transversales que cruzan los diques por los
puentes giratorios y que enlazan el &rea con el centro de |a ciudad.
B-4: Laredde distribucién vehicular y superficies para estacionamien-
to dentro del &rea a desarrollar.

A los efectos que interesan para este Concurso de ldeas, a continuacicén se
expone una sintesis de los requisitos alternativos enque podrian operar, y re-
solverse fisicamente, tanto los enlaces regionales como los locales.

2.1.3.6.2. La autopista La Plata/Buenos Aires.
a) Antecedentes

Enla década del '40, Vialidad Nacional farmuld el plan de accesos a la Capi-
tal Federal en el que se contemplaba los accesos Norte {actual Panamerica-
na), Oesle, Surpeste y Sureste, terminando todos estos trazados en la Avda,
Gral. Paz, que actuaria como traza envolvente y de distribucidn hacia el am-
bito capitaling.

En el plan OPRBA- MCBA- 1962 se expreso la necesidad de considerar los
sistemas de circulacién con visidn regional, por lo cual se formulé un esque-
ma que superd |la mera convergencia de vias y rutas hacia el centro de la ciu-
dad. Asi, el sislema vial de distribucidn regional que se propuso se conforma
contres elementos rectores: la aulopista costera (Tigre- La Plata), la autopis-




ta Central {continuacién de la Panamericana hacia la rama Sur del Gran Bs.
As.) y la del Ceste {que penetraba por la Avda. Perito Moreno).

En las publicaciones relativas a este Plan se indica, con respecto a la prime-
ra, que se procura su contribucidn a “la descentralizacion y distribucidnde fun-
ciones frenle a la cosla de la ciudad”.

Posterinrmente, tanto en el Esquema Direclor Aho 2000 (ORDAM- CONADE-
1969) como en el “Estudio Preliminar del Transporte de la Region Metropo-
litana” (Secretaria de Obras y Servicios Pablicos de la Nacidn- 1972) se re-
piten, aungue con ciertas variantes de trazas, los accesos viales regionalss
citados y entre los mismos se enfatiza la denominada “autopista costera” que
no requiere expropiaciones. Estas previsiones también fueron ratificadas en
el estudio SIMER (Sislema Metropolitano Bonaerense- 1877).

Enelano 1977, la Intendencia Municipal del gobierno militar instiluye un plan
de autopistas urbanas (que comprendia solo el &mbilo de Capital Federal} y
gue fue aprobado por Ordenanza Nro. 33.387. En este plan se ratilica la au-
topista costera, comun a los planes anteriores, pero se modifican las razas
de las autopistas Central y Oeste (en esta Ullima, desdenando la traza origi-
nal sobre la Avda. Perito Moreno se comprometieron nuevas e importates ex-
propiaciones) y se agregaron otras nuevas trazas de autopistas.

De esle acto de gobiemo quedd construida la AU (25 de Mayo), la 9 de Ju-
lio Sury, en construceidn, la 9 de Julio Norte, (Fig. 12). Esta ultima, luego de
cruzar la parrilla ferroviaria de Retiro llegara, flexionando, hasta la Avda. Gral.
Paz, en coincidencia con la traza que fue denominada Autopisia Costera en
planes anteriores.

Por su parte, Vialidad de la Provincia de Buenos Alres en el afo 1963, efec-
tia el estudio de factibilidad de la autopista La Plala- Buenos Alres. En el afio
1872 estaobra pasa a sermanejada por Vialidad Nacional y se adjudica la "Li-
citacién Nacional e internacional para ejecutar por el sistema de concesidén de
obra publica la construccidn, conservacion y explotacion de la Autopista La
Plata- Buenos Aires y Ribereha de la Capital Federal”, aprobandose también
su trazado en viaducto elevado.

Después de sucesivas complicaciones administrativas en el afio 1987, y me-
diando un acuerdo entre Nacién y Provincia de Buenos Aires, comienza la
construccion de esla via regional que incluye el tramo que pasa por Puerto
Madero y que llega hasta Retiro. Elmismo empalma: primero con la AU1 (25
de Mayo) y, en su terminacian, con la autopista 9 de Julio Nore (Fig. 13). De
estaforma estd porconcretarse frente al area central el tramo de la que en pla-
nes anteriores se denomind Autopista Costera.

b) El proyecto contraiado.
Las obras de construccion de esta autopista en el tramo en que circularia por
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los terrenos transferidos al dominio de la Corporacicn Puerto Madero estan

iniciadas, con numerosos pilotes hincados, aunque actualmente estan demo-
radas en su prosecusidn,

El proyeclo contratado prevé un viaducto entoda la extensién con cuatro ca-
rriles de circulacidn encada direccion. (Ver Planos 6, 8y 67). Los enlaces pre-
vistos con la red de calles y avenidas son escasos y se pasan a detallar:

- Para el transito que por el corto tramo de la autopista Riberena proven-
ga del Norte no habra ninguna posibilidad de bajada al drea central ni a
Puerto Madero. Quien desee hacerlo deberd entrar por la Avda. 9 de Ju-
lio y desde alli tomar las calles o avenidas Esle- Oesle.

- Paraeltransito que por |a autopista La Plata- Bugnos Aires proviene del
Sur existe un empalme a la altura de la Avda. Brasil que permite entrar al
érea Puerlo Madero. Enel mismo punto hay una subida que posibilita des-
de esa area incorporarse a la aulopista pero solamente endireccidn al Sur.

- Para ese mismo transito que por la aulopista proviene del Sur tambien

hay una bajada que solo le permite incorporarse ala Avda. Cérdoba en di-
reccion al Ceste.

- Pridximo a Retiro, en el encuentro de calle San Martin con Avda. E. Ma-
dero sdlo hay una rampa de subida que permite incorporarse ala aulopis-
1a exclusivamente en direccidn al Sur.

- Por dltimo frente al Parque Coldn (detras de Casa de Gobierno) hay un
deficiente empalme que, contrariando 1as direcciones deltransito de la Av.
L.N. Alemy cruzando en diagonal la Av. Madero- Huergo en el punto més
alto de su desnivel sobre el ferrocarrl, forzadamente posibilita acceder a
la autopisla en direccién al Sur.

- Encuanto a la conexitn de la autopista La Plala- Buenos Aires con la
AU1 (Autopista 25 de Mayo) el enlace de los dos viaductos es directo en
lodos los senlidos: desde el Norte y el Sur hacia el Oeste y desde el Oes-
le hacia el Norte y el Sur. Asimismo, cabe acotar que la AU1 tiene rampas
gue permiten la directa vinculacion con el area de Puerto Madero para ca-
nalizar el transito desde y en direccién Oeste.

El disefio mas arriba descriplo para la autopista La Plata- Buenos Aires, con
pocos enlaces con la red vial urbana a nivel, responde al concepto de via re-
gional de transito rapido y con régimen de peaje con lo cual se busca liberar
a la red circulatoria a nivel del transilo pasante sea liviano o de cargas.

Actualmente, el transito pesado (mds de 12 tn.) circula casi exclusivamente
por la Avda. Madero- Huergo y segun este proyecto seria en gran parte ab-
sorbido en sobre nivel lanto el que proviene del Norte en direccién al Sur, co-
mo .EI que se genera en Puerto Nuevo y en las playas de carga de estacitn
Retiro y que lleve direccion al Sur o al Oeste seglin el empalme que se apre-



cia en Fig. 13. Encambio, entransito de camiones que liene su onigen enolras
zonas portuarias y actividades (caso Molinos Rio de la Plata) localizadas fren-
1 al area central debera circular a nivel hasta poder incorporarse a las auto-
pistas AU1 (con direccion al Oeste) y La Plata- Buenos Ares ala alturade la
calle Brasil (con direccidn al Sur).

Por gltimo, es importante raferirse al diseno espacial- constructivo que ofre-
ce el proyecto de esta autopista, cuya elaboracian data del ano 1972. Coma
puede apreciarse en el plano 6" este proyeclo no fue debidamente coordina-
do bajo el objetivo de lograr un hecho urbano coherente. Ental sentido se ad-
vierle:
- un obligado emplazamiento del viaducto a la altura de los diques 3y 4
que, salvando los importantes edilicios del iTRBA yiaP.NA sealgfalo
mas posible de los depdsitos a reciclar permitiendo, al misma tiempo, un
aceptable diseno de la Avda. Adolfo Davila. Sin embargo, este ordena-
miento luego se altera por:

- una acentuada e injustificada inflexion del viaducto a 1a allura del dique
2 con el fin de salvar el obstaculo circunstancial que representa el edificio
que ocupa una seccional de la Policia Federal (laque, con mejoridea pros-
pectiva, podria serrealojada en algunos de los ex-depositos a reciclaroso-
bre fa cabecera Sur del Digue 1.

Esta injustificada inflexién del viaduclo adguiere mayor gravedad desde el
momento que praclicamente anula la continuidad de la Avda. A, Davila
frente a los diques 1 y 2. Debe tenerse en cuenta que la permanencia de
la Avda. Davila, con doble mano de circulacion, resultaria esencial para
permitir interrelacionar, en sentido Morte- Sur, los usos localizados en el
sector Oeste de Puerto Madero asi como los diferentes accesos hacia el
sector Este del mismo,

- Lareiterada modificacion de los pilares de soporie del viaducto- autopis-
ta en sus diferentes ramos, lo cual entrafia un importante desorden per-
ceptivo y funclonal de las areas que quedaran debajo de la autopisla. Es-
le desorden aparece originado, principalmente, por el propasito de salvar
la actual lraza de las vias del ferrocarril. Lo mds sensato, sin duda, seria
producir el re- acomodamiento de las vias a nivel para darles una posicién
fija debajo del viaducto;

. eldeficiente empalme a la altura de 1a Plaza Coldn que fue descripto an-
teriormente: al respecto, parecerialdgico que la subida hacia el Sur se pro-
dujera desde la Avda. Belgrano.

Las observaciones formuladas mas arriba resienten, en alto grado, los pun-
tos ventajosos que, en relacion a la futura urbanizacion de Puerto Madero, po-
dria ofrecer el proyecto oficial de autopista. Ellos son:
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- canalizacidn de la mayor parte del irdnsito pasante {liviano y de cargas)
en sobre- nivel lo cual posibilila organizar el movimiento vehicular propio
de la urbanizacian en forma independiente de aquél. Asi se oblendria:

- un cruce fluido de las avenidas y calles con direccion Oeste- Este que
ingresan al area,

- hacer de la Avda. Davila un eje local (con doble sentido de circulacion)
de distribucidn deniro del araa;

- poder disponer debajo del viaduclo, y con acceso desde 1a Avda. Davi-
la, importantes superficies para estacionamiento, hecho que beneficiaria

a los diversos usos a que pueden ser afectados los ex- depositos a reci-
clar.

Con el fin de sequir exponiendo el tema autopista La Plata- Buenos Aires en
un orden cronalogico, a continuacién se resumen las variantes alternalivas
que fueron propuestas por los grupos que abordaron la tarea de formular pro-
puestas respecto a la urbanizacién de Puerto Madero.

¢} Revisiones alternativas al proyecto contratado.

Desde que esta obra fue licitada la "solucidn” de enlaces con la red urbana a
nivel solo por las puntas despertd serios temores ya que se prevé que en ho-
ras pico el gran transito generado por el drea central, que sin duda deseara

tener acceso hacia y desde la autopista, podria llegar a producir severas con-
gestiones puntuales.

En concordancia con estas inguistudes, en 1980-83 se efectud un estudio en
el cual se verilid que existiria un volimen de transito pasante relativamente
bajo: el 7% del Sur al Morte y el 27% del Norte al Sur pero reforzado por un
imponante incremento dada la conexion con la AU,

Este estudio hipotetizé un modelo con un total de dos pares de enlaces, que
contemplan las dos direcciones de circulacidn: Cérdoba- Corrientes y Belgra-
no- Independencia, mas la conexidn con la AU1. (Fig. 14).

Esta hipdtesis que supone la construccion de enlaces en cuatro puntos, pre-
senta el inconveniente del espacio requerido por las rampas de ascenso y
descenso, la obstruccidn visual que representarian para la serie de depésitos
“colorados” del ex- Puerto Madero, la posible interferencia en el transito de la
autopista por la disminucidn de velocidades en tramos muy cortos entre ram-

pas, ademas del costo involucrado en obras no previstas en el disefio ya con-
Iratado.

Muchas de estas cuesliones tambien llevaron a los autores de planes urba-
nisticos realizados para el area Puerto Madero a proponer modificaciones en
la traza de este tramo de la Autopista Buenos Aires- La Plata. Ellas fueron:




- “Estudio para la Renovacion Urbana de la Zona Sur” MCBA-1970- 71.
(citado en el punto 2.1.2.6.)

Los autores expresan '3

“Se plantea como deseable para el proyecto definitivo un disefic que obe-
dece a la necesidad de vincular la actual zona cénirica de la ciudad, su zo-
na Sury la nueva zona proyectada en los lerrenos gque ocupa Puerto Ma-
dero”....."Eldisefo contempla unafuncién distribuidora para el seclor cén-
trico el cual, sibienesunaspecto que resulta altamente beneficioso enotro
significa que la obra no podrd ser financiada por el sistema de peaje” ...
“La solucién propuesta fue concebida como una autopista en alto nivel y
un par de avenidas distribuidoras, cada una de ellas con sentido unico de
circulacion constituido por el par de las actuales Avdas. Madero- Huergo
y A. Davila®. .

La propuesta que fue presentada eliminaba en su tolalidad los depdsitos
"colorados” conlo cual se obtenia entre Madero- Huergo y A. Davilaunan-

cho comodo para el disefio de rampas de enlace de la autopista conla red
vial a nivel,

- "Ensanche Area Central” MCBA- EAC- 1980-83. {cilado en el punto
2127)

Los autores expresan 1"

“Se analizaron en profundidad varianies a la traza de la autopista ribere-
fia para compatibilizarla con el proyeclo y evitar la discontinuidad urbana,
optandose por un proyecto en trinchera con amplios pasos sobre la mis-
ma como la solucion mas adecuada.

"Estasolucidn incluyd el espacio necesario para el corredor ferroviario que
une las grandes terminales de transporte Retiro- Constitucidn adecuande-
se asi a las proposiciones del “Estudio preliminarde transporie parala Re-
gion Metropolitana” y permitiendo 1a implementacidn futura de la Red Ex-
preso Regicnal (RER)".

Esta alternativa propuesta por el EAC, merece también, varias observaciones
criticas como son: |a construccidn de una trinchera a - 6.00 mts. y el despla-
zamiento del ferrocarril hasta ese nivel, el riesgo y costo involucrado por en-
contrarse dentra de la cota de inundacion asi como la necesidad de manie-
ner enoperacidn undrenaje permanente, otros problemas ambientales gene-
rados por el ruido, la presencia de un “tajo” sobre la supericie urbana y lane-

12, Op. cit, pdg. 129
13. Separala de fa revista SUMMA N2 273 {Mayo 1990,)
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cesidad de proveer numerosos puentes viales y peatonales para restablece:
la continuidad, asi come una mayor complejidad de enlace con la AU sobre
elevada. Todos los mencionados sonfaclores de riesgo y alto costo que con-
dicionan la razonabilidad de esta alternativa en las circustancias actuales.

- "Master Plan” Convenioc MCBA- Ayuntamiento de Barcelona-
1990, (citado en el punto 2.1.2.8.)

En este trabajo, se sugirid una traza de autopista y ferrocarril desplazados a
nivel -2.00 mls. y en trinchera abierta. Esta propuesta, aungue con efectos

aminorados, reincide en los aspectos negalivos sefialados en el caso prece-
dente.

d) Variante alternativa de via rapida con cruces a nivel,

La Corporacidn Antiguo Puerto Madero recientemente ha desarrollado la pro-
puesta de reemplazar la autopista elevada (proyecto conltratado que fue des-

cripto en el item b)), por un complejo viario a nivel que comprende: (Ver Pla-
nos 7, 7y 7

- dos calzadas centrales, con cinco carriles en cada sentido, destinados

al transito rapido y al de cargas pasantes el que contaria con semaforiza-
cién prelerencial:

- dos calles laterales de servicio, de tres carriles cada una, para el transi-

to lento y del transporte coleclivo, cada calle contaria con un Gnico senti-
do de circulacidn;

- unlugarpara eltransilo ferroviario {lenlo y a nivel) el que circularé en ho-
rarios convenidos.

Para una correcla visualizacién de esta variante, se sefiala que:

- elempalme alaalturade la Avda. Brasil es similar al del proyecto oficial;-
hacia el Monte del cruce con la calle Estados Unidos (en que el viaducto ha
descendido y eltransito “rapido” circularia a nivel) se abre Ia posibilidad de
poder interconectarse con los principales pasos en sentido Este-Oeste
que llevan lanto a Puerto Madero como al drea central, Este empalme-ti-
po se repite a la allura de las calles Estados Unidos, Avda. Belgrano y ca-
lle Pte. Perdny posibilita todos los sentidos de incorporacion entre las tra-
zas con senlido Este-Oaste y Norie-Sur.

- en el cruce sobre la Avda. Cérdoba se retoma el viaducto elevado, pe-
ro permitiendo ingresos y egresos en ambas direcciones.

- el progresivo desnivel hasta un maximo de & mts. que se produce entre
los dos sentidos de circulacién desde la calle Ple. Perdn hasta la Av. Bel-
grano.



Esta variante alternativa propuesta por la Corporacidn {que esta actualmen-
te entramite de consideracidn con la empresa adjudicataria y demds organis-
mos involucrados) es objeto de criticas por parte de grupos técnicos especia-
lizados eningenieria vial (entre los cuales se incluye la opinién de Vialidad Na-
cional) tanto en los aspectos de eficiencia técnica como respeclo a las con-
flictivas consecuencias legales que tendria una eventual re-negociacion del
proyecto vy del contrato.

Los aspectos menos satisfactorios, que han sido objetados para esla varian-
te alternaliva, se refieren a:

- dificultad para semalorizar concertando las necesidades del transito ra-
pido con el de cargas y el ferroviario; el importante tiempo de despeje del
transito tras el corte de semdforo dado el ancho de avenida: la posible for-
macion de "colas” de vehiculos detenidos sobre la autopista en razén del
semaforo de la calle Estados Unidos:

_la importante barrera fisica Norte-Sur que, para un desplazamiento pe-
alonaly vehicular Este-Oeste, representauncomplejo viario de 80 metros
de ancho con calzadas centrales rapidas y calles de servicio con sentido
tinico de circulacién, a lo que se suma la necesaria persistencia a nivel de
dos vias del ferrocarril;

- elrequerimiento de undesplazamiento lateral (siempre a nivel) de las vi-
as del ferrocarril; (que también es necesario en el proyecto conlratado).

- laobligada canalizacién a nivel de todo el transito pesado de cardcterin-
ter-regional proveniente de las zonas industriales ubicadas sobre el bor-
de del rio Parand y del que se origina en el Puerto Nuevo de Buenos Ai-
res y que liene por destino el drea Sur de su Regidn Metropolitana, el Puer-
to de Ensenada y otras localidades,

- mayor interferencia vial para el cruce de calles y avenidas con sentido
Este-Oeste que acceden a Puerto Madero:

- disminucidnde los margenes de seguridad y de la velocidad directriz que
deben caraclerizar una autopista, la inexistencia de banquinas que pue-
dan ser utilizadas en emergencias y el posible requerimiento de pasare-
las pealonales (puente o taneles) para salvar la barrera fisica de los B0 m.;

- inexistencia de ramas de aceleracién y desaceleracion para ingreso y
salida de vehiculos, supuesta una via rapida central,

- la afectacion del régimen de peaje sobre el que se suslenta la ecuacisn
economica de la construccion de la autopista y de la contratacisn ya efec-
tuada;

- la diferente jurisdiccion a que estaria afectado el tramo a nivel frente a
Puerto Madero (presumiblemente la MCBA} del que tendria el resto de la
autopista La Plata-Buenos Aires (Vialidad Nacional);
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- ladesventajosa posicion de tener que renegociar varianies importantes
al proyecto ya contralado con su secuela de pagos por inversiones ya re-
alizadas, lucro cesanle, indemnizaciones, elc., asicomo la necesidad gue
toda modificacion a la obra contralada debe ser refrendada por |a Direc-
cidn de Vialidad de la Provincia de Buerios Aires y los érganos constitucio-
nales de ese Estadoy, endefinitiva, ser convalidada por un Decreto del Po-
der Ejecutive Macional.

Ajuicio de esta Asesoria el origen y la naturaleza de las criticas mas arriba ex-
puestas tornan bastante compleja una decision sobre esta variable. No obs-
tanle, falta consignar que esla variante también busca contabilizar aciertos a
su favor como serian:

- dotar de una mejor imagen urbana al cruce del transito transversal que
accederia a Puerto Madero y, en particular, mejor integracién ambiental
para los ex-depositos “colorados” a reciclar, que enfrentan la Avda. A. D4-
vila:

- la posibilidad que la autopista La Plata-Buenos Aires constituya un ac-
ceso directo hacia el area central de Buenos Aires, aun a costa de tener
que canalizar 1a tolalidad del trdnsito de paso y el de cargas a nivel:

- concebir para la autopista La Plata-Buenos Aires, ensu paso porel area
central, un complejo viario similar al de la Avda. 9 de Julio que se prolon-
ga con sendas viaduclos por ambos extremos: Norte y Sur. No cbstante,
en este caso, se contaria con un ancho total menor y con la necesidad de
reconocer un lugar para alojar las vias del ferrocarril Sur a puerto:

- no compromeler futuras soluciones a desnivel,

e) Las opciones a considerar en el contexto de este Concurso.

Por todo lo expresado en esle punto relativo a distintas concepciones del rol
a cumplir por la autopista La Plata- Buenos Aires y por lo gue se manifiesta
en el punto 2.2.2.4. de eslas Bases (relativo a criterios de valorizacion) pare-
ce quedar claro que para el presente Concurso de Ideas se presentan dos op-
cionesa considerar respeclo altratamiento de la autopista en sutramo de cru-
ce por el area asignada a la reconversion urbanistica de Puerlo Madero. Ellas
son;
1) Mantener el proyecto original de autopista elevada, segtin planos 8, By
6", ya contratada e iniciada su construccién, con las correcciones estima-
das necesarias por el concursante en funcién de las objeciones expresa-
das en el punto b).

2) propiciar la solucion (que sostiene la Corporacién, planos 7, 7'y 7)., de

crear un complejo viario “a nivel” que se describidé como variante alierna-
tiva en el ilem precedente.




Mo se trata que el participante deba decidir entre los diferentes matices de ne-
gociacidn que entrafa cada opcién. En este concurso de ideas se pretende
gue el participante indique cudl de las dos opciones considera mas pertinen-
te para el desamollo urbanistico de Puerto Madero que propone.

Cabe sintetizar que la eleccién entre estas dos opciones se refiere, en gran
medida, a valorar en forma dilerante.

Por una parte;

- garantizarlafluidez deltrénsito vehicular regional de paso sin gue el mis-
mo interfiera contransitos locales y minimizar eltransilo a nivel que el mis-
mo significa:

- mantener |a continuidad del suelo urbano para el transito peatonal-ve-
hicular que desde el area central de |a ciudad se dirija hacia el area Puer-
to Madero (y viceversa) en cuyo caso las superficies bajo viaducto eleva-
do y dreas adyacentes deberan ser objeto de un tratamignto que favorez-
ca la integracién pretendida entre area central y Puerlo Madero;

- evitar las complicaciones legales, politicas, técnicas y financieras que
involucraria la re-negociacidn del proyecto contratado y adjudicado para
la autopista bajo el régimen de peaje.

Por otra parte:

- |a posibilidad de dotar de un acceso vehicular directo de la autopista La
Plata-Buenos Aires hacia y desde el drea central (sibien a coslade la efec-
tividad del régimen de peaje ya convalidado por el conlrato y de mantener
el infenso transilo de camiones a nivel),

- la eliminacién de la barrera visual que conforma el viaducto frente a los
ex-depdsitos a reciclar que se alinean frente a la Avda. Adollo Davila asi
como ladificultad para lograr un tratamiento apropiado a los "bajo autopis-
ta" en un espacio en el cual coexislird la via férrea.

En conclusidn, la Asesoria ratifica que en relacion a este tema, seran los or-
ganismos publicos los responsables ultimos de la decision a adoptar y que en
astas Bases (que no tienen por ohjeto el proyecto de la aulopista La Plata-
Buenos Aires) edlo se solicita que el participante preferencie una de las dos
opciones anteriormente identificadas en funcién de lo que considere un me-
jor comportamiento para su propuesia.

2.1.3.6.3. Las conexiones ferroviarias con el puerto
a) Situacion existente.
Eltransporie terrestre de cargas desde y hacia el Puerto de Buenos Aires se
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moviliza en gran parte por ferrocarril. Las zonas portuarias activas: Puerto
Nuevo en particular y, en mucho menor grado, Darsena Norte y Dique 4 re-
quierendel acceso de lineas ferroviarias que ingresan a la Capital Federal por
el Norte (lerrocarriles Mitre, San Martin y Belgrano), por el Oeste (F.C. Sar-
miento) y por el Sur (F.C. Roca).

Para que desde estas tres direcciones los convoyes puedan llegar a los sec-
tores activos del puerto ya mencionados se requierg una playa de interrela-
cién, esperay armado de trenes que es la ubicada sobre ellado Oeste de Dar-
sena MNorte, (entre las Avdas.E. Madero y Antartida Argentina), la que opera
bajo la jurisdiccién de la Administracién General de Puertos. A esta playa lle-
gan los vagones de cargas provenientes del Sur (que pasan porkm 3y Ca-
sa Amarilla) utilizando un par de vias con tres rieles cada una (trochas ancha
y angosta) ubicadas al costado y a lo largo de |a Avda. Adolfo Davila. A la al-
tura del Digue 3, emergiendo de un tunel bajo Plaza Coldn, se le sumala co-
nexidn con el F.C. Sarmiento, siendo éste el motivo por elcual la Avda. E. Ma-
dero se encuentra elevada en ese tramo con respecto al nivel de los diques
a + 6 mts. (Ver corte en Plano 5 y Foto 7). En este itinerario, frente al borde
Qesle del dique 1, existe el denominado Empalme Sur, donde los trenes pro-
venientas de esa direccidn electian el cambio de jurisdiceion entre FFCC y
AGP del material de traccidn.

Poraltimo, desde la mencionada playa ferraviaria y desplazdndase a nivel por
laplazaS. M.del Carril, plaza Canaday calle Corbeta Uruguay cruzanlos con-
voyes que, provenientes del Sur, deben acceder alaterminal de Retiroo alas
Dérsenas de Puerto Nuevo.

Por el par de vias de trocha mixta anteriormente identificado también circula
algin material rodante de intercambio entre lineas que tienencierdos servicios

en comun, resabios de una concepcidn unitaria de origen para el sistema fe-
rroviario nacional.

b} Situacidn prospectiva a preveer en estas Bases

Conladesalectacion de los diques de Puerto Madero deluso portuario, se ha-
ce innecesario manlener la densa red de ramales ferroviarios que se encuen-
tra del lado Este de aquélles por la que, en la actualidad, no circula ningun fi-
po de trenes y cuyas vias estan clausuradas desde sus ingresos através de
los puentas. Se prevé la remocion total o parcial de estos rieles en la oporiu-
nidad en que ello resulte necesario.

Por el contrario, la linea de trocha mixta paralela a la Avda. Adolio Davila as/
como la playade interconexidnfrente a Darsena Norte deben ser mantenidas.
El actual movimiento de trenes por la misma es de aproximadamente diez for-
macionas como promedio diario, de las cuales solo una o dos corresponden



al F.C. Sarmiento. Elingreso del fefrocarril al sistema portuario no requiere de
barreras dadas las caracteristicas de velocidad y tipo de circulacién en el 4rea
y segun lo que resulta de la aplicacién de la norma SETOP 781 que regula los
pasos viales/ ferroviarios. (Esta misma situacidn es la que se verifica en los
cruces para entrar en el complejo de Retiro y Puerto Nuevo).

Es posible que en funcién del aumento de la circulacién vehicular sea nece-
sario controlar en forma efectiva los cruces pero, ademas, pueden minimizar-
se las interferencias condicionando los horarios de los trenes. Al respecto es-
4 en vigencia, aunque no estrictamente aplicado, un convenio entre la Muni-
cipalidad de Buenos Aires y Ferrocarriles Argentinos firmado en 1982.

Cabe confirmar que debido a reglamentaciones de la Adminisiracién Gene-
ralde Puertos, lostrenes quecirculanpor el drea lo hacen con material de trac-
cion y rodante enformaciones operadas por personal de esa reparticién. Es-
tapractica alin subsiste, por razonabilidad, pese aque desde el momento que
la Corporacion Antiguo Puerto Madero tomd posesiénde los terrenos ha cam-
biado su jurisdiccién.

Mientras se continde operando en la forma indicada, resulta necesario man-
teneren el drea dos vias suplementarias de maniobra en el denominado Em-
palme Sur, ubicado frente al Dique 1, donde se efectuan las maniobras de en-
ganche y desenganche de locomotoras de los trenes.

Las dos alternativas de la Autopista Riberefia, detalladas en elpunte 2.1.3.6.b)
y d) presuponen desplazamientos laterales del par de vias de trocha mixta;
aparentemente, el mismo podriarealizarse singenerarinsalvables interferen-
cias. Atitulo indicativo se menciona que segun estimacién proporcionada por
la Empresa Ferrocarriles Argentinos, el costo para el tendido de una via es,
actualmente, de U$S 270.000 por kildmstro.

¢) Otros antecedentes

Para completar la informacién sobre este punte cabe mencionar que, hace
dos o tres décadas atras, circulé con insistencia en los planes urbanos y fe-
rroviario que se formulaban para Bs.As. |a idea de establecer una conexion
de trenes de pasajeros Constitucidn- Retiro, potenciada luego por la del
R.E.R. (Red Expreso Regional) del plan CONADE- 1969, pero sin que nun-
ca fuera desarrollado ni aprobade un proyecto concrelo el que supone impli-
ca altisimos costos y serlas dificultades constructivas.

Asimismo, en el Plan OPRBA- MCBA- 1962 se considerd la alternativa de es-
tablecer una cintura de vinculacién entre las lineas ferroviarias del Sur, del
Oeste y del Norte por la periferia del Gran Buenos Aires, de modo que lodos
los trenes de carga pudieran llegar al Puerto de Busnos Aires a través de las
playas de Retira y poder as{ liberar el frenle Este del 4rea central de la ciudad
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de la servidumbre de paso que le imponen las lineas ferroviarias que provie-
nen del Oeste y del Sur.

2.1.3.6.4. Transito fluvial interdiques

Enelpunto 2.1.3.1.5.b) se mencionaron las condiciones que el Decreto 1279/
89 establece a fin de posibilitar un transito fluvial entre las Darsenas Norte y
Sur pasando por los diques. Esta clausula est4 referida a:

- Unavinculacién eventual y de emergencia que, en casos criticos, desa-
conseje a las embarcaciones circunvalar el drea de relleno;

- proporcionar una mayor comodidad de desplazamiento para embarca-
ciones auxiliares (vg. remolcadores) que puedan llegar a operar en forma
sucesiva en ambas Darsenas.

Portratarse de un transito eventual no es factible proporcionardatos precisos
para estimar el movimiento interdigues. Algunas referencias sefalan unos 80
pasos mensuales. Por lo tanto, mas que una imperiosa “necesidad” existen-
te, evaluada y proyectada a futuro, se trata de unareserva para manteneruna
alternativa de vinculaclén entre sectores portuarios sin tener que circunvalar
forzosamente la rada externa.

Puede concluirse que este evenlual condicionamiento no obligaria a una
apenrura frecuente de los puentes giratorios, (que se trata en el punto
2.1.366.)

2.1.3.6.5. Transito fluvial/deportivo interdiques

Tanto la desactivacion deluso portuario de los diques como el deseo de con-
servar el patrimonio histérico del espejo de agua y bordes que el mismo re-
presenta (ya establecido por Ordenanza de la U32) suscita, en forma inme-
diala, la idea de olorgar a esos elementos poruarios un intenso uso de ama-
rras y marinas deportivas que es una actividad de firme artaigo en la costa de
la ciudad y del gran Buenos Aires.

Sinembargo, de aceptarse este temperamento, ello impondria un régimende
apertura de los puentes viales que cruzan los diques que, seguramente, se-
ria altamente restrictivo para los accesos vialas al drea o, viceversa, altamen-
te restrictivo para el movimiento de las embarcaciones deportivas, las que ten-
drian que desplazarse con horarios incémodos y estrictos de entrada y sali-
da.

Ante estos escenarios alternativos es necesario optar. Esta Asesoria consi-
dera que en superficies adicionales tan importantes como las que hoy figuran
en el plano de la ciudad hacia el Este de los diques, cualquiera fuera el des-



tino a otorgar a las mismas, se debera garantizar un acceso vehicular fluido
paratoda la poblaciény que el mismo no puede estar supeditado alinterés in-
dividual de deportistas cuyo legitimo deseo debera ser satistecho en entornos
menos restrictivos.

En consecuencia, se considera que en el marco del Programa Indicativo es-
tablecido en estas Bases, los participantes deberan restringir la eventual lo-
calizacién de marinas deportivas en los diques las que solamente podran te-
ner una ubicacién en el Dique 4 comprometiendo un solo puente.

2.1.3.6.6. Los puentes, calles y avenidas

de acceso vehicular/peatonal.
1) Caracteristicas fisicas y operativas de los puentes.
El sistema de diques en que se basé el proyecto de Puerlo Madero, y 1a ne-
cesaria conexién entre los mismos para |a circulacién de embarcaciones, ori-
giné lainstalacién de cinco puentes giratorios ubicados sobre los canales que
vinculan los extremos de aquellos de modo de permitir el cruce de vehiculos
y pealones (Fig. 15). Estos puentes son, actuaimente, las Unicas vias de ac-
ceso lerrestre al sector de Puerto Madero, Paseo Costanero, area del relle-
no e instalaciones de la central de Segba y olros usos portuarios de Darse-
na Sur, ubicados al Este de la linea de los diques, por lo cual sus capacida-
des para canalizar flujos vehiculares se constiluye en un importante elemen-
to condicionante del desarrollo del programa de reconversién urbanistica.
La ubicacién geografica de tales puentes en relacion al area central de la ciu-
dad es bastante favorable por cuanto tres de ellos coinciden con la prolonga-
ciondel eje de avenidas centrales. Numerados de Sur a Norte son los siguien-
tes:

Puente 1:

en continuacién del eje Avda. Brasil.

Puente 2:

en eje calle Estados Unidos (actualmente cerrado al uso vehicular).

Puente 3:
en eje con Avda. Belgrano.

Puente 4:
en eje con calle Pte. Perdn,

Puente 5:
en eje con Avda. Cérdoba.

Las caracteristicas actuales de los puentes son:

- luz de puente sobre canal: puentes 1,23 y 4 = 20 mts.; puente 5 = 25
mits.
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- ancho decalzada = 7,06 mts. y dos veredas laterales =1,35 mts. ¢/u. (an-
cho total: 9,76 mts.)

- tiempo que insume la apertura y cierre = 8 minutos (este lapso incluye
el paso de un remolcador).

- especificaciones: puente en voladizo, con contrapeso, de tipo giratorio
accionado por mecanismos hidrdulicos.

La capacidad de carga que poseen es importante y por ellos circulan actual-
mente:los camiones que trasladan contenedores (puente 5), los que atienden
las necesidades de Molinos Rio de la Plata (puente 3) los que atienden a otros
depésitos en el drea Puerlo Madero y en Darsena Sur (puente 1).

En las condiciones actuales las calzadas de cada puente admiten dos carri-
les que se utilizan, cada uno, en direcciones opuestas de girculacién. Sinem-
bargo, todos ellos permilirian ampliaciones, con las siguientes caracterfsti-
cas:
- una alternativa, relativamente simple, es la de convertir el ancho de ve-
redas en calzadas y construir |as veredas peatonales como superficies en
voladizo en ambos costados. De tal forma se obtendrian tres carriles con
la posibilidad de asignar sentido Unico de circulacién a cada puente.

- otra alternativa consistir/a en construir nuevos puentes giratorios o leva-
dizos de mayor ancho sustituyendo uno o mas de los existentes,

- unatercera alternativa consistiria en duplicar los puentes actuales sobre
los canales cuyo ancho de borde lo permite (Puentes 1y 5).

A modo indicativo los costos estimados globalmente para la primer alternati-
va alcanzarian a U$S 250.000 por puente.

Por otra parte, las restricciones a la fluidez de los accesos vehiculares y pe-
atonales a través de los puentes que podria imponer el transito fluvial inter-
diques puede ser minimizado acorde con las consideraciones expuestas en
los puntos 2.1.3.6.4. y 2.1.3.6.5, También debe tenerse en cuenta que para
los casos de apertura de los puentes, la secuencia puede diagramarse en for-
ma sucesiva dando tiempo altransito vehicular para derivarse hacia cualquie-
ra de los restantes puentes de modo que en ninguna circunstancia normal el
é4rea pueda quedar totalmente desconectada del resto de la ciudad.

2) El transito generado en el drea de reconversion

A efectos de poder visualizar con mayor precisién el tipo de restriccién que
puedan imponer los puentes en sus condiciones actuales, asi como la nece-
sidad de prever la ampliacién de su capacidad de absober flujos vehiculares,



se efectud un primer andlisis referido al volumen de transito que generaria la
radicacién de las actividades contempladas en el Programa Indicativo de ma-
xima en el seclor Este de los diques. El detalle del calculo y las conclusiones
pertinentes figuran en el anexo 2.4.

Como conclusiones aqui se consigna que, en su étapa final, las variantes de
minima, media y méxima ocupacién del sector Este requeririan, respectiva-
mente, la modificacion de uno, dos o tres puentes giratorios, para dotarlos de
un doble carril en cada sentido de circulacion. Ninguna de ellas requeriria mo-
dificaciones para las primeras etapas.

3) Las calles y avenidas transversales.

La posibilidad de garantizar un fluldo acceso vial al 4rea de reconversion ur-
banistica es a través de las avenidas y calles que, cruzando los puentes gi-
ratorios, la conectan con el area central de la ciudad, hecho que ya fue ana-
lizado en los dos puntos anteriores.

Resta considerar lafiuidez de conexion de estos ejes vialestransversales con
elresto de latrama circulatoria existente y proyectada para el rea central, en
particular con las variantes de traza para la Autopisia Riberena y con el cru-
¢e de las vias de trocha mixta que para transito ferroviario de cargas se man-
tienen paralelas a dicha autopista.

Autopista elevada:

Para la direccion de transito Este- Qeste, y viceversa, el cruce con la au-
topista se efectuaria sin problemas dada la diferencia de nivel; con el fe-
rrocarril el encuentro podria ser regulado con semaforos.

En cuanto al transito que desde las avenidas y calles transversales que ac-
ceden a Puerto Madero, desee incorporarse en forma directa la autopis-
ta Riberefa segin lo detallado en el punto 2.1.3.6.2. b), solo podria efec-
{uarlo a la aliura de la Av. Brasil y con direccién hacia el Sur.

Varlante via rapida a nivel:

En este caso, los cruces directos por Cérdoba y Av. Brasil, igual que enla
anterior se realizan por diferancia de nivel.

En cambio los tres restantes estarian regulados por los tiempos que otor-
que la semaforizacién. No cabe duda que ello representara una conside-
rable reduccién a la velocidad directriz que pueda otorgarse a la via rapi-
da y que debera ser convenientemente evaluado. Para el transito Este-
Oeste que se incorpore al sentido de circulacién Nonte- Sur, en el punto
2.1.3.6.2.d). ya tue especificado el tipo de conexién previsto.
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2.1.3.6.7. La red de distribucion vehicular/peatonal y

superficies para estacionamiento dentro del area
a desarrollar.

1) Situacién actual.

Actualmente las vias de circulacidn mas importantes, y mejor caracterizadas,
se encuentran fuera de los terrenos objeto especifico de este Concurso y son:
la ex- Costanera propiamente dicha (en sus Ires denominaciones: Avda, In-
tendente C. Noel, Avda. Dr. Tristan Achaval Rodriguez y Avda. Espania) y la
paralelainterior denominada Avda. de Los Italianos que se continlia, con cier-
to cambio de direccidn, con la Avda. Florencio Sanchez.

De las calles y avenidas transversales que acceden al drea de Puerto Made-
ro sdlo tres, Av, Brasil, Av. Belgrano y Ple. Perdn, continan perfiladas como
tales hasta empalmar con las dos avenidas del paseo costanero ya mencio-
nadas. Por el contrario: la continuidad de la Avda. Cérdoba se confunde con
las playas de contenedores de Puesto 6 de Dérsena Norte; y la continuidad
de la calle Estados Unidos (temporalmente clausurada) termina en el mismo
borde Este de los diques.

Enlazando tales accesos transversales existen calles en sentido Norte- Sur,
la mayoria no incorporadas al catastro municipal, algunas de reducido ancho
y con pavimento de adoquines de piedra que no guardan deliberada continui-
dad entre una y otra seccién de diques.

Elborde Este de los diques, aunque no esté catastralmente conformado co-
mo calle, en general presenta condiciones mads o menos adecuadas para la
circulacion vehicular. Sin embargo, la continuidad se ve interrumpida abrup-
tamente en el Dique 3 con un galpon- depésito de Molinos Rio de La Plata y
una calle intermedia entre sus instalaciones que dicha empresa reclama co-
mo de uso interno y exclusivo (al menos en las primeras etapas del nuevo de-
sarrollo). También existen sobre este borde de diques parle de instalaciones

de elevadores que se encuentran en desuso y en regular estado de conser-
vacién.

2) Condiclones a preveer en el marco de estas Bases.
Los participantes tienen libertad para proponer el sistema vial interno del drea
objeto del concurso que estimen conveniente, con las variantes en las insta-
laciones de Molinos Rio de la Plata, que se indican en el Plano 8.
Respecto a la concepcion del trazado vehicular, la Asesoria entiende que se-
rian aspectos relevantes a tener en cuenta:
- Considerar que el acceso por el puente en eje con Avda. Cérdoba esta-
rd prefereniemenie afectado al movimiento de cargas a puerto entanto: a)
permanezca destinado a tales funciones el borde Este del Dique 4y b) re-



sulle aconsejable la construccion de una nueva terminal porfuaria en el
drea del relleno que estas Bases alectan como reserva evenlual para tal
fin.

- Considerar la imporiancia que reviste aclualmenie el acceso por la Av-
da. Brasil el cual sirve:

a) alaterminal de Ferrys que cumplen el transito diario con la costa
uruguaya,

b) alas numerosas aclividades localizadas al Este de la Darsena Sur.

- Considerar la conveniencia de mantener una buena conexidn vehicular
entre los accesos viales oeste- este con las avenidas costaneras asi co-
mo con los seclores que se determinen dentro del Parque Matural,

- Lainexistencia de obstaculos para rehabilitar el cruce de los diques se-
gun el eje de |a calle Estados Unidos y prolongario hasta la Av. Costane-
ra si se estimare necesario,

Por otra parte los participantes deberan evaluar:

- la conveniencia de proponer un sistema vial que inlerrelacione la totali-
dad del drea a desarrollar y cuya traza y perliles se adecuen a la funcién
que tales vias van a desempenar;

- la forma que, en las sucesivas etapas, se efectuara el enlace entre las
arterias de circulacion preexistentes y proyectadas;

- elvalor evocativo que asumen las vias de circulacidn cuando se trata de
rescatar y exaltar un sector con valor patrimonial;

- laimportancia que adquiere para el éxilo del desarrollo urbanislico la po-
sibilidad de ofrecer adecuadas superlicies de estacionamiento vehicular
por cuanto ellp representa, entre muchas olras, una venlaja apreciable
que hoy no puede ofrecer el &rea central de la ciudad;

- el rol poragdnico que pueden asumir las circulaciones peatonales en la
concepcidn globlal del conjunto pudiendo entrelazarianto aclividades fun-
cionales come dreas con dilerentes (y excepcionales) condiciones paisa-
jisticas por medio de recorridos relativamenle cortos.

Ensintesis, la Asesoria sugiere a los participantes considerar la super- estruc-
tura paisajislica que puede conformarse en el drea enbase alariquezade per-
cepciénvisual que ofrezcan tanto los itinerarios vehiculares como peatonales
que se proyeclen.

2.1.3.7. Infraestructura de servicios
2.1.3.7.1. Consideraciones generales
En este acdpile se tratan todos los rubros de la ingenieria de servicios urba-
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nos: agua polable, desagues cloacales, desagues pluviales, energia eléctri-
ca, alumbrado publico, semaforizacion, telefonia, gas natural y pavimentos,
que resultan imprescindibles para proyectar un desarrollo urbanistico segtn
los margenes de intensidad que eslablece el Programa Indicativo.

Actualmente, los edificios localizados en Puerlo Madero cuentan con escasas
y precarias instalaciones de servicios poco utilizables para un desarrollo fu-
turo (Ver 2.2.1.4.b). La circunstancia que el drea a desarrollar se encuentre
en una ubicacidn central del sistema metropolitano y en un lugar de paso de
redes troncales de aprovisionamiento de fluidos facilita, para cierlos servi-
cios, la conexion a los sistemas existentes. Enotros casos, dadalaintensa sa-

turacion y obsolescencia de algunas redes centrales deberan preverse otras
soluciones.

En esle punto de las Bases se exponen los criterios generales que para ca-
da servicio garantizan la posibilidad de su prestacién en el &rea, segun ha si-
do examinado por el grupo de consultores eningenieria de servicios de infra-
eslructura convocados por la Corporacion Antiguo Puerto Madero y en con-
cordancia con el estudio sumamente detallado que aquéllos efectuaran en el
ano 1981/84 para la Municipalidad de Buenos Aires.

Més adelante se proporciona, para cada servicio, una evaluacién global del
costo en U$S de plantas e instalaciones necesarias en cada caso, que hansi-

do eslimadas sobre la base de maximos recorridos y de intensidad de ocupa-
cidn previstos en estas Bases.

Elresultade aproximado que se consigna es indicativo de la incidencia global

que tendria el coslo de la infraestructura exclusivamente dentro del Ambito de
la propia reconversion urbanistica.

2.1.3.7.2. Alcance del tema infraestructura de servicios
en el marco de estas Bases

Portratarse de un Concurso de Ideas no se solicita de los participantes el dia-
grama de las instalaciones y redes de servicios lo cual demandaria conside-
rables e innecesarios esfuerzos. Habiéndose verificado la factibilidad gene-
ral para cada servicio segin mas adelante se resume, el proceso que se se-
guira es el indicado en el punto 2.1.3.10.3. de estas Bases. Es decir, sobre la
idea ganadora, debidamente aprobada y adoptada por El Promotor, seran re-
alizados los correspondientes esludios de la infraestructura.

Es comprensible que toda geslion a emprender ante las diferentes Empresas
prestadoras de servicios se debe efectuar sobre una propuesta concreta que
solo puede ser el resultado posterior de las ideas ganadoras en este Concur-
50. Tan:-bién debe tenerse en cuenta que en el presente afio en que Empre-
sas tanimportantes como Obras Sanitarias y SEGBA, estén iniciando un pro-



ceso de privalizacién no es el momento mas adecuado para requerir avales
sobre “ideas”. En cambio, nada impide progresar respecto al plan general a
adoplarse que es el cometido de este Concurse.

2.1.3.7.3. Instalaciones de Gas Natural

Se considera factible alimentar con gas nalural a los requerimienlos de la ur-
banizacién. La conexion puede serrealizada, sin aparentes problemas, alga-
soducto pasanle que vincula las alimentaciones desde el norte y sur del pa-
is. El enlace hacia el sector Este separado por los diques se realizaria por me-
dio de conexiones tipo sifén por debajo del fondo de aquélios.

Las estaciones de reduccion de presién pueden ser moduladas en capacidad
de modo que puedan acompanar en el tiempo el ritmo del desarrollo urbano.
La superficie de terreno necesario para una estacion de reduccién- regulacion
de presidn es muy reducida y su lacalizacién puede ser definida con bastan-
te liberiad.

Se tomaron los siguientes valores globales orientativos para distintos traba-
jos:

- Estacién reductora de alta/media presion  800.000 Uss
- Metro lineal medio de instalacién de

distribucian en media presion £0-70 USS
- Monto global de |a instalagion de

red de distribucion de gas 500.000 UsS

2.1.3.7.4. Provision de agua potable

El panorama respecto a esle savicio es bastante menos claro. A lo largo de
las avenidas Madero y Huergo esté instalada una cafieria maestra de 9.00
mts. de didmetro, pertenecientes a O.5.M. la que tiene varias derivaciones
transversales que podrian ser ulilizadas para resolver la habilitacion de ser-
vicios para los depdsitos del sector Oeste, en primera etapa. En cuanto a las
necesidades del sector Esle, habria una primera posibilidad de recurrira una
cafieria existente bajo la calle Cérdoba si bien parece dudoso que se encuen-
tre en condiciones de ofrecer un incremento de caudal. En consecuencia, 1a
situacion mas desfavorable estaria indicando la necesidad de efectuar elten-
dido de una caferia nueva, através de zonas centrales, que abastezca al&rea
a desarrollar en Puerto Madero desde alguno de los actuales depdsitos de
0.8.N. uno sito en Cérdoba- Ayacucho y otro en Pavén y Entre Rios.

El ingreso a la zona al Este de los diques se prevé pasando cafierias en si-
fdn bajo el fondo de aquéllos, en forma simlar a las instalaciones actualmen-
te existentes, que cruzan por los tramos mas angostos correspondientes a los
canales interdigues,
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Existe otra consideracidn que puede influir favorablemente sobre la solucidn
a adoptar, principalmante &n las primeras elapas. La misma se refiere a que
la posible adopcién de un sistema de medidores para regular las tarifas del
servicio de agua potable, origine una apreciable reduccidn del consumo ac-
tual por 1o cual restaria un excedente en la red inslalada posible de derivar ha-
cia los nuevos terrenos a urbanizar,

Por lo expuesto resulta claro que los puntos de congxidn a la red de agua po-
lable existente deberdn ser definidos "a posteriori” en un esludio de ingenie-
ria mas detallado. También parece evidente que loda intensificacidn de acti-
vidades denlro del &rea central existente también exigird modilicacionas en

las roncales de abaslecimiento exisla, o no, eldesarrollo urbanistico de Puer-
to Madero.

Los valores de inversion que a continuacidn se indican se refieren exclusiva-
mente a las obras a realizar dentro del area de reconversidn urbanistica v,
posteriormente, deberdn agregarse los valores de obras externas al drea y
gue fuernn mencionadas en los parrafos precedentes.

- Dotacidn media 250 I'H dia

- Matro linaal madio da
instalaciones de distribucidn
de agua_
- Monto global de la
instalacion da distribucion
de agua (dentro del drea)

65a70 UsS/ml.

1.000.000 USS

2.1.3.7.5. Desagues cloacales

Planta de tratamiento de efluentes:

A criterio de los consultores no habria posibilidad de realizar el vuelco de los
desagues cloacales sobre instalaciones existentes como es el caso del colec-
tor maximo denominado “de los pueblos riberefios” que pasa vecino al area
de Puerta Madero pero que se encuentra sobrecargado y trabajando a pre-
sion. Tampoco se estima recomendable otra posibilidad como seria lade con-
ducir por bombeo el desague cloacal de 1a zona Puerio Madero hasta la es-
tacién de bombeo que O.5.N. posee en Barracas y desde la cual posterior-
mente se impulsa el liquido a Quilmes para su ulterior descarga en el Rio de
la Plata. Aungue esta opcidn no ha sido evaluada econémicame nte se lrala-
ria de una obra de significacidn ya que implica un trayacto de unos 5 kms. por
callesde la ciudad con los inconvenientes, imprevisibles, de [as interferencias
gue puedan encontrarse en dicha traza.

La solucion que aparece como alternativa mas aconsejable es la de construir
una planta de tratamienlo, de tipo medular, proyectada parafuncionar encon-



diciones compatibles conla cercania de las areas urbanizadas y desde la cual
se descargue el etluente depurado al rio. La supericie necesaria serfade una
a dos Has. y unlugar de posible ubicacién seria el seclor suresle de la super-
ficie de relleno.

Los valores globales orientalivos:
- Monto global de la planta

10,000,000 UsS

La red de desagues.:
- Metra lineal medio de
instalacidn de recoleccidn
_de desagues cloacales
- Monto global de la
instalacidn de recoleceidn
de desagues cloacales

75/ 80 USS/ml

1.000.000 U§S

2.1.3.7.6. Provision de energia eléctrica

De los andlisis realizados para eslimar la carga eléctrica que tendria la zona
Ruerto Madero en su maxima densidad de desarrollo surge un valor aproxi-
madamenle de 23.000 kw. El suministro de tal potencia al 4rea de reconver-
sidn urbanistica debera eslar a cargo de la empresa de servicios. eléclricos
que opere en la ciudad abasteciendo a toda el drea central.

El area de desarrollo urbanistico de Puerlo Madero debera tomar la carga
eléctrica necesaria desde alglin punto de la red que hoy sirve al &rea central.
Sin embargo, también es conocido que esta red se encuentra en un conside-
rable grado de saturacion y obsolescencia y aclualmente es objeto de un al-
to numero de reparaciones por mes. Enconsecuencia, toda necesidad de de-
rivacion e incremento de potencia en la red aclual sélo podria ser suministra-
da para localizaciones puntuales cualquiera fuera el 4rea de su localizacion
{Puerto Madero o el area central existente). Desde esta perspecliva Puerto
Madero correria los mismos riesgos e incertidumbres respecto a la regulari-
dad en la provision de |a energia eléctrica que el resto del area central. Por el
conlrario, si s& asegurara una nueva y buena conexién directa desde las ac-
tuales usinas generadoras (ubicadas respectivamente en Puerio Nuevo y
Darsena Sur) el drea de Puerlo Madero tendria la ventaja inapreciable de po-
der contar con un tendido de cables “a novo" enlerrenos y parcelas no com-
prometidas con instalaciones preexistentes.

Una de las posibilidades visualizadas por los consultores seria aprovechar el

lendido de una nueva linea de alta tensién entre las dos usinas mencionadas
para mejorar el servicio a toda el drea central y pudiendo derivar desde la mis-
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ma la conexidn a las nuevas areas de desarrolly urbanistico en Puerto Made-
ro. Se eslima que una selucién de este tipo, que debe ser negociada con la
empresa proveedora del servicio, no podra hacer recaer sobre Puerto Made-
ro Mas que un porcentaje a determinar del costo que insumiria esta instala-
cion primaria que estaria destinada a olros sectores del drea ceniral,

La disiribucion propia al drea Puerio Madero:

A partir de una carga global final estimada en 23.000 kw. se ha hipotetizado
una solucién técnica que contempla dos estaciones Iransformadoras de
15.000 KVA 132/ 13,2 kw., veinticinco subestaciones Iransformadoras de
1.000 KVA, 13,2/ 0,400 kv.y cables de alta,media y baja tensién para instala-
cion sublerranea.

En base a tales condiciones de maxima se indican los siguientes valores
orientativos:

- 5 E. transformadoras

15.000 KVA (dos) 132/ 13,2 kv.

- 5.E. Iransformadaras
1.000 KVA (25) 13,2/ 0,400 kv,

- Cables y accesorios da MT.

8.000.000 U§S

1.500.000 U$S

Valor de matro lineal instalado 75 Uss

- Cables y accesorios de BT, = c
Valor por metro lineal instalado 35 UsS

“ Monto global ' i

de la instalacion de MT. 600.000 UsS -
- Monto global

de la instalacién de BT _4.400.000 U$S

2.1.3.7.7. Instalaciones de telefonia

La conexidn al sistema telefénico urbano no presenta problemas técnicos in-
salvables. Se haconsiderado como requerimiento la construccidnde unacen-
iral medular de un minimo de 5.000 lineas habilitables en blogues de 1.000,
de forma de acompafar el crecimiento de la demanda en el drea. Por Iratar-
se enla aclualidad de un servicio privado, las caracteristicas de inlerconexion
al sistema general y de organizacién interna de las redes debe quedar a car-
go de la empresa prestadora del servicio, la que necesariamente deberd ade-
cuar sus instalaciones a los requerimientos propios de la arganizacion que se
proponga para el area, teniendo como objelivo servir por igual atodos los sec-
tores dentro de la misma.

A los efeclos de adelantar valores globales orientativos se ha estimado una
necesidad minima de aproximadamenta 5.000 lineas.



- Central telefonica
para 5.000 lineas

_ 3.000.000 U$S
- Plantel exterior global

3,000,000 USS

2.1.3.7.8. Instalaciones de semaforizacion

A efectos de un presupuesto indicativo solamenle se previé un equipamien-
to para las intersecciones de una via rapida a nivel con las arterias ransver-
sales de acceso al drea Puerto Madero.

- Valor indicativo global 1.000.000 UsS

2.1.3.7.9. Alumbrado publico

Para cubrir los requerimientos de acuerdo a normas y valores luminicos nor-
males para este tipo de urbanizacién se ha realizado sélo una evaluacién pre-
liminar.

Se astima como valor global 1.500.000 USS

2.1.3.7.10. Pavimentos y desagues pluviales

En base al master plan que se desarrolld en el marco de la cooperacion con
el Ayuntamiento de Barcelona e incluyendo las vias transversales de acceso,

pasajes a través de los diques y calles y avenidas inleriores se estimaron los
siguientes valores indicalivos:

- Espesor medio de pavimento 0,20/0,22 m.
- Costo por m2.

de superficie pavimentada 55 U$S/ m2.
- Valor de |a pavimentacidn 9,000.000 USS
-Veredas ! 1.500.000 USS
- Dasagues pliviales,

Global

1.000.000 USS

2.1.3.7.11. Resumen de inversiones

- Instalaciones da gas natural 1.300.000 U$S

- Instalaciones sanitarias: - -
- Provisién de agua polable 1.000.000 UsS
- Desagues cloacales 1.000.000 U$S
. Planta de tratamiento efluentes 10.000.000 U$S
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- Instalaciones eléctricas
- Instalaciones de telefonia ]
- Instalaciones de semalorizacién
- Aumbradopiblico
- Pavimenlos, veredas y desagues pluviales

14,500.000 USS
6.000.000 USS
1.000.000 U$S

1.500.000 USS

11.500.000 U$S

47,800.000 USS

Total astimado

Se reitera que en este global estimado no ha sido contabilizado el costo adi-
cional que:

. para la provisién de agua polable pudiera significar la necesidad de lle-
gar con una nueva caferia hasta alguno de los depdsitos préximos;

.parala provision de energia eléctrica puede significar la necesidad de me-
jorar las troncales desde las cuales la zona de Puerto Madero deberia ali-
mentarse.

Estos incremenlos de costos y de instalaciones debern ser objeto de nego-
ciacién con las empresas a fin de discriminar la participacién que al drea ob-
jeto de este concurso pueda corresponderle, y en qué proporcion deberd ser
asumida por los restantes usuarios del drea central de la ciudad.

2.1.3.8. La concepcion paisajistica

Las condiciones de diversidad, escala y singularidad de los elementos urba-
nos que se conjugan en el drea y su entorno generan la excepcional oportu-
nidad para que la concepcion global del desarrollo urbano a proyectary su se-
guencia en etapas llegue a conformar un sector urbano de alto interés paisa-
jistico. Por otra parte el programa indicativo asigna un importante porcentual
para espacio libre piblico que podrd distribuirse con entera libertad dentro del
area. Por tratarse de un conjunio de ideas y no de anteproyeclos sera dese-
able que los participantes, aparle del parcelamiento,-volumetria general y
usos del suelo que en eslas Bases se exigen, indiquen otros elementos (vg.
tratamiento de solados, fachadas, arbolados, senderos peatonales, circuitos
para bicicletas, elc.) que propone normativizar de modo de lograr el caracter
y unidad que se pretenda en los dmbitos proyectados.

2.1.3.9. El Parque Natural y Zona de Reserva Ecologica.
2.1.3.9.1. Antecedentes urbanisticos.

En los sucesivos planes que tuvo la ciudad, descriptos en el punio 2.1.2. de
estas Bases, fue una constante la propuesta de efectuar rellenos en el Rio de



la Plata para generar nuevos espacios urbanos y aungue, en alglin caso, lue
planteada la ocupacion de las tierras ganadas al rio con usos administrativos
y residenciales, la tendencia claramenle dominante ha sido la de urbanizar
Puerto Madero reciclando el espacio liberado de los usos portuarios para
afactarlos a actividades terciarias y deslinar las nuevas dreas de relleno pa-
ra ampliar [a oferta de areas verdes de la ciudad. Este ultimo es el tempera-
mento firmemente asumido en estas Bases.

El Plan de la MCBA (OPRBA) del afo 1962, define un 4rea de 405 Has a ser
ganadas al rio, al Esle de Puerto Madero, “mediante un relleno que convier-
ta a esta drea enun elemento vital de la ciudad”. El propdsito fundamental era
mejorar |a ofena de espacios recrealivos, vistos los graves délicits que exis-
tian, con la meta de lograr un indice de 7 m2, por habilante.

El dimensionamiento del drea a recuperar estuvo determinado, tanto por las
posibilidades fisicas de conformar el espacio seleccionado frente al rio, como
por los requerimientos de equipamiento recrealivo para la ciudad. En el Su-
roeste de la Capital la recuperacion de 770 Has del ex Bafiado de Flores, (hoy
Parque Almirante Brown); en el Noroeste laex- Chacra Saavedra (hoy yacon-
vertida en un polideportivo) mas la sugerencia de contar con fierras de la Fa-
cultad de Agronomia que aportarian un conjunto de 153 Has. y por ullimo en
el Este las 405 Has de tierra que resultarian del relleno frente a Puerto Made-
ro y Costanera Sur.

La escasa profundidad del rio y 1a posibilidad de utilizar el refulado del draga-
do de los canales de acceso al Puerlo eran los elementos que facilitaban la
idea de concretar esta iniciativa frente a Puerto Madero. Elmalecén de acce-
s0 a antepuerto y las tierras de relleno hacia el Este de la Darsena Sur asi co-
mo la distancia al veril del canal de acceso, definian claramente el 4rea de po-
sible anexion mediante relleno.

2.1.3.9.2. Situacién legal

La oportunidad para concretar las obras de relleno surgié como consecuen-
cia de ladisponibilidad de escombros originados en la apertura de latraza de
autopistas urbanas. Con este fin se dicta la Ley Nacional N® 21.825 en la que
se fija un poligono de 450 hectareas para volcar ese material y se transfiere
el dominio de los terrenos que se obtengan a la Municipalidad de la Ciudad
de Buenos Aires. El relleno efectivamente realizado cuenta en la actualidad
con aproximadamente 350 hectareas.

Cuando el proceso de relleno se enconlraba avanzado, se dicta la Ordenan-
za Municipal N® 40.792 prohibiendo la descarga de materiales de demolicién
y excavaciones.

Postariormente se dicta la Ordenanza Municipal N® 41.247 del 5 de junio de
1986, declarando "Parque Matural y Zona de Reserva Ecoldgica a los lerre-
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nos ganados al Rio de la Plala frente a la Costanera Sur, comprendidos en-
tre el malecon de Darsena Norte y la Ciudad Deportiva del Club Boca Juniors®,
creandose una comision de doce miembros, seis de ellos funcionarios de dis-
tintas repariciones de la Municipalidad de Buenos Aires y seis representan-
les de sociedades proteccionista de la flora, fauna y ecologla, para que enun
plazo de sesenta dias se expidan sobre las normas minimas para el funcio-
namiento de la reserva.

Enelarticulo 4 de la misma Ordenanza se establece que "previa conformidad
de la Comisién precedentemente creada, aulorizase la descarga de maleria-
les de demolicidn y excavaciones con el objeto de preservar la integridad de
los albardones de cierre de los recintos que contienen material de refulado del
area”.

El 7 de julio de 1988 es sancionada la Ordenanza Municipal N® 42,859 porla
que se "crea el equipo de lrabajo de |a Reserva Ecoldgica Costanera Sur, pa-
ra el estudio del drea y la elaboracién de un Plan de Manejo y Desarrollo de
la Reserva que tendra como objetivo la conservacion de la flora y fauna exis-
tente, la educacién ambiental, la recreacién y el turismo, el rescate del rio, la
formacion cultural y la investigacién cientifica en la totalidad del area del eco-
sislema™.

El equipo de trabajo queda conformado por representantes de la Subsecre-
taria de Medio Ambiente y Fcologia del Departamento Ejeculivo y por repre-
sentantes de organizaciones no gubernamentales ambientalistas que son:
Amigos de |a Tierra Argentina (ATA), Asociacion Omitoldgica del Plata (AOF)
y Fundacidn Vida Silvestre Argentina (FVSA). Se establecié un plazo de 180
dias para elevar al Concejo Deliberante un Plan de Manejo y Desarrollo rei-
terandose la prohibicidn de descargar materiales en el area hasta tanto el
Concejo aprobara este Plan.

Finalmente, por Decreto Municipal N® 151/89 se encomienda a la Subsecre-
taria de Medio Ambiente, de la Secretaria Calidad de Vida, la formulacién del
Plan de Manejo y a la Secretaria de Planeamiento la reglamentacion del fun-
cionamiento del equipo de trabajo.

2.1.3.9.3. El Plan de Manejo

La propuesta del Plan de Manejo,recientemente completada, fue elaborada
por la Subsecretaria de Medio Ambiente y aun requiere de aprobacién del
Concejo Deliberamte. En la misma se formulan las grandes lineas de accion
y ordenamiento para el &rea y su conlenido incluye: una breve historia del de-
sarrollo del Parque Natural y Reserva Ecoldgica, su estado actual, los obje-
tivos generales a lograr, una propuesta de divisién espacial con las normas

para su manejo, y un conjunto de programas adesarrollar. Las principales ca-
racteristicas se resumen a continuacion,



1) La situacion actual,

Los organismos vives, o sus formas de dispersion (propagulas) transportadas
por el viento, rio y animales, encontraron en la superficie abierta un excelen-
te refugio, desarrolldndose asl diferentes comunidades bidticas. Dice el Infor-
me:

“Hasta el presente han sido defectadas 220 especies vegetales, 236 es-
pecies de vertebrados terrestres y anfibios- 200 de aves (60 de las cuales
anidan) 8 de mamiferos, 11 da repliles y 9 de anfibios- si bien se presume
que este numero pueda adn incrementarse. Es de destacar que estascan-
tidades corresponden a observaciones en distintos periodos de tiempo,
siendo Ia cantidad estable menor; éslto estd relacionado con Ia superficie
e la Reserva y con la [asa de emigracion e inmigracidn de las espegies”.

El espacio de la reserva es un sistema compuesto por cuatro grandes “ollas”
con terraplenes limitantes y dos areas amplias de relleno alNorte y al Sur. La
cobertura actual del terreno liene las caracleristicas que se muestran en la
Fig. 16. En ese espacio deben distinguirse dos ocupaciones con usos nada
alines a los de la Reserva: una, ubicada al Sur {identificada en la Fig. 17 co-
ma {I) que actualmente es ulilizada como obrador por la empresa COVIMET
y, otra, ubicada al Norte {(identificada como lla) que corresponde aterrenos re-
cientemente ganados al rio, donde existen instalaciones de apoyo y un heli-
puerto del Ejército.

La edificacién actual en las areas restantes se limita a: dos viviendas de ma-
dera de cuatro ambientes, una en la zona Avda. Brasil que sirve de sede de
Guardaparques y Administracién de la Reservay, laotra, enla zona de laca-
lle Viamonle que es sede de los servicios de Vigilancia y Seguridad, ademas
de dos cabafas de un ambiente consideradas "aldeas turisticas™ ambas ubi-
cadas enla zona de 1a Avda. Brasil. Para las neceasidades del obrador de CO-
VIMET y de algunas de estos servicios hay provision de agua corriente, elec-
tricidad y tres lineas telefdnicas.

2} Objetivos de la reserva

Los objetivos planteados en el Plan de Manejo, segun su orden relativo de im-
portancia son;

- Educacion ambiental: Posibilitar al visitante un contacto directo con un
medio rico en diversidad bioldgica.

- Recreacidn y turismo: Fécil acceso; variedad de animales y plantas au-
téctonas; ruidos escasos o ausentes; percepeién del Rio de Ia Plata en un
enlorne no arilicializado,

- Rescate del rio: Por seruno de los pocos lugares que le restan actualmen-
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te ala ciudad para que la poblacién tenga oportunidad de accederala cos-
ta.

-Formacidn cultural: Esta basada enla recreacidn del paisaje original que
encontraron los primeros pobladores europeos y en la oporluniciad de lo-
mar ¢conocimiento de nuestros ecosislemas nalurales y de las especies
que los integran.

- Aporte 2 la biodiversidad de la ciudad: Por la colaboracidn gue el drea
aporia para lograruna mayor riqueza faunistica en otros sitios de la ciudad
por intermedio de los mecanismos de migracidn.

- Investigacidn: Posibilitar 1a investigacién dentro del espectro de las cien-
cias ambientales en un drea proxima a la ciudad (si bien no se prevénins-
talaciones especificas en tal sentido).

3) La zonificacidn y normativa para el manejo

EnelPlande Manejo se expresa que: “se entiende como manejo de laReser-
va al conjunto de acciones que permiten lograr un aprovechamiento dplimo
de las ofertas del sitio como entidad ecoldgica excepcional, tanto en la actua-
lidad como en el futuro”.

En base atalconceplo, las necesidades operativas para el manejo han lleva-
rjg a la zonificacidn del espacio de la Reserva en tres dreas basicas: (ver Fig.
17).
A: Zona de Educacion y Recreacidn:
Esta zona por su diversidad de ambientes nalurales, asi coma por su me-
jor accesibilidad, serd deslinada a las lunciones de educacién ambiental,
recreacion en la naturaleza y acceso al rio. La zona esta conformada por
seis dreas:

A1: Area de transito actual: Corresponde a las que hoy son utilizadas enlos
circuitos educativas y transitadas por el piblico en general.

A2: Area de transito potencial: Son las dreas que si bien no estdn hoy uti-
lizadas para objetivas de educacion ambiental, son apropiadas para estos fi-
nes. .

A3d: Area Panorama Educativo: Corresponde aladepresion adyacente al mu-
rallén da |a Costanara Sur (de especial interés para la reconversion de Puer-
to Madero por set el area de contacto con el misma).

Ad: Area Laguna de los Macaas: Es un drea de descansg, recreacian pasi-
va y actividades interpretativas.

A5: Areade campamento educativo: Es un drea qua daberi determinarse de

acuerdo a las necesidades del programa de manejo ¥ que debe estar alejada
de los circuitos més cancurridos.

AG: Area costera: Cotresponde a los espacios vinculados directamenta can
el rio. Se prevé un uso principalments recraativo v educativo que respate al ma-
ximo &l paisaje costaro,



B: Zona de acceso/recepcidn/muestra.

Esta zona incluye las dreas a través de las cuales el visitanle accede a la
Reserva. Sustenta las edificaciones y parquizaciones necesarias para ad-
ministrar, controlar, exponer, proteger y asistir. Esta zona esta conforma-
da por dos areas:

B1 Acceso zona Brasil: Corresponde al acceso aclual con sus construccio-
naes y areas rellenadas &l Sur de la reserva.

B2 Acceso zona Yiamonte: Corresponde a las superficies de rellena ubica.
das al Morte da la Reserva que aln no se encuéniran con acceso habilitada,

C: Zona de conservacion y observacion.

Esta zona incluye las dreas que se conservardn lo mas silvestradas posi-
ble y en donde se realizan las invesligaciones necesarias, en funcion de
un manejo ecoldgico de la Reserva que optimice |a biodiversidad en ba-
se a la potencialidad natural regional aplicada a los objetivos de la Reser-
va y priorizando la educacién ambiental.

4) Normas patra el funcionamiento de la Reserva.

Genenerales

- El acceso es libre y gratuilo, la circulacion estard normalizada en cada zo-
na.

- Debera estar claramente sefializada.

- Se propiciara la creacion de una cooperadora.

- Se recopilaran las distintas leyes sobre medio ambiente de aplicacion a
nivel federal (fauna, bosques, elc) y ordenanzas municipales.

- Todo gufia o invesligador que realice tareas en la reserva debera eslar
autorizado por la direccidn de la misma. Deberdn indicar en administracion
sus cronogramas de tareas, y porrazones de seguridad deberan avisar de
su presencia en la zona.

- Los servicios de concesidn, en el caso de que los haya, deberan estar re-
glamentados.

- Se realizaran convenios con instiluciones de investigacion, universida-
des u olras organizaciones para llevar a cabo las investigaciones necesa-
rias para el manejo de la reserva,

- Se recomienda encarar estudios scbre la realizacidn de barreras corla-
fuego.

No esta permitido:

- Hacer publicidad. Los Gnicos carleles permilidos serdn los autorizados
por la Subsecretaria de Medio Ambiente, en base a las pautas de mane-
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jo ¥ a la opinién de la Coordinacién y el Consejo de Gestion.

- Circular con vehiculos motorizados (sdlo esta permitido a seguridad,
emergencias y servicios).

- Hacer ruidos molestos (radios, grabadores, etc.)

- Molestar a los animales.

- Cazar, pescar, capturar.

- Recolectar, cortar o hacer cualquier dafio a las plantas.

- Encender fuego, con excepcidn de aquellos lugares habilitados en |a zo-
na costera y en el campamento educativo.

- Arrojar residuos o efluentes de cualguier lipo.

- La introduccidn de especies exdticas (las presentes gn la actualidad de-
beran ser eliminadas o al menos reducidas y controladas sus poblacio-
nes).

- La introduccion de especies autéctonas, a no ser que el plan de mane-
jo en particular lo determing.

- La deposicién de escombros (s6lo se permitira con el objeto de preser-
var la integridad de los terraplenes, con acuerdo de la direccién de |a re-
serva y el equipo de trabajo).

- Toda actividad de impacto ambiental negativo

Particulares para cada zona
Educacion y Recreacion (A)

- En senderos interpretativos el transito serd exclusivamente peatonal.
- con libre circulacion en los autoguiados.
- exclusivamente con guias aulorizados en los guiados.

- En el drea coslera esta permitida sélo la recreacion pasiva. El transito se-
ra exclusivamenle peatonal.

- Se podrdn aulorizar actividades artisticas, culturales y recreativas no co- -
merciales que se adecuen al cardcter de la reserva.

- Se permiten las actividades deportivas (p.e. aerobismo, paseos en bici-
clela, ajedrez) en tanto no deterioren el medio ambiente.

Acceso/Recepcion/Muestra (B)

- Debe eslar convenientemente parquizada, con especies autéctonas, y
mantenimiento de primera calidad, es la cara de la reserva.

- La superlicie de los terraplenes de acceso serd mejorada.
- La puerla de acceso debe ser un llamado a visitarla.



- Presentari abundante material en cartelera que indigue qué se |e ofre-
ce al visitante y dénde puede obienerlo,

- Debera estructurarse un sistema de asesoramienlo permanente al visi-
tante, asi como control de la entrada de los mismos y objetivo de su visi-
la. Debera tener un horario de funcionamiento, fuera del mismo las activi-
dades deberan ser previamente programadas y aprobadas.

- La direccidn levara un control de las actividades desarrolladas en la re-
serva, verificando su cumplimiento.

- Debera contar con:

- Centro de visitantes (sala para microcine, audiovisuales, sala de di-
fusidn e informacian).

- Sanitarios,
- Acuario, Vivario y Vivero con especies regionales, permilira el aseso-

ramignto al publico y la provisidn de ejemplares para el manejo de lare-
serva.

Conservacidn y observacion (C)

- Lacirculacién estard permitida inicamente al personal de administracian
yvigilanciade la REECSy los investigadores acreditados. Se evitard lage-
neracion de senderos permanenties.

- Mo se permitird la colecta de material biolégico a no serque los objetivas
especificos de la investigacién, previamenie acordados, asi lo indiguen.

- Mo se realizaran construccionas estables.

- En caso de que los estudios realizados lo permitany las necesidades del
area de educacidn asi lo requieran, podra afectarse parte de esta zona a
educacion.

5) Programas

Se han fijado como prioridades las siguientes lareas a efectuar en torma in-
mediata en la reserva;

- Limpieza y profundizacion de la laguna Goypos.

- Mejoramiento del area de entrada.

- Puesta en funcionamiento de los sanilarios del paseo.
- Reparacién de los terraplenas.

- Confeccidn y distribucion de carteles.

Los programas a ser aplicados con el lin de dar cumplimiento a los lineamien-
tos generales del Plan de Mangjo son:

- Programa de educacidn ambiental;

Para contribuir al desarrollo de formas de percepcidn de la naturaleza por el

hombre. Incluye sub- programas de Actividades Educativas Formales y Ac-
tividades Educalivas Informales.

- Programa Conservacion y Mangjo.

Destinado a conocer las caracteristicas y faclores de control de los sistemas
presentes en la Reserva gue permita el cumplimiento de los objetivos (edu-
cacion, recreacidn, etc.). Incluye los sub- programas de Mangjo del Espacio

Biofisico; Introduccion de Especies autdctonas y Prevencion de Accidentes
Ofidicos.

2.1.3.9.4. El tema y area Parque Natural y
Reserva Ecoldgica en el marco de las presentes Bases.

La Asesoria estima necesario, al respecto, reafirmar algunas consideracio-
nes acerca del origen y propésitos del drea de relleno frente a la Costanera
Sur, su situacién actual como Parque Nalural y Reserva Ecoldgica, su rela-
cidn con el futuro desarrollo de Puerto Madero y su integracion con Ia estruc-
tura urbana y melropolitana,

La recuperacidn de tierras en el rio fue mativada por una valorizacicn integra-
da de los requerimientos de espacios recreativos a escala urbana ante insu-
ficiencias de oferla que adn subsisten.

La presencia de un Parque Natural puede constituir una respuesta valida pa-
ra atender estos reguerimientos recrealivos, No obstante, las Gltimas dispo-
siciones administrativas han eliminado incluso la denominacian de Parque
Matural que se le otorgd en la primara Ordenanza. Asimismo la farmulacian
del Plan de Manejo se efeclda con un loable sentido conservacionista pero
con disposiciones gue retringen el uso de este espacio por parte de la pobla-
cion segun las finalidades con que originalmente fue concebido.

La libre accesibilidad actual esta condicionada a usos diurnos por valederas
razones de seguridad y control en un drea que aln necesita organizarse. Pe-
ro en forma menos justificada selamente se admite |a enirada de peatones,
impidiendo entodo momento |a circulacién de vehiculos. Esta restriccion res-
ta posibilidades de uso por las distancias de los recorridos peatonales hasta
los lugares de interés, en particular para el acceso ala cosla del Rio de la Pla-
taque se encuentra a mas da 1500 metros desde cualguiera de los ingresos.

El area que nos ocupa no es objeto de este Concurso de Ideas. No obstan-
l2: dada la natural relacion que tiene con Fuerto Madero v la Costanera Sur;
por sus connotaciones en relacién a las actividades recreativas de la ciudad



que deben encontrar alli su expansion; y por su caracler de espacio interme-
dio en lavinculacion con el rio, se espera de los paricipantes opiniones y pro-
puestas concrelas acerca de:

- la forma de establecer una vinculacion efectiva de Puerlo Madero con el
drea hoy afectada, exclusivamente, como reserva ecoldgica;

- 1a forma de aumentar el uso antrépico de la misma dentro de los linea-
mientos del Plan de Manejo para lo cual e podria aprovechar el interes de
la Reserwa como muestrario natural e intensificar en el Parque Natural los
usos recreativos a partir de que en si mismo constituye una oferla diferen-
ciada de la existente en olras zonas de la ciudad y, ademas, fomando en
consideracion la presencia de la ciudad Deportiva de Boca Juniors que
consliluye un nicleo de recreacion activa en una localizacion colindante
y similar a la Reserva- Parque Natural,

El aporte de ideas que se solicita a los participantes es conveniente gue tam-
bién seavisualizado en elapas, las que no necesariamente deben guardar re-
lacién con las cinco en que se desglosa la reconversidn urbanistica de tierras
del Puerto Madero.

Porotra parte, hay quetener enconsideraciénque la empresa COVIMET ocu-
pa transitoriamente un predio de aproximadamente 40 Has ubicado en el ex-
tremo sudoeste de la reserva, cedido por la MCBA para la localizacidn del
obrador relacionado con las obras viales que esa empresa realiza para ague-
lla. No se cuenta con un plazo cierto para desafectacidn de este predio yaque
esta condicionado a la terminacién de las referidas obras (autopista 9 de Ju-
lio y autopista La Plata- Bs.As.).

Ademas, debe ser tenido en cuenta el requerimiento de proveer una reserva
de 20 Has. como alternativa de expansion del puerto de Buenos Aires ubica-
das segun se indica en el plano 2 y en el punto 2.1.3.1.5.a) asi como el em-
plazamiento de una planta de tratamiento de liquidos cloacales de aproxima-
damenle 1 Ha. segln indicado en el punlo 2.1.3.7.5.

2.1.3.10. El proceso y gestion del desarrollo urbanistico.

2.1.3.10.1. El organismo gestor:

la Corporacion Antiguo Puerto Madero S.A.

a) Alcances de su gestion.

La Corporacién Anliguo Puerto Madero S.A., cuya creacién y objelivos fueron
sefalados en el punio 2.1.3.1.6,, es el organismo responsable de la gestién

del desarrolio urbanistico del drea definida en el punto 2.1.2.2. de eslas Ba-
sesy que es molivo de este Concurso,
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La casitolalidad de esos terrénas, con las excepciones que se especilicanen
gl punto 2.2.1.6,, y las condiciones de ocupacidn a que se reliere el punio
2.2.1.4, han sido Iransferidos al dominio de la Corporacidn Antiguo Puerio
Madero S.A,

La Corporacién Antiguo Puerio Madero S.A. es una Sociedad Anénima cuyos
unicos accionistas son en pares iguales la Municipalidad de la Ciudad de
Buenos Aires y el Eslado Nacional.

La administracidn y representacién de la Corporacién esla a cargo de un di-
reclorio compueslo por seis miembiros de los cuales 4 son designados por el
Eslado Nacional y 2 por la MCBA, siendo |a presidencia rolativa.

El patrimonio de la Corporacion esta compuesto por los bienes inmuebles de
su dominio, obteniendo recursos operativos unicamente de [a explotacidn de
los mismos, fundamentalments mediante ventas, alquileres, permisos y con-
cesiones. La Corporacidn no cuenta con partida presupueslaria ni del Esta-
do Macional ni de la MCBA.

Porotro lado, el drea de la cual es propietaria la Corporacion se encuentra ba-
jo jurisdiccién de la MCBA.

En consecuencia en su aspecto funcional la Corporacion esta regida por las
disposiciones de la ley 19550 de Sociedades Comerciales y en el aspecto ur-
bano debe cumplir con la normativa municipal vigente. En este Gitimo aspec-
to la Ordenanza N* 44345 del H.C.D., en su Arliculo 4° dice:

“El Departamento Ejecutivo aprobard, através de sus organismos correspon-
dientes, el disefio urbanistico integral del sector definido en el Articulo 3% El
disefio urbanistico debera ajustarse a las pautas y recomendaciones conte-
nidas en el resultado final del concurso publico referido en el Adiculo 3. De-
berd elevarse alHonorable Concejo Deliberante para su aprobacién cualquier
modificacién de la normas urbanisticas vigentes.

b) La funcién de coordinacién con otros organismos.

El dominio y la gestién de la Corporacidn Antiguo Puerto Madero se limilan al
area delimitada en el item precedente. No esta previsto ninglin ente especi-
fico con poder para coordinar los diferentes planes que se encaran en los nu-
merosos e importantes sectores linderos entre si como son:

1) Elpuerto de Buenos Aires (bajo la jurisdiccion de la Administracion Ge-
neral de Puerlos, alguna de cuyas funciones se desenvuelven en terrenos
de la Corporacion);

2) Elproyecio Autopista La Plata - Buenos Aires que, sibientiene unatra-
za que transita por terrenos de dominio de la Corporacién, es una cbra
aprobada por ley nacional, licitada, adjudicada y en principios de ejecucidn
bajo control de Vialidad Nacional;



3) Las vias, en uso efectivo por Ferrocarriles Argenlinos gue también es-
tan ubicadas sobre terrenos del dominio de la Corporacion;

4) Elpaseo costanero y jardines anexos, propiedad de la MCBA, que lin-
dan con el area de reconversién de Puerto Madero;

.5) El rellenc de 350 H4s. sobre el rio, propiedad de la MCBA, con desli-
no actual de Parque Natural y Reserva Ecoldgica cuyo conltrol preside la
Subsecrataria del Medio Ambiente;

B) Los terrenos ganados al rio (aulorizacdn por Ley nacional) propiedad
del Club Boca Juniors, actualmente en tramite de venta.

Ante las presiones y/o demandas reciprocas que cada uno de los responsa-
bles mencionados méas arriba recibe o ejerce, sin duda es la Municipalidad de
Buenos Aires quien resume la mayor responsabilidad y poder de regir el des-
tino urbanistico global que tendrd el frente Este del drea central de la ciudad
y de arbitrar ante dilerentes demandas. Al respecto es inleresante reflexionar
que la existencia de la Corporacidn Antiguo Puerto Madero, que hoy actua co-
mo un espontaneo y dindmico coordinador de distintas demandas (incluyen-
do las propias) es de caracler transitorio cuya existencia finalizara como en

el caso de toda sociedad comercial por consecucién del objeto para el cual se
formd.

2.1.3.10.2 Caracteristicas de la gestidn.
a) Conceptos generales.

El desarrollo del drea Antiguo Puerto Madero, por su envergadura, debe in-
terprelarse mas COMO UN Proceso que como un proyecto de realizacion inme-
diata y total. Se trata de un compromiso conjunto que han asumido el Esta-
do Macionaly la Municipalidad de Buenos Aires y cuyo cumplimiento compro-
metera la participacién de futuras y nuevas fuerzas civicas y politicas. A par-
tir de este convencimiento es que estas Bases presuponen que el programa
y desarrollo de este importante emprendimiento deben estar re spaldados por
el consenso de la fuerzas clvicas mas activas de lacomunidad interesadas en
el drea.

Actualmente las inversiones publicas en la ciudad de Buenos Aires se en-
cuentran orientadas hacia diversos aspectos de la gestion municipal, las que
no incorporan a sus prioridades acciones como la reconversion urbanisticade
los terrenos del Antiguo Puerto Madero. Aquéllas estan focalizadas hacia
otros propdsitos y otros sectores de la ciudad y comprometidas en el corto y
mediane plazo. Ello no significa un desinterés sobre eldesarrollo de esta area
sino el convencimiento que por su ubicacién préxima al drea central de 1a ciu-

dad debe obtener por si misma los recursos necesarios para su desarrollo ur-
banistico.
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A partir de la necesidad de iniciar acciones que incorporen definitivamente el
seclor desactivado de Puerto Maderp a otros usos urbanos, y vista la esca-
sez de recursos que muestra la realidad aclual, resulta imprescindible consi-
derar formas de autofinanciamiento que permitan afrontar los costos de trans-
formacén del drea apelando a inversiones privadas que contribuyan a la eje-
cucién de infraestuctura y a la edificacon necesaria.

Sin embargo, la participacién privada se define en el entendimiento que toda
hipdiesis de gestion urbana debe sustentarse en esquema donde el benefi-
cio econdmico —que los privados legitimamente aspiren a obtener— ho com-
prometa los objelivos propios del desarrollo urbanistico que aspira a satisfa-
cerrazonables expectativas i lacomunidad. Contales propésilos setratade
asequrar que los intereses comunitarios —en términos de calidad de vida y
de oferta social— tendran respuesta en la urbanizacidn que se efeclue.

Por lo tanto, esta en el espirilu de estas Bases gue la Corporacién como or-
ganismo operalivo del Estado Nacional y de la M.C. Bs. As., en posesion de
un Plan consensuado por la comunidad y respaldado por ella en su gestion,
debe ser el organismo rector que en todo el proceso comande confirmezalas
sucesivas etapas del emprendimiento,

b} Conceptos pariiculares.

La tierra v los edificios existentes a reciclar son el Gnico patrimonio que dis-
pone la Corporacion para iniciar la operacion de reconversidn urbanistica.
Ezos terrenos y edificios en cuanto no cuenten con infraestruclura, carecen
de valor de mercado y enajenarlos en tales condiciones significaria un acto
irresponsable e irreparable. Pero, dotados de infraestructura tales inmuebles
gozarian de la importante cotizacion que les otorga su ubicacién central.

En consecuencia, el punto medular de la gestién consiste en imaginar Ia for-
ma de obtener, en las primeras elapas, fondos factibles de aplicar a la cons-
truccion de la infraestructura que permita habilitar, para diversos usos urba-
nos, edificios y terrenos en el area de reconversion.

Al respecto, la Corporacidn Antiguo Puerto Madero concibe gue, enuna pri-
mera etapa, la venta escalonada de los edificio de antiguos depdsitos a reci-
clar (ubicados al Oesle de los diques), —y a los cuales se ria factible dotar de
infraestructura conectindolos a las redes existentes— otorgarfan recursos
para poder iniciar 1a ejecucién de la infraestructura en el resto del drea (al Es-
te de los diques).

2.1.3.10.3 El proceso de gestion.

El proceso de gestion del desarrollo urbanistico de terrenos del Puerto Made-
ro, que sera conducido por ta Corporacién, de acuerdo & la informacion apor-




tada a esta Aszesoria, comprenderia previsiblemente los siguientes pasos:

a} Convenio entre la MCBA y la SCA, firmado el 14 de Junio de 1531, pa-
ra la realizacion de un Concurso de |deas, organizada por esta ultima, mo-
tivo de las presenles Bases.

b) Estudios de infraestructura y proceso licitatorio para la venta y recicla-
j& de los ex depdsitos de diques 3 y 4, ubicados en el sector Oeste, segin
las condiciones de preservacion establecidas en Ordenanza de la U32.

¢) Integracionde los representantes de la idas premiadas a un equipo téc-
nico encargado de elaborar el Plan que en definitiva se adople.

d) Aprobacidn del Plan Urbanistico por los organismos competentes.

e) Posible extension de los procedimientos mencionados en b) respacto
de los depositos, situados frente al borde Oeste de los digues 1 y 2.

f) Proyeclo ejecufivo de la infraestructura del area al Este de los digues.
g) Estudio delos mecanismos de financimiento necesarios para la ejecu-
cién de las obras de infraestructura.

h) Desarrollo de las restantes etapas del proceso de urbanizacién.

2.1.3.10.4. La configuracién en etapas.
1. El ritmo de construccion en Capital Federal.

Caon el fin de disponer de algdn criterio respecto al rilmo promedio anual en
me. cub. que podria llegar a adquirir la construcsion en el drea de reconver-
sidn de Puerto Madero {a partir de que la misma disponga de infraestructura
de servicios) se adjutan datos de Permisos y Finales de Obra para eltotal de
Capital en el periodo 1978 - 90. (Cuadros 4,5, 8y 7).

Ladiferencia entre permisos y finales es notoria ya que come promedio del pe-
riodo los “linales” sdlo representaron el 34 5% del m2. cub. solicitados en "per-
misos”. Los mismos distribuyen de la siguiente forma segun destinos:

¥ivienda Vivienda Otros

Unifamiliar Multifamiliar Deslinos TOTAL
PERMISOS
Promedio  1.673.000 1.205.000 1.146.000 4.011.000
1878-90
FINALES
Promedio 216,719 570984 598,856 1.385.590
197890
% de
Finales sabra
permisos 13.2% 48.0% 52.2% 34 5%
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Dificil resulta estimar la proporcion de que estos totales se canalizo hacia el
area central. La Asesoria solamente dispuso de un dato (nada reciente) pa-
ra los distritos que en la fig. 10 fueron identificados como 1, 2, 3 y 4 (Retiro,
Microcento Nore y Sur, y San Telmo}. En dicha drea los permisos solicitados
en el afio 1976 representaron sélo el 11,3% del total que ese mismo afio co-
rrespondi6 a loda la Capital; en la misma area los finales en el afo 1974 re-
presentaron solo el 5,16% de la sup. cub. tolal para foda la Capital.

Si se trasladara ese porcentual al promedio de finales de Capital del Periodo
1878/90, que presenia una notable homogeneidad, se oblendria una media
para el dera central semejante a 71.548 m2. cub. |a que deberia distribuirse
(;por mitades? entre las zonas amanzanadas centrales ya existentes (que
tienen una nueva codificacion) y el area de reconversion urbanistica de Puer-
o Madero. Con estos supuestos se obtendria un promedio anual para estadl-
tima de 35.000 m2, cub. anuales. Si con una visién mas dinamica se asigna-
ra a Puerto Madero el lotal de los finales considerados se habria obtenido un
promedio presunto anual de 70.000 m2. cub. los cuales sin duda configura un
clculo optimista si se presupone que el mismo debe mantenerse un lapso de
tiempo considerable.

2. Las etapas en el marco de las presentes Bases.

Los datos aportados en el item precedente permiten inferir que el proceso de
reconversion urbanistica de Puerto Madero, vista la apreciable superiicie del
area, es una operacion pausada en eltiempo a la cual —si se desea que efec-
fivamente progrese como un responsable emprendimiento politico-ciudada-
no— es necesario liberarla de la supuesta "magia” de la vision-acgion inme-
diata glabal.

Asl, por ejemplo, sdlo el reciclaje e incorporacion a usos urbanos de los 16 de-
positos “colorados” existentes al Oeste de los diques, que ofertan una supe-
ficie cubierta {encinco niveles ) de 242.311 m2. cub. insumiria entre tres y seis
anos, o quizas mas, en el caso que se resolviese derivar, con la infraestruc-
tura necesaria, parte de esa dindmica hacia actividades a localizar en los te-
rrenos ubicados al Este de los diques; (sin embargo, un evantual “circulo vi-
cinso” advierte que el ingreso que pueda oblenerse del reciclaje de los "gal-
pones” constituirian una pante sustancial de lafinanciacion previsible para ha-
bilitar con infragstructura el sector al Este de los Digues).

Para la ciudad de Buenos Aires resulla hoy bastanie impredecible poder va-
ticinar el devenir de un drea como Puerto Madero a lo largo de 20 6 30 afios.
Sin embargo, también a la ciudad de Bs, As. ¥ a suU cuerpo clvico-politico le
resulta hoy imprescindible imaginar cudl es el mejor escenario prospectivo pa-
ra el drea. No hay accidn posible sin un proyecto concreto entre manos, aun-
que el mismo sea pasible de futuros cambios. El proyecto urbano, no es el fin
sino el principio. Y esta es la convocatoria que tienen por objeto las presen-
les Bases.



Por lo expuesto se hace necesario visualizar las etapas en que se iria desa-
rrollando el area de tal forma que para cada una de ellas los costos involucra-
dos en la construccion de la infraestructura sean compensados por ventas o
concesion de tierra o ingresos provenientes de otras fuentes, ademds de ge-
nerar reservas con comercializacion.

En este proceso, y particularmente en las primeras etapas, pueden conside-
rarse usos transitorios para el resto del area, reciclaje de edificios existentes
y cualquier iniciativa que mejore parcial o integralmente la distintas zonas del
area en cada una de la tapas hasta llegar al desarrollo final propuesto.

Enfunciénde lo anterior se requiere de los participantes la formulacion de es-
quemas espaciales de crecimiento de la urbanizacion, indicando la situacién
propuesta para toda el area segun cinco etapas a cubrirse en veinte anos.

En cada etapa y para cada sector se deberd mostrar en planos el area urba-

nizable, el tratamiento y uso de los espacios no urbanizados, asi como de los

edificios preexistentes y toda otra informacién que permita la visualizacion del
proceso etapa a etapa. (Segun lo requerido en el punto 1.7.).

Es facil advertir la singular importancia que reviste la primera etapa en su ob-
jetivo primordial de “crear un lugar” valido y atractivo para las actividades que
en la misma se propongan hecho que sin duda facilitara la sucesivas accio-
nes.

En el Cuadro 8 y a modo de aproximacion global, se facilitan datos respecto
a una posible distribucion por etapas de los costos estimativos de instalacio-
nes y redes de servicio. Debe entenderse que no se trata de un presupues-
to acabado sino de una relacién de costos que permite aproximaciones a la
magnitud de las inversiones a realizar y de los recuperos que debieran obte-
nerse por ventas o concesiones. Es conveniente aclarar que en el caso de
plantas e instalaciones modulares (como la planta de tratamientos de liquidos
cloacales, reductoras de gas o subestacioens transformadoras d eenergia,)
el valor de las mismas debe ser aplicado en un 50% a la primera etapa, cual-
quiera sea la dimension de ésta y el otro 50% al promediar el desarrollo pro-
puesto. Por otra parte, se debe considerar que estas plantas son necesarias
con relativamente pocas diferencias de costos tanto en la hipdtesis de méxi-
ma ocupacion del area como en la de minima establecidas en estas Bases
siendo la mayor o menor extension de las redes en una u otra solucién la que
establecera netas diferencias de costos.

2.1.3.11. El Programa Indicativo.

2.1.3.11.1. Consideraciones generales.
a) Problemas del emprendimiento.
Entodos los planes para Buenos Aires el area a desafectar de Puerto Made-

ro fue vista como un destino conjunto con las 350 6 mas Has. a ganar al rio.
Estas ultimas atenderian al déficit recreativo y las mencionadas en primer tér-
mino servirian para complementar las necesidades de expansién de las ac-
tividades terciarias centrales tan escasas de terrenos adecuados.

Sin embargo, la efectiva incorporacion del drea a desafectar para destinarla
a actividades terciarias centrales (administrativas y de equipamiento urbano)
debe sortear tres barreras principales:

- cierta dificultad para resolver la provisién de algunos servicios de infra-
estructuraque no podrian serinstalados con el simple recurso de conexién
a la red existente en el area central de la ciudad,;

- las restricciones al acceso vial que impone la existencia de los puentes
giratorios necesarios al mantenimiento de una circulacién fluvial de emer-
gencia inter- darsenas Norte y Sur asi como las que generaria el intento
de destinar el espejo de agua de los diques a actividades nauticas depor-
tivas;

- la necesidad de resolver en forma satisfactoria el encuentro del transito
Oeste- Este y viceversa que generaria el emprendimiento con la Autopis-
ta Buenos Aires- La Platay con las vias del ferrocarril que lleva las cargas
a puerto.

Alas mencionadas mas arriba se agregan otras restricciones adicionales co-
mo son:

- la necesidad de mantener para usos portuarios (por un lapso todavia im-
predecible) el borde Este del Dique 4 y el area anexa al puesto 6 de Dar-
sena Norte por cuanto su remocién estaria sujeta a otras obras de restruc-
turacién portuaria que ain no han sido debidamente programadas ni apro-
badas;

- lanecesidad de manteneren operacién la fabricacién de harinasen elim-
portante predio, frente al Dique 3, que ocupa Molinos Rio de la Plata. Es-
ta actividad manufacturera si bien podria no ser calificada como “indese-
able” seguramente podria serlo su localizacién relativa dentro del area
desde el momento que aquélla genera un intenso transito de camiones
(circunstancia poco favorable para las nuevas actividades terciarias que
se imaginan para el rea);

- estdn asentadas en el rea diversas actividades ptblicas y privadas (de-
positos de la A.G.P., del frigorifico “La Perla”, de la Prefectura, de Aguay
Energia y otros).

- algunas de ellas en edificios mas o menos precarios- las que en conjun-
to ofrecen un grado diferente de “dureza” tanto para programar su trasla-

do a otro lugar como para prever su definitiva incorporacién y permanen-
cia en el lugar;



- en el area persisten numerosos edificios que tienen un apreciable valor
testimonial como son los ex- elevadores de granos pero que son de difi-
cil reciclaje para adaptarlos a otras funciones.

- Las caracteristicas del subsuelo para la fundacion de edificios que se de-
tallan en el punto 2.2.1.3.

b) Programas alternativos.

Antes de proceder a exponer las caracteristicas que inspiran el Programa In-
dicativo es importante considerar una programacion alternativa formulada por
opiniones externas a esta asesoria que podria enunciarse de la siguiente for-
ma:
“ante las dificultades que presenta la incorporacion del drea a desactivar
del Puerto Madero para ser destinada adiversos usos urbanos activos, se-
ria recomendable “no hacer nada” o destinar esa superficie a “parque ur-
bano”.

Esta postura, a juicio de esta Asesoria, tambien presenta considerables pro-
blemas que conviene puntualizar:

1) La desactivacion de parte del Puerto Madero no ha generado un area
urbana “neutra” sino un “area fantasma”, con edificios desactivados en
acelerado proceso de deterioro y otros, en uso, que en gran parte son
construcciones precarias. En sintesis: un testimonio decadente a escasa
distancia del area central de la ciudad.

2) El area que nos ocupa no constituye una superficie “libre de usos” (co-
mo si lo es el relleno frente al rio); por el contrario, estd bastante compro-
metida con edificios pertenecientes u ocupados por diferentes organismos
e instituciones. La “legal” permanencia de los mismos en las actuales con-
diciones, de no ser negociada y re-orientada en funcién de un plan de con-
junto que aporte los recursos necesarios, pasaria a constituir un confuso
teldn de fondo entre cuyos intersticios deberia organizarse un futuro “par-
que urbano”. Y para abundar, ;qué destino podrian merecer los antiguos
“depdsitos colorados” en el borde Oeste de los diques, que se encuentran
ya en un proceso de deterioro?.

3) Consideraciones de similar importancia merece el tema de los servicios
de infraestructura. ; Cémo es factible imaginar la re-organizacién urbana
de tantas hectareas (producto de la desactivacion de Puerto Madero y del
relleno sobre el rio) sin la posibilidad de proveerles de servicios de infra-
estructura? Aun cuando se tratara de usos recreativos, deportivos, cultu-
rales y de sus actividades de apoyo.

La aparentemente simple concepcion de parque urbano implicaria también
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considerables inversiones para atender a distintas tareas como ser: acciones
para erradicar o re-ubicar a los actuales usuarios, limpieza, demolicién o re-
ciclaje de tantos edificios inconexos entre si, ademas de pavimentos, alum-
brado ptiblico y parquizacién. Todo ello representa sumas que, a primera vis-
ta, no podrian ser solventadas por concesiones acordes con tal caracter de
parque y carentes de infraestructura asi como el dudoso interés que, entales
condiciones, pueden despertar dificiles reciclados de construcciones atipi-
cas. Con esta incierta perspectiva tampoco debe descartarse la posibilidad
que se sigan agregando en el drea construcciones para depdsitos en insta-
laciones precarias como ha sucedido hastalafecha. En consecuencia, debe-
ria atenderse a una intensidad de urbanizacion que permita afrontar y finan-
ciar los costos de los servicios de la infraestructura en la escala necesaria pa-
ra que tales servicios sean autofinanciados.

Encuanto a la supuesta conveniencia de “no hacer nada” esta Asesoria pue-
de convenir en que el encarar emprendimientos urbanos significativos mejor
se corresponde con periodos de bonanzas y despegue econdmico. Sin em-
bargo, los periodos de dificultades como los que atraviesa la ciudad de Bue-
nos Aires (y el pais en su conjunto) siempre se han considerado los mas apro-
piados para discutir y programar planes futuros. Este es el sentido de “opor-
tunidad” que tiene la convocatoria a este Concurso de Ideas.

La alternativa opuesta, que propone una ocupacion intensiva del area, pre-
senta diversos inconvenientes como son:

- tener que renunciar a incrementar el espacio libre publico y los equipa-
mientos urbanos en baja densidad.

- no dar lugar a la posibilidad de preservar los edificios significativos y de
armonizar las nuevas construcciones con aquélios;

- generar problemas de accesos al drea ubicada al Este de los diques;
- alterar el significado tradicional que representa la Costanera Sur.

2.1.3.11.2. Caracteristicas del Programa Indicativo

Endistintos puntos de este capitulo han sido expuestos los objetivos, antece-
dentes y fundamentacién general del Programa Indicativo que se especifica
enelpunto 2.2.2. de las “Consideraciones particulares”. Es objetivo del paréa-
grafo que aqui se desarrolla el clarificar los criterios de cuantificacién de usos
y ocupacion del suelo que fueron adoptados para conformar tal programa y
las variaciones en él admitidas.

El criterio general adoptado es conformar un programa que partiendo de una
definida concepcion de urbanizar el area represente una equilibrada ocupa-



cién de la misma pero que también posibilite afrontar los costos econémico-
financieros de la operacion necesarios para la construccién de la infraestruc-
tura vial y de servicios, jardinizacién de espacios publicos, etc.

Un indicador, derivado del andlisis de la actual actividad inmobiliaria, permi-
te suponer que dada la localizacién urbana de los terrenos de Puerto Made-
ro es légico calcular una incidencia promedio del valor del terreno estimada
en 80 U$S (ochenta dolares) por cada m2. cubierto construido. El Programa
Indicativo de minima para el Sector Este prevé un total a construir y comer-
cializar en superficies parcelarias nuevas que, segun el indice anterior, signi-
ficaria un ingreso por valor de terreno que permitiria asegurar cubrir los cos-
tos de urbanizacién dentro del drea en tanto que con la comercializacion de
los docks del Sector Oeste se afrontarian los costos que pudieran insumir las
conexiones a la red urbana existente de algunos servicios (en particular agua
y energia eléctrica). ’

La hipétesis global de ocupacién minima también verifica bastante bien pa-
ra cubrir los gastos de infraestructura por etapas. En efecto, si se supone una
distribucidn estrictamente homogénea en cinco etapas en cada una se
habrian ofertado los terrenos necesarios para atender a una inversién global
en infraestructura que en primera etapa seria de 14.000.000 U$Syensegun-
da etapa a 4.000.000 U$S (ver Cuadro 8).

Por ultimo, la cuantificacién de ocupacién asumida en el Programa Indicati-
vo también fue verificada con respecto ala capacidad de acceso que ofrecen
los actuales puentes giratorios cuyo analisis se ofrece en el Anexo 2.4.de es-
tas Bases.

Los criterios particulares con que han sido desglosadas y cuantificadas las
distintas superficies y actividades que integran el Programa Indicativo se en-
cuentran en el punto 2.2.2.1. del capitulo correspondiente a las “Considera-
ciones Particulares” con lo cual se facilita el manejo e interpretacion de estas
Bases.
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2.2. Consideraciones particulares
2.2.1. El terreno objeto del concurso

2.2.1.1. Ubicacion en la ciudad.

El area de Puerto Madero se ubica en el punto medio del eje costero del co-
nurbano en coincidencia con la zona central de la ciudad a la cual convergen
los sistemas de transporte y vias de circulacidn del &rea metropolitana de Bue-
nos Aires, y donde se registra la mayor concentracién de actividades comer-
ciales, administrativas y financieras del pais.(Plano 1)

El emplazamiento de Puerto Madero corresponde a zonas ganadas al Rio de
la Plata a fines del siglo pasado con el doble objeto de generar unpuerto y sis-
tematizar la costa para usos recreativos. L.a obsolescencia del sistema de di-
ques utilizado motivé la construccién - en la década del 20 - de Puerto Nue-
vo que constituye la prolongacién hacia el Norte de las instalaciones del Puer-
to Madero. En el otro extremo, la boca del Riachuelo, que siempre facilitd por
condiciones naturales el acceso de embarcaciones y el desarrollo de activi-
dades industriales relacionadas, configura el limite Sur de la banda portuaria
que se interpone entre zonas centrales de la ciudad y el rio.

Hasta la década del 60 la Costanera Sur, que constituye el limite Este del
Puerto Madero, estuvo en directa vinculacién con el Rio de la Plata. Al fina-
lizar esa década, por Ley Nacional se otorga al Club Deportivo Boca Juniors
un espacio de 40 Has. dentro del rio para ser rellenado a los efectos de cons-
tituirenlosterrenos asi ganados un Centro Deportivo, afectando el frente cos-

tanero correspondiente a la Avda. Espafia frente a la cual se efectuaron los
rellenos.



Posteriormente, y con el propésito de obtener nuevas tierras mediante relle-
no para ampliar la oferta de reas recreativas para la ciudad, a fines de la de-
cada del 70 se inicia un proceso de recuperacién entre el malecén del ante-
puerto de Darsena Norte y la Ciudad Deportiva Boca Juniors, generando un
area de 350 Has. destinadas actualmente a Parque Natural y Reserva Eco-
I6gica. Esta importante superficie, junto con la Costanera Sur, constituye el
limite Este del Puerto Madero y han alejado en aproximadamente 1.500 me-
tros la costa del Rio de La Plata desde su limite anterior en la Costanera Sur.

2.2.1.2. Dimensiones y conformacion -

Elarea objeto de este Concurso de Ideas tiene una superficie globalde 177,69
Has. (Plano N2 3) de las cuales:

- 39,12 corresponden al espejo
de agua de los Diques;
- 44,73 corresponden al sector de terrenos ubicados
al Oeste del eje Norte- Sur de los Diques.
- 93,84 corresponden al sectorde terrenos ubicados

al Este del eje Norte- Sur de los Diques.

En esta superficie no se ha incluido el poligono identificado en el plano 3 co-
mo 1, 29, 30, 31, 2, 1, correspondiente a Avda. de los Italianos y Avda. Cos-
tanera por hallarse ya fisicamente integrado al paseo Costanero, con una su-
perficie de 9.216,34 m2.

Este terreno constituye el espacio sobre la mayoria del cual ejerce dominio la
Corporacion Antiguo Puerto Madero S.A. y que es el objeto directo de este
Concurso de Ideas. Ha sido delimitado por el Decreto Presidencial N2 1279/
89, que cred la Corporacién, segun un poligono conformado:
- al Norte: -
entre la linea municipal Este de
la Avda. E. Madero y las tierras cedidas a la
MCBA por Ley N2 21825
segun Plano 1046- C- 76;

por las tierras cedidas a la MCBA por

Ley N¢ 21825, segtin plano 1046- C- 76;

la linea municipal de la Avda. Eduardo
Madero y de la Avda. Ing. Huergo, hasta la
prolongacién virtual de la calle Brasil;

la linea municipal de la prolongacién virtual
de la calle Brasil hasta su interseccién con
las tierras cedidas a'la MCBA por Ley 21825
segun plano 1046- C-76.

- al Este:

- al Oeste:

- al Sudeste:

Por la prolongacion del eje Avda. Cérdoba
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2.2.1.3. Caracteristicas del suelo y subsuelo.

El terreno delimitado en el punto anterior conforma una superficie practica-
mente plana cuya cota con respecto al plano de comparacién adoptado por
la Direccién de Catastro de la MCBA es de + 16.539 m. La Figura 18 indica
la comparacién con otros planos de referencia.

Con respecto a eventuales riesgos de inundacion de estas superficies cabe
puntualizar que:

- las causales de inundacion que sufre la ciudad de Buenos Aires obede-
cen a razones diversas combinadas entre si;

- no se registran antecedentes de inundaciones en los niveles de la Cos-
tanera Sur, Puerto Madero o en las instalaciones de Molinos Rio de la Pla-
ta (que desde hace muchos afios opera en el &rea con una importante su-
perficie industrial); )

- se registran, en cambio, en forma habitual inundaciones en otras areas
urbanas de la Capital, densamente pobladas.

La Asesoria tampoco quiere dejar de mencionar algunas profecias que res-
pecto a los resultados que en el planeta Tierra produciria el efecto “inverna-
dero”, auguran que el descongelamiento de gran parte de las masas heladas
de los polos se traduciria en una elevacion apreciable sobre los niveles habi-
tuales maritimos y fluviales interconectados. Dado lo no verificable de esta si-
tuacion futura se estima que es una eventualidad que no debe ser contempla-
da dentro de los alcances de este concurso.

Encuanto a la capacidad resistente para la fundacién de edificios se transcri-
be, acontinuacion, elresumendelinforme entregado ala Corporacién poruna
firma especializada:

“El perfil geolégico esta constituido por suelos muy débiles hasta aproxi-
madamente 8m NTNatural.

“Luego subyacen suelos resistentes pero muy heterogéneos, hasta alcan-
zar, a los 30m, las arenas puelchenses, muy densas.

“Lanapade agua esta localizada a 3m NTNatural pero su nivel esfluctuan-
te: deberd preverse su ascenso, como minimo a 2,5m por encima del di-
cho nivel.

“Las estructuras de mediana importancia podran cimentarse mediante pi-

lotes dentro del manto resistente que comienza aproximadamente a 12 m
NTNatural.

“Las estructuras muy importantes serdn cimentadas mediante pilotes de
grandiametro asentados dentro de las arenas puelchenses, por debajo de
los 30m NTNatural.



“Las estructuras secundarias, de poco peso, podran cimentarse median-
te zapatas aisladas o continuas, dimensionadas con presiones admisibles
del orden de 0,300 kg/cm2.

“No obstante, dada la extensién de la zona y la variabilidad del suelo, na-
da serio podra encararse sin un adecuado estudio geotécnico localizado.

“Debido a la presencia de suelos granulares en el manto superior, es po-
sible deprimir la capa de agua durante la etapa constructiva mediante
“well-points”

2.2.1.4. La ocupacion actual del area
a) Edificios

Los terrenos especificados en el punto 2.2.1.2. estan lejos de constituir super-
ficies libres de usos, edificaciones y derechos de propiedad.

En el Plano N°® 4 se muestra la ubicacién de cada edificio e instalacién, yen
el Anexo 2.5. se indica para cada uno de ellos los datos disponibles referidos
a: elusuario actual, tipo de construccidn, uso, régimen legal, grado de interés
segun su valor historico y/o arquitecténico, superficie cubierta y edad estima-
da de la edificacion.

Del total de 171 construcciones registradas en el relevamiento, fueron inclui-
das doce (12) construcciones existentes en los terrenos municipales de la
Costanera Sur, por entender que las mismas configuran un dato de interés di-
rectamente relacionado con el destino de Puerto Madero. ‘

De las 159 construcciones restantes, mencionadas en el anexo, trece (13)
han sido demolidas (N°® 6, 29, 87, 90, 108, 109, 110, 113, 159, 160, 161, 162,
163) y tres semi-demolidas (116, 133 y 139).

En consecuencia el total actual de construcciones en el area jurisdiccién de
la Corporacion es de 143. Las mismas corresponden, en parte, a edificios en
uso ya que 69 de esas construcciones albergan, en la actualidad, actividades
diversas como son oficinas, instalaciones industriales, depésitos, talleres, de-
portes, museo, residencia geriatrica, comedores, etc. Existen, también, nu-
merosos edificios sin uso o desactivados.

- En cuanto a la situacién legal:

De esas 143 construcciones, 7 se encuentran en parcelas de propie-
dad privada correspondiendo 3 a la empresa Molinos Rio de la Plata,
y las restantes al Colegio Nacional de Bs.As., a la Armada Nacional,
Prefectura Naval Argentina e Instituto Tecnoldgico Buenos Aires (IT-
BA).

Deltotal, 72 construcciones se encuentran con permisos precarios de
uso a favor de distintas reparticiones como son: Ferrocarriles Argenti-
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nos, Prefectura Naval Argentina, Administracion General de Puertos,
Aduana, ENCOTEL, Direccién Nacionalde Quimica, Junta Nacional de
Granos, Agua y Energia, Ministerio de Defensa, Ministerio de Accién
Social, Policia Federal y usuarios privados.

Deltotal, los 48 inmuebles que son utilizados en la actualidad por la Ad-
ministracion General de Puertos seran desocupados durante el co-
rriente ano y seis inmuebles (Depdsitos del Dique 4- sector Este) han
sido cedidos a la misma institucién por un plazo de dos afios, ambos se-
gun convenio de fecha 3 de Mayo de 1991.

- Enlo que se refiere a la calidad de las edificaciones, en el Anexo 2.5 se
ha efectuado unacalificaciéntentativa entres categorias, (A, By C) enfun-
cion de su interés histérico y/o arquitecténico. El resultado obtenido per-
mite verificar que:
- Se destacan por su valor arquitecténico, (categoria A) 28 edificios que
merecen ser considerados para su preservacion y/o reciclaje.
Entre estos edificios se encuentran:
- los 16 depdsitos “colorados” del Sector Oeste con una superficie
actual construida de 242.311 m2. cub.;
- el complejo formado por cinco de los edificios pertenecientes aMo-
linos Rio de la Plata, en Dique 3, con mas de 80.000 m2. cub. y uno
mas en Dique 2 con 11.800 m2. cub.;

- el silo inactivo de la Junta Nacional de Granos frente a Dique 3 con
2890 m2. cub.

- Otros 29 edificios tienen caracteristicas que resultan de posible, aun-
que menor, interés para los mismos fines (Categoria B). Entre estos
edificios se destacan:

- los 4 depdsitos de Ho.Ao. ubicados sobre el Sector Este del Dique
4 con 58.160 m2.cub.

- un silo inactivo de la J.N.G. en Dique 1 con 10.300 m2. cub.

- el laboratorio y oficina de la J.N.G. con 7.000 m2. cub. ubicado en
la prolongacion de la Av. Belgrano.

- Entre las construcciones de la categoria C predominan los galpones
de chapa. El resto son construcciones menores y obsoletas de esca-
sa significacion.

b) Infraestructuras
Pavimentos

1. Transversales: Las vias de penetracion (Brasil, Belgrano, y Cangallo) se



encuentran en buen estado, con base apta para el transito pesado y con
pavimento asfaltico, en general con superficie regular. La Av. Belgrano es
mantenida por la MCBA y cuenta con buena iluminacion.

2. Av. Davila: En el Sector Oeste, sibiendispone de unabase firme, el tran-
sito pesado intensivo y la falta de mantenimiento han causado su deterio-
ro. Su superficie es muy irregular, empedrada en su mayoria (el tramo nor-
te fue recapado con pavimento asfaltico, en la mitad de su ancho, que se
encuentra en mediocre estado de mantenimiento). La iluminacion es ape-
nas suficiente.

3. Costanera Sur: Con pavimento asfaltico en su mayoria, se encuentraen
buen estado, coniluminaciénde mediana eficiencia. Es el unico sector que
cuenta con cordones y veredas, en regular estado de conservacion.

4. Calles Interiores y bordes de Diques: De escaso ancho en su mayoria,
se encuentran en muy mal estado, Pavimentos empedrados, asfalticos y
de hormigén. lluminacién escasa. La excepcion es el borde Este del Dique
4 incorporado a la playa de contenedores.

Entodo el sector salvo en la Costanera Sur, no existen practicamente cordo-
nes ni veredas, por tratarse de un drea portuaria. La sefalizacion es casi ine-
xistente.

Provision de agua

La provisién actual de agua es escasa y corresponde a un uso de muy baja
ocupacion del suelo y bajo nivel de actividad (depdsitos). Las actividades in-
dustriales radicadas en el drea toman el agua para uso industrial directamen-
te de los diques y la depuran con filtros propios. Existe una red de provision
de agua a buques, que es independiente (300 mm de diametro) y corre a lo
largo de los muelles.

Desagues

1. Cloacales: Existen dos redes que evacuian el escaso caudal producido
por este area: :

a) Ellado Oeste de los Diques es colectado por una cafieria longitudi-
nal y conducido por gravedad al Colector de los Pueblos Riberefios.

b) El lado Este es colectado por una red que llega a una estacion de
bombeo de O.S.N. desde donde una caferia de impulsion, que pasa
con un sifén debajo del puente de la Av. Brasil, conduce al Colector de
los Pueblos Riberefios.

2. Pluviales: Conducen directamente al borde de la Costanera Sur.
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Electricidad

Existen lineas de alta y media tensidon que cruzan el area, si bien no se dis-
pone de datos suficientes para evaluar el estado y capacidad de 1a red de dis-
tribucidninstalada. Lainformacién disponible indica que las lineas actuales no
pueden abastecer mayor capacidad que la ya instalada. Las subestaciones
de la Compaiiia Italo Argentina de Electricidad que se encuentran en el pre-
dio estan fuera de servicio.

Gas

No existe red de distribucion de gas natural. Un gasoducto de 24" (Pacheco-
Berazategui) pasa a lo largo del cordén Oeste de la calle Davila.

Telefonia

El tendido de lineas en el drea de Puerto Madero es escaso, dimensionado
para las necesidades operativas de la actividad portuaria y unos pocos usua-
rios privados (Molinos, etc).

2.2.1.5. La imagen morfoldgica actual del area

En el plano 5 se incluyen 4 cortes transversales del terreno objeto del concur-
so los que permiten apreciar la dimensién vertical de los principales elemen-
tos préximos y los localizados en el mismo.

Asimismo en el Anexo 2.1. se adjunta una abundante documentacién fotogra-
fica que ilustra acerca de la apariencia de los principales edificios y espacios
urbanos que estan ubicados en las areas de reconversién urbanistica obje-
to de este Concurso. En el plano 4 se identifica el punto de vista desde el cual
fueron tomadas las fotografias.

2.2.1.6. La situacion de dominio y propiedad de la tierra

Durante el proceso de gestacion de la Corporacion Antiguo Puerto Madero se
efectuaron las transferencias necesarias para que la casi totalidad de la tie-
rra del rea afectada al plan de reconversién urbanistica fuera de dominio de
la misma. En la actualidad ha sido completada esta gestién que le permite a
la Corporacion cumplir con los objetivos que le fueron fijados.

Las excepciones estan especificadas en el Plano 3 en el cual se adviertentres
situaciones:

a) las superficies que en concepto de via publica de circulacién han sido
cedidas y son propiedad de la MCBA;

b) las superficies de terreno que son propiedad de otros titulares. Entre los
mismos figuran:



En el Sector Este:

_una fraccion de 5.233,94 m2. propiedad de la Armada Nacional en la
cual esa reparticién publica posee edificios destinados a residencia ge-
ridtrica que actualmente esta en funcionamiento;

_unafraccion de 2,125 Has. que fue cedida con permiso de uso por Ley
Nacional al Colegio Nacional Buenos Aires para campo de deportes la
que acaba de serle transferida en propiedad. Este predio esté habilita-
do pero las instalaciones fisicas no son significativas.

.Lasfracciones propuedad de Molinos Riode La Platasuman 17.984,31
m2. y son las mas importantes de las mencionadas por el volumen de
las construcciones e instalaciones que lafirma posee en ese lugar, don-
de funciona un molino harinero. En la actualidad, lafirma operaconuna
importante superficie anexa a las de su propiedad frente a Dique 3 que
utiliza en términos de concesion a lo que se agrega un desinterés por
mantener la propledad de lafraccion y edificio frente a Dique 2. De es-
ta situacion resulta la posibilidad de concentrar todas las operaciones
que la empresa Molinos Rio de La Plata mantiene en el areaenun so-
lo predio en torno a las instalaciones matrices de Dique 3 que insumi-
ria 6,1 Has. En este caso el interesante edificio que la Empresa posee
frente a Dique 2 quedaria liberado para su reciclado. (Ver Fig. 19.)

En el sector Oeste:

. El predio ocupado por el edificio de la Prefectura Naval Argentina de
3053,38 m2. de superficie.

. El predio propiedad del Instituto Tecnoldgico Buenos Aires (ITBA) de
aproximadamente 4.100 m2.

¢). las superficies de terreno ubicadas al Este del Dique 4y los tres edifi-
cios de depdsitos comprendidos en la misma que, segun convenio, que-
dardn a cargo de la Administracién de Puertos por un lapso, hasta el mo-
mento, de dos anos.

Otros inmuebles que atin ocupala AGP serén liberados en eI cursodelpre-
sente afno.

El resto de los permisos de uso existentes son de caracter precario pudien-
do recuperarse en forma inmediata esas construcciones en caso de requerir-
lo el plan de urbanizacion.

2.2.2.El programa indicativo

En el punto 2.1.3.11.2. fueron expuesto los criterios generales adoptados por
la Asesoria para dimensionar, en forma global, un programa equilibrado de
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desarrollo urbanistico para el area que conjugue los siguientes objetivos:
a) Fijar un minimo de ocupacién que posibilite afrontar los costos de cons-
truccion de la infraestructura y las acciones necesarias para resolver la si-
tuacion de los usuarios actualmente establecidos en el area.

b). Efectuaruntipo de ocupacién que resulte compatible con los problemas
mencionados en el punto 2.1.3.11.1.

c¢) Contemplar adecuadamente los aspectos mencionados en los puntos

2.1.3.3.,2.1.3.4.y2.1.3.5,,y elresto de las consideraciones generales que
integran estas Bases.

d) Por tratarse de un Concurso de Ideas, establecer un margen de varia-
ciones (en mas y en menos) respecto al Programa Indicativo que permi-
ta a los participantes bastante latitud para aportar diversas concepciones
morfolégicas y ambientales para el area dentro de los parametros de ra-
zonabilidad, y ecuacién costo- beneficio, que ha acordado esta Asesoria.

Estos objetivos se conjugan en el Programa Indicativo detallado en las Pla-
nillas 1 y 2 que se adjuntan en el texto. Para facilitar una mejor interpreta-
cion de ese Programa el mismo ha sido desglosado en dos sectores “in-
dependientes”: Sector Este y Sector Oeste cuyadelimitacion se precisa en
cada caso. Se pasa a exponer los criterios particulares que corresponden
a cada item del Programa Indicativo en que ha sido desglosado la progra-
macion de cada sector.

2.2.2.1. Sector Este
1. Superficie total:

Se refiere a la superficie de tierras situada al Este del eje Norte- Sur de inter-
conexién fluvial entre diques, segun Plano 3.

2. Vias publicas de circulacion:

Setrata de las superficies que contal destino seran transferidas en propiedad
a la Municipalidad de Buenos Aires. A tal efecto se asigna un porcentual de
30% sobre la superficie total. En esta superficie pueden incluirse las necesa-
rias para circuitos en bicicleta que contaran con la debida separacion respec-
to a la circulacion vehicular y peatonal.

3. Espacio libre publico:

* Se trata de superficies independientes de las anteriores y que también debe-

ran ser cedidas a la Municipalidad para su ulterior cuidado y mantenimiento.
Las mismas, estaran destinadas a plazas, plazoletas, emplazamiento de mo-
numentos, jardines, y estacionamiento vehicular de caracter publico.



Tales espacios ptiblicos, conjuntamente con los circulatorios, constituyen las
“espinas dorsales” sobre las cuales se puede diagramar, dentro del area a ur-
banizar, recorridos de alto interés paisajistico.

Se adopta en el programa indicativo un 20 % de la superficie total del Sector
Este, lo que representa incorporar 19 Has. Es oportuno sefialar que los jardi-
nes y alamedas anexos a la actual Costanera Sur representan un total de
14.17 Has. de superficie “verde” por lo cual el coeficiente adoptado para el
area de reconversién urbanistica significa duplicar la oferta existente.

Este item es susceptible de disminucién pero en ningun caso podra ser infe-
rior al 15% del total de la superficie del Sector Este, por el contrario podra in-
crementarse en funcién de las soluciones que se propongan. -

Es de sefialar que los coeficientes adoptados mas arriba para los items 2y 3
corresponden con los maximos previstos segun el articulo 3.1.2. del Cddigo
de Planeamiénto Urbano en vigencia, SI bien ello en este caso no es limitati-
vo de mayor incremento.

4. Superficies para reservas especiales:

Se trata de superficies de terreno que tendran algun uso urbano activo. Su
enajenacion estaria sujeta a usos, objetivos y condiciones especiales por lo
cual no serian objeto de comercializacién comun. Entre estas superficies el
Programa Indicativo ha supuesto:

-las 2,1 hectareas de campo deportivo que tiene en propiedad el Coleglo
Nacional Buenos Aires.;

- la posibilidad de mantener (y/o relocalizar) las dependencias que hoy

ocupa la Prefectura General Maritima, suponiendo para tal fin 0,5 Has.;

- la posibilidad de preservar y reciclar los Ex- elevadores de la Junta Na-
cional de Granos de 10,300 m2. cubiertos frente al Dique 3, para lo cual
se supuso asignar una hectarea;

- la conveniencia de preservar y reciclar la noble construccién del depé-
sito que Molinos Rio de la Plata posee frente al Dique 2 con 11.800 m2. cu-
biertos, asi como el edificio del laboratorio de la J.N.G. préximo a aquél,
a tales fines se asigna estimativamente una superficie de 1,5 Has.

- Por dltimo, se asigna estimativamente otra hectarea en el caso que se

considere de interéspreservary reciclar alguno de los elevadores que per—
manecen frente a los Diques 1y 2.

5. Molinos Rio de la Plata.

Esta planta industrial fue originariamente localizada en el area con el objeti-
vo de cargar buques graneleros que recalaban en el Dique 3. Hoy en dia no
mantiene ninguna relacién conlas facilidades portuarias pero, como plantain-
dustrial alli se elaboran la gran mayoria de las harinas que se consumen en
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el ambito de la Capital Federal. Esta actividad moviliza diariamente una flo-
tilla de camiones de gran porte que requierentener las vias de acceso, las su-
perficies de estacionamiento y los circuitos de circulacién apropiados.

En el marco de estas Bases no se vislumbra ninguna posibilidad de erradica-
cion de la actividad industrial de Molinos Rio de la Plata. Por el contrario, los
analisis funcionales efectuados indican la conveniencia de concentrar la to-
talidad de las operaciones de esta planta en torno al Dique 3 lo cual reque-
riria un total de 6,1 Has. conformadas por predios en propiedad, predios en
concesion y predios a intercambiar.

Otro aspecto de la ocupacién de Molinos Rio de la Plata en el area lo cons-
tituye el depdsito (construido con premoldeados de hormigén armado) sobre
elborde Este del Dique 3 elque, enfunciénde lareconversién urbanistica, po-
dria ser trasladado a una ubicacién mas interna con el objetivo de liberar una
circulacion publica ininterrumpida sobre el borde Este de los cuatro Diques.

Enlafig. 19 se ha graficado el &rea operativa que corresponde a esta plan-
ta industrial.

Los participantes podran optar por alguna de las dos soluciones alli indicadas.

6. Remanente total parcelario.

Se refiere a la superficie que quedaria disponible para su libre comercializa-
cion luego de haber deducido de la superficie total (sup. 1) las que se desti-
nan a vias publicas de circulacion, espacio libre publico, reservas especiales
y a Molinos Rio de la Plata (superficies 2, 3, 4 y 5). En general son terrenos
que quedaran libres para ser construidos segun las normas que al respecto
se impongan. Como excepcidn, han sido incluido en este item los cuatro de-
pésitos en hormigén armado ubicados al Este del Dique 4 dado que son de
facil comercializacién y el participante podra decidir reciclarlos, transformar-
los o eliminarlos. Esta superficie parcelaria constituye el principal recurso ge-

nuino que posee la Corporacién para sustentar los costos de urbanizacion fu-
tura del area.

Con elfin de discernir los usos e intensidad de ocupacion edilicia a que tal su-

perficie parcelaria puede estar dedicada el Programa Indicativo establece una
diferenciacion entre:

-la que estara destinada a equipamientos que presuponen una baja den-
sidad de ocupacion y

- la destinada a edificios que presuponen una media o alta densidad de
ocupacion cuyo uso predominante es el de oficinas y viviendas.

7. Superficie parcelaria destinada a equipamientos de baja densidad.
Eneste item esta previsto incluir algunos equipamientos que son nuevas ofer-



tas para la ciudad en su conjunto y otros que son necesarios para satisfacer
las demandas de la poblacién residente y afluente en el 4rea. Han sido iden-
tificados los siguientes:

- Predio ferial: superficie total 8 Has.

La Corporacién ha identificado ya algtn interés de inversién por la cons-
truccion de un predio ferial cuyo principal propdsito seria la promocién del
comercio exterior (importaciones y exportaciones). Un programa tentativo
para el mismo incluiria:

. &rea cubierta para exposiciones

(temporarias y permanentes)

. depdsito de mercaderias

. centro de convenciones:

70.000 m2. cub.
10.000 m?2. cub.

salas de reuniones, oficinas en alquiler, etc 8.000 m?. cub.
- administracién del complejo 2.000 m2. cub.
. hotel 4 estrellas 30.000 m2. cub.
- Supermercado (mayorista y/o minorista) 10.000 m2. cub.

Total 130.000 m2. cub.

. superficies para estacionamientos.
. superficies exteriores jardinizadas.

Se trata de un predio unificado con circulaciones vehiculares y peatonales in-
ternas y privadas. Los participantes deberan indicar en sus propuestas la ubi-

cacion espacial que, dentro del predio, en principio asigna a los elementos an-
tes detallados.

- Anfiteatro al aire libre-Museos: superficie 1 Ha.

En primer término se trataria de dotar a la ciudad de Buenos Aires de un equi-
pamiento que, hasta la fecha, ha sido reiteradamente demandado como es el
de un anfiteatro al aire libre (del cual existieron algunas iniciativas provisorias
hace algunas décadas). En cuanto a los museos es una actividad que podria
estar asociada o no a la anterior. Se trata de una reserva, si bien en el pun-
102.1.3.2.2. de estas Bases fue mencionada la idea que tiene la Corporacién
respecto a la posibilidad de crear un museo de la navegacion y un museo de
la inmigracién.
Los participantes deberan sefialar en sus propuestas los lugares que es-
timen mas adecuados para el emplazamiento de las actividades mas arri-
ba descriptas, cuyas superficies de aproximacién podrian ser integradas
con los espacios libres publicos o beneficiarse por la cercania de alguna
de las superficies para reservas especiales. :
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- Escuela primaria y pre-escolar -superficie:1 Ha.

Se trata de un equipamiento estrictamente destinado a la poblacién resi-

dente en el drea, y estara localizado en proximidad adecuada a las zonas
de viviendas.

- Seguridad, salud, servicios: superficie 1 Ha.

Para seguridad se prevé la necesidad de un destacamento de policiay
bomberos para atender el &mbito propio del area. En cuanto a salud S0-
lamente esta considerada la existencia dé una unidad de primeros auxilios
y atencion de emergencia para derivar a centros asistenciales de la capi-
tal (independientemente de los servicios privados que deseen establecer-
se en el area). Por ultimo, se contempla pequefias superficies necesarias
a los servicios de infraestructura (electricidad, gasy agua).

- Deportes y otros: superficie 5 Has.

Aparte de la macro oferta recreativa que, en elfuturo, pueda ofrecer el Par-
que Natural, nueva costanera y Reserva Ecoldgica, asi como los jardines
de la propia Costanera Sury de los que este Programa Indicativo reserva
como espacio libre publico, este item de deportes se refiere a superficies
cubiertas y descubiertas para tales actividades destinadas principalmen-
te al uso de los residentes permanentes y los transitorios que concurren
al area, aunque sin limitaciones para otros usuarios por cuanto se trataria
de concesiones de uso a particulares o a entidades deportivas.

Se agrega, también, el item “otros” pensando, principalmente, en la posi-
bilidad de prever algunas superficies especificas para usos comerciales
que no estén necesariamente asociadas a los niveles inferiores de las
construcciones de alta y media densidad.

7'. Metros cuadrados cubiertos en superficie 7.

Paratodos los usos anteriormente descriptos y que corresponden a la super-
ficie parcelaria que sera destinada a equipamientos de baja densidad de ocu-
pacio6n, el Programa Indicativo ha adoptado un FOT medio= 1,7, resta esta-
blecerun FOS que queda a juicio del participante. A partirdel FOT= 1,7 se ob-
tiene el metraje cubierto que se le asigna a los equipamientos de baja densi-
dad que, segun el Programa Indicativo es de 272.000 m2. cub. Este prome-

dio queda sujeto a las margenes de flexibilidad a que se refiere el punto
2.2.3.9). v

8.y 8' Superficie parcelaria destinada a alta \'; media densidad.

Las deducciones de las superficies asignadas a los rubros precedentes (del
2 al7) sobre la superficie global (1) identifican la superficie que en este Pro-



grama Indicativo se asigna a las actividades que admiten estar localizadas en
media y alta densidad como son: las actividades administrativas y financieras
(publicas y privadas) y el uso residencial multifamiliar. Se trata, en totai,de 19
Has. a las cuales se les asigna un FOT medico= 4,3 el cual redunda en un to-
tal de 821.750 m2. cub. portales conceptos. Este promedio queda sujeto a los
margenes de flexibilidad establecidos en estas Bases.

9. Total de m2. cub. sobre superficie 6.

Es la cifra que se obtiene de la suma de las superficies en m2. cub. asigna-
das en 7'y en 8, la cual podra variar entre los topes maximo y minimo sefia-
lados en el punto 2.2.2.3.a).

Hasta aqui el Programa Indicativo se ocupd de las superficies cubiertas que
podrian ser construidas sobre la superficie parcelaria a comercializar, en lo
que sigue se trata de hipotetizar cual seria la cantidad de los residentes en el
area, ya sean permanentes (uso residencial) o transitorios (empleos radica-
dos en el area).

10. Uso residencial.

En estas Bases el uso residencial esta concebido como un acompafamien-
to del uso principal que se le asigna al &rea que es el de acoger las necesi-
dades de expansién de las actividades terciarias (administrativas, recreativas
y culturales).

En consecuencia, sobre el metraje cubierto previsto para las construcciones
en alta y media densidad se reserva al uso residencial solo un 30 % de esa
superficie. A los efectos de cuantificar un nimero probable de residentes se
ha adoptado la hipétesis de que tal porcentual estaria preferentemente des-
tinado a alojar una clase media alta asignando un promedio de superficie pa-
ra cada unidad de vivienda de 130 m2. cub. Con un promedio de 4 (cuatro) ha-
bitantes por unidad de vivienda, resulta un promedio de 7.178 habitantes. Es-
te nimero podra variar dentro de los margenes de flexibilidad establecidos.

El Programa Indicativo no presupone el uso residencial para lograr una ven-
tainmediata de los terrenos objeto de la reconversién urbanistica del area. El
area se visualiza preferentemente para localizar actividades del sector publi-
co como del privado que atiendan a servicios terciarios.

11.y 12. Los empleos terciarios.

Este item se refiere a los usos que junto ala valorizacién del patrimonio arqui-
tecténico- urbanistico y al aporte de nuevas superficies para la recreacion y
el deporte, se supone que es el contenido que debe otorgarse a la mayor par-
te de las superficies a construir.
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El calculo de los probables empleos terciarios ha sido subdividido en dos ru-
bros: el (11), correspondiente a equipamientos y servicios en superficie cons-
truidos en baja densidad, que presupone un total de 7.771 empleos, y el ru-
bro (12), que contempla los empleos terciarios administrativos aptos para lo-
calizarse en media y alta densidad de construccion, que representan 27.216
empleos. En total se obtienen 34.987 empleos. Estas cantidades podran va-
riar de acuerdo con los margenes de flexibilidad establecidos.

La Asesoria presupone que los empleos terciarios constituyen la médula di-
namizadora del desarrollo del &rea Puerto Madero, y no necesariamente sus-
tituibles por actividades residenciales aunque éstas gocen de un mercado po-
tencial inmediato.

Las hipdtesis hasta aqui asumidas, conducen a untotal de poblacion residen-
te de 7.178 hab. y de poblacién temporaria de 34.987 empleos terciarios los
que podran localizarse sobre la superficie parcelaria 6. Es evidente que so-
bre estos totales existiria un agregado proveniente de la ocupacion de las su-
perficies 4 “reservas especiales”y 5 “Molinos Rio de la Plata” pero, por ser po-
co significativo (Molinos cuenta con 420 empleos en el lugar), ha sido decision
de la Asesoria no incluir tales rendimientos sobre los aqui mensurados e hi-
potetizados.

13. Parcelamiento.

Las parcelas en que se divida los terrenos edificables cumpliran con las dis-
posiciones generales contenidas en la Seccién 3 del Cddigo de Planeamien-
to Urbano que se adjunta en el Anexo 2.6. En cuanto a la superficie minima
de parcela , por tratarse de un distrito que quedara incorporado al Cddigo co-
mo “distrito de urbanizacién determinada” y que debera contar con aproba-
cién expresa por el Concejo Deliberante, los participantes podran proponer
variantes a la dimensién minima alli expresada.



Programa Indicativo Sector Este

Destino de las superficies Indicador Destino y superficies Sub-total
parciales Has. Has. 6 m2 cub. Totales
1- Superficie total Segun plano 3 93,84 Has.
2- Vias publicas de circulacion 30% de sup. 1 28,15 Has.
3- Espacio libre publico 20% de sup. 1 Armada Argentina 0,52 18,84
4- Reservas especiales Colegio Nac. Buenos As. 2,1
‘ Prefectura Naval Arg. 0,5
Elevador JNG (dique 3) 1,0
Laboratorio JNG (dique 2) 0,4
Elevador Molinos Rio de
La Plata (dique 2) 1,0
Elevador JNG (dique 1) 1,23 6,75 Has.
"5- Molinos Rio de la Plata Segun fig. 22 6,10 ”
6- Remanente parcelario Sup. 1-Sup. 2, 3,4,y5 34,00 Has. 93,84
7- Equipamiento en bajo densidad 47% de sup. 6 Predio ferial 8,0
Escuela Pria. y Preescolar 1,0
Seguridad, salud, servicio 1,0
Anfiteatro y museos 1,0
Deportes y otros 1,0 16,00 Has.

7°M2 cub. ensup. 7

8- 53% de sup. 6

8" M2 cub. ensup. 8

9- Total m2 cub. en sup. 6

FOT medio= 1,7
53% de sup. 6
Fot. medio= 4,32

272.000 m2 cub.

18,00 Has.

777.600 m2 cub.

34,00 Has.

1.049.600 m2 cub.

10- Uso residencial
Nro. unidades de vivienda
Nro. de Habitantes

11- Empleos en sup. 7°°

12- Empleos en 70% de sup. 8

30% de sup. 8™
130 m2 cub/u. v.
4 hab/u. v.

35 m2 cub/emp.

1.794 U. V.
2.178 Habitantes
7.771 empleos
27.216 empleos

233.280 m2 cub.

272.000 m2 cub.
544,320 m2 cub.

1.178 hab.

34.987 empleos
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2.2.2.2. Sector Oeste
1. Superficie Total.

Se refiere a la superficie situada al Oeste del eje Norte-Sur de interconexion
fluvial entre diques, segun Plano 3.

2. Superficie vial complejo autopista La Plata- Buenos Aires.
A estos efectos en el Programa Indicativo se ha considerado la superficie

comprendida desde la linea municipal Oeste de las parcelas asignadasalos

depdsitos colorados en Diques 3 y 4 ,trazada a 8,20 mts. desde su fachada
hasta el limite Oeste del terreno. El mismo criterio se adopté en Diques 1y 2.

En esta superficie el participante dibujard la traza de autopista por la que hu-
biera optado (planos 6" o 7").

Se debera indicar en forma de nota al pie de la planilla del Anexo 1.3.2. los
usos y superficies estimadas que propone asignar a este espacio (areas de
estacionamiento, parquizacion, usos viales, etc.).

3. Otras vias publicas de circulacion.

Se han considerado como tales sdlo los cruces transversales, ubicados fue-
ra de la superficie 2, de las calles y avenidas que ingresan en el area en sen-
tido Este-Oeste en coincidencia con los puentes existentes sobre los canales
de unién entre diques.

4. Espacio libre publico.
Es la superficie remanente de superficie menos superficies 2,3, 5y 6.

5. Superficie parcelaria en depdsitos.

Se ha considerado la superficie de las parcelas en Diques 3y 4 y la impron-
ta de los edificios en Diques 1y 2.

5'. M2. cubiertos en depdsitos a reciclar.

El Programa Indicativo adopta para los Diques 1y 2 el criterio de proteccion
patrimonial establecido en el articulo 5.1. y5.4. de la Ordenanza U32. Los m2.
cubiertos asignados a los depdsitos de los diferentes diques son los que figu-
ran en la Planilla 2 teniendo en cuenta que:

.las secciones 2 y 4 del Dique 1, actualmente semi-demolidas, serian res-
tituidas a su condicion original similares a la seccién 3 y seccién 1, respec-
tivamente, del mismo dique, pero la seccidn 1 estara afectada ademolicién
en un 50% por las rampas de la autopista.

80

. la seccion 4 del Dique 2, actualmente semi-demolida, también sera re-
construida a su condicién original con una superficie cubierta igual a la de
seccién 1 de ese mismo dique.

6. Superficie parcelaria en cabeceras.

Segun el Programa Indicativo se trata de los tnicos terrenos que podran ser
objeto de construcciones nuevas.

7. Los usos.

El articulo 6 a). de la Ordenanza U32, establecié para los edificios sujetos a
proteccion patrimonial los usos correspondientes al distrito C1 del Cédigo de
Planeamiento Urbano ampliando los mismos para otras actividades compa-
tibles con el caracter que otorga al nuevo distrito U32. Por otra parte, la Cor-
poracidén ha identificado el interés de inversores por la construccién de un ho-
tel 5 estrellas (que insumiria unos 30.000 m2. cub.) sobre el predio que con-
forma la cabecera Norte de este sector.

En cuanto a las parcelas correspondientes a los depdsitos de los diques 1y
2 (que también la Corporacién se propone reciclar) asi como la de cabecera
Sur, visto el extenso desarrollo Norte-Sur de todo el Sector Oeste que hace
que éste enfrente diferentes situaciones del area central de la ciudad, el par-
ticipante deberd indicar los usos a que preferentemente supone que aquéllas
deban ser destinados de acuerdo con su propuesta. En la Corporacion se ha
analizado un posible interés para actividades de comercio mayorista con su-

“perficies importantes destinadas a depdsitos asi como a las de exposicién y

venta.



Programa Indicativo Sector Oeste

Destino de las superficies Indicador Destino y superficies Sub-total
parciales Has. 6 m2 cub. Totales
1- Superticie total Segun plano 3 44,73 Has.
2- Sup. vial asignada al complejo Segun plano 3 Total fraccién del terreno 24,56 Has.
autopista La Plata-Buenos Aires anexo 2. 6. 3. al Oeste de la linea municipal
parcelas distrito U 32
3- Otras vias publicas de Segun criterio Sélo las existentes al Este 1,68
circulacion Ordenanza U 32 de sup. 2
4- Espacio libre publico Id. No incluye las servidumbres 5,03
que fija la Ordenanza U 32
5- Superficies parcelarias Id. Dique 4= 3,58 Has.
asignada a depdsitos Dipue 3=3,15 *
Dique 2= 2,60
Dique 1=2,60 " 11,36
6- Superficies parcelarias Norte = 0,60 Has.
en cabeceras Sur =150 " 2,1 g 44,73 Has.
5" -M2 cub. en depésitos a reciclar Segun Anexo 2. 5. Dique 4= 64.910 m2 cub.
Dique 3=52.208 ~
Dique 2= 75.116 ”
Dique 1=65.718 * 257.952 m2 cub.
6" -M2 cub. en sup. 6 FOT medio= 4,2 88.200 m2 cub. 346.152 m2 cub.

Nota: La superficie potencial de m2 cub. a reciclar en Dique 1 esta disminuida respecto a los datos del Anexo 2. 5. por cuanto el depésito ubicado mas al Sur
resulta afectado por rampas de la autopista La Plata Buenos Aires
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2.2.2.3. El margen de flexibilidad en la interpretacion del
Programa Indicativo

Sector Este

Con el propésito de cumplimentar el objetivo fijlado en el punto 2.2.d). respec-
to a facilitar el cotejo de diversas concepciones morfolégicas y ambientales
que puedan tener los participantes, en este Sector Este se admiten las varia-
ciones en mas y en menos que se indican a continuacion.

a) El total de m2. cubiertos obtenido en superficie 9 podré variarse dentro
de los siguientes limites:

. se podra incrementar hasta en + 25% = 1.312.000 m2. cub. que re-
presenta eltope maximo de- m2. cub. que podra construirse sobre la su-
perficie 6 cualesquiera.que fueran las variantes que se asigne a otros
indicadores;

. se podra reducir hasta un - 25% = 839.200 m2. cubiertos que repre-
senta el minimo obligatorio de superficie a construir sobre superficie
parcelaria 6 cualesquieraque fueran las variantes que se asigne aotros
indicadores.

b) Las superficies 1y 5 se mantendran sin variaciones.

¢) La superficie 2 podra incrementarse o disminuir en funcién de las carac-
teristicas de la propuesta.

d) La superficie 3 sélo podra ser modificada, segunlo expresado en el pun-
to 2.2.2.1.

e) La superficie 4 (y los edificios a los que responde) podra reducirse has-
taun minimo que comprende el mantener solamente 3,6 Has (Colegio Na-
cional Buenos Aires = 2,1 Has., Armada Argentina = 0,5 Has. y elevador
Molinos Rio de la Plata en dique 2 = 1 Has.). Podrd incrementarse e incluir
otros edificios que se estime de interés.

f) La superficie 6 podra variar en la medida en que el participante transfie-
ra superficies dentro de los parametros y las limitaciones establecidas en
estas Bases.

g) La superficie 7 sdlo podra ser reducida si el participante interpreta que
el anfiteatro puede estar asimilado al espacio libre publico y la superficie
destinada a “deportes y otros” se reduce a un 60%.

Ya sea que se mantenga o se aumente la superficie 7 el FOT medio po-
dra variarse en la medida que el participante estime conveniente.

h) La superficie 8 podra variar en los siguientes limites:

. podra incrementarse en la medida que le fueren transteridas excedentes
obtenidos dentro de las variantes mas arriba permitidas, pero sin que ello
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signifique poder sobrepasar el maximo de superficie cubierta a construir
permitida en el item a).

. podra reducirse hasta el grado en que sea posible construir, con el
FOT maximo permitido por parcela, el minimo de m2. cub. sefialados
en el item a).

i) EI FOT maximo que puede asignarse a cada parcela de superficie 8 es
FOT méaximo = 5. Sélo con carécter de excepcion en situaciones que el
participante deberd justificar serd aplicable el articulo 5.4.2.1. del Cédigo
de Planeamiento Urbano que figura en el Anexo 2.6.4.

j) Los indicadores correspondientes al uso residencialy a los empleos ter-
ciarios podran ser variados en + 30%y - 30%.

Sector Oeste

Las condiciones de flexibilidad que con respecto al Programa Indicativo se es-
tablecen para el Sector Oeste son las siguientes.

a) En Diques 3y 4 debe considerarse de aplicacion obligatoria la Ordenan-
za que cred la U32.

b) Asimismo, en el marco de estas Bases la Asesoria acompana la inten-
cién de extender el criterio de preservacion a los depdsitos que enfrentan
los diques 1y 2, lo cual ha sido previsto en los items 3, 4,5y 5' del Pro-
grama Indicativo. Por lo tanto, si bien lo sehalado no puede considerarse,
enrigor, una condicion obligatoria de estas Bases los participantes que de-
cidan alterar o remover las construcciones aludidas en sus propuestas de-
beran expresar con claridad los motivos que lo fundamenten.

c) La superficie asignada al complejo autopista La Plata- Bs. As. puede te-
ner cualquiera de las dos variantes especificadas en el punto 2.1.3.6.2. e).
del Capitulo 2.

d) La superficie 6' podra variaren +20%y - 20%.

2.2.2.4. Criterios de valoracion.

Los margenes de flexibilidad establecidos en el punto anterior son importan-
tes ya que el tope maximo admisible de m2. cubiertos sobre la superficie par-
celaria 6 representa el +56% del minimo obligatorio exigido por el mismo con-
cepto.

Los participantes tienen completa libertad de eleccion para confeccionar su
Programa entre los limites impuestos por los margenes de flexibilidad esta-
blecidos. En ningun caso los participantes o el Jurado deberan estimar mas
valiosa la solucién que ofrezca mayor o menor cantidad de m2. cubiertos ya
que:



. los recursos econémicos estan debidamente contemplados en el umbral
de minima,

. el parametro econémico, mas alla de las primeras etapas, tiene relativa
validez en operaciones urbanas a largo plazo;

. en estas Bases se intenta privilegiar las condiciones morfolégicas y am-
bientales que puedan obtenerse en las sucesivas etapas de desarrollo ur-
banistico del area Puerto Madero visto que en ella intervienen, con su es-
calay supropio lenguaje plastico, unimportante nimero de edificios de va-
lor histdrico patrimonial y que, al mismo tiempo, actia como zona de inter-
conexién entre el centro de la ciudad y las zonas recreativas ubicadas mas
al Este.

Asimismo en el texto de estas Bases se ha informado que hay temas concu-
rrentes con el destino de la reconversion urbanistica de Puerto Madero que
estan en negociacion pero que no han logrado, aun, el debido consenso ma-
yoritario que permita proseguir con un plan oficial. Ellos son:

1) Puerto

La demanda de ampliacién de areas aptas y adecuadamente equipadas
para atender el incremento en el movimiento de cargas por contenedores
que experimenta el Puerto de Buenos Aires.

En este sentido la Asesoria se ha limitado a reconocer la situacion sobre
las demandas de un area de reserva apropiada para tal fin, ubicada en el
borde Norte delrelleno sobre el rio, que tiene relacién con la organizacién
futura que se adopte para el puerto.

2) Destino y uso de la Reserva Ecoldgica

La conveniencia de asignar parte de los terrenos producto del relleno, hoy
designados como Reserva Ecoldgica, para paliar el déficit de espacios re-
creativos que afecta a la poblacién de la Capital Federal (seguin fuera su
original destino urbanistico) también ha sido reconocido en estas Bases y
se invita a los participantes a incluir sugerencias respecto a incrementar
el uso y las actividades antrépicas dentro de aquélia.

3) Autopista La Plata- Buenos Aires- Tramo autopista Riberefia
(frente a Puerto Madero)

En este tema convergen: por una parte, la existencia de un proyecto ofi-
cial con documentacién técnica terminada, el que ha sido licitado, contra-
tado, acordado con otras obras y tiene principio de ejecucién, y por otra
parte, lareiterada sugerencia formulada en otros estudios para el rea Es-
te de la ciudad para que se contemplen variaciones alternativas.

Con respecto a estos tres grandes temas urbanos cuya definicién esta fuera
de los objetivos de este concurso pero que coexisten en forma interrelacio-

83

nada con los mismos, la Asesoria ha considerado que:

- €s importante ilustrar respecto a los antecedentes y diferentes visiones
de los temas en cuestién;

-todos ellos han sido objeto de un planteo “oficial’ que no parece estar ava-
lado por suficiente consenso;

- por tratarse de un Concurso de Ideas se ha estimado conveniente indi-
car las opciones en juego y convocar a los participantes para que se ex-

- presen sobre el particular, sin que ello signifique proponer una opcién que
derive en responsabilidad ejecutiva.

Enconsecuencia, el Jurado a su vez podra emitir el juicio que le merezcan las
sugerencias aportadas por los participantes respecto a los tres temas men-
cionados mas arriba, pero de ningtin modo tal juicio debera formar parte de
la valoracion final que lo lleve a fundamentar su fallo para determinar los tra-
bajos premiados respecto a las soluciones propuestas en el drea objeto del
presente concurso. Se trata, solamente, que los participantes gocen de la li-
bertad creativa necesaria para que puedan fundamentar su propia propues-
tay las mejores relaciones con el entorno urbano préximo que visualizan pa-
ra las mismas.

2.2.3. La normativa vigente
y su validez en el marco de estas Bases

Como producto de decisiones mas o menos parciales e inconexas entre si
adoptadas por sucesivas administraciones municipales en el 4rea objeto de
este Concurso y en su entorno inmediato, subsisten distintas normativas en
distritos cuya delimitacion figura en el Plano 10 y cuyo texto normativo se ad-
junta en el Anexo 2.6. Se pasa a sefialar el alcance de las mismas en el mar-
co de las presentes Bases.

1. Distritos de Urbanizacién Futura - UF (anexo 2.6.1.)

a) Como tal esta correctamente designada el &rea que en el Sector Oeste del
terreno objeto de este Concurso enfrenta a los diques 1y 2 asi como a las ca-
beceras Norte y Sur. Los lineamientos normativos a aplicar en las mismas se-

ranlos que resultende las soluciones seleccionadas a partirdel presente Con-
curso.

b) Conigual designacién, est4, a juicio de esta Asesoria, incorrectamente de-
signado el sector de propiedad municipal que corresponde con el entorno de



la Costanera Sur y jardines aledafos. Se supone que el mismo debe ser co-
rrectamente designado como Distrito U.P. (urbanizacion parque).

2. Distrito U 32 (anexo 2.6.3.)

Las disposiciones vigentes establecidas para este distrito por Ordenanza
44.945 son de cumplimiento obligatorio en el marco de las presentes Bases.
No obstante se advierte que lo especificado en el punto 5.2.1. de dicha Orde-
nanza respecto al destino de la seccion 4 del Dique 3, sdlo estara sujeto a la
propuesta que realice el participante.

3. Distrito U 11 - Sector Il (anexo 2.6.2.)

La normativa general existente pdra este distrito no rige para este Concurso
de Ideas y la misma sera oportunamente reemplazada como resultado del
proceso que se inicia con este Concurso. El agregado de esta normativa en

las presentes Bases es a solo titulo informativo ya que la misma fue incluida

enla versiénoriginal del Codigo de Planeamiento urbano sancionado en 1977
y posteriormente nunca derogada ni sustituida. Esta normativa respondi6 al
antecedente mencionado en el punto 2.1.2.6. del capitulo 2.

4. Otras disposiciones del
Codigo de Planeamiento Urbano (anexo 2.6.4.)

Las normas que se estimen apropiadas para el desarrollo urbanistico del area
Puerto Madero si bien tendran su perfil propio como corresponde a los distri-
tos de Urbanizacién Determinada, es recomendable que las mismas se refie-
ran a los lineamientos establecidos en las secciones generales del Cddigo de
Planeamiento Urbano en lo referente a:

. propuesta de apertura de via publica y parcelamientos, (anexo 2.6.4.a)
. normas generales sobre tejido urbano,
. de la zonificacién en distritos.

También se incluye el texto de la norma que permite el FOT de excepcion=7.

2.2.4. Los elementos que deben
integrar las propuestas a presentar
por los participantes.

Son los explicitados en el punto 1.7. de estas Bases.

2.2.5. Condiciones obligatorias

que deben respetarse en las presentes
Bases

Todas las disposiciones contenidas en el punto 1 “Reglamento del Concurso™
y las normas de presentacion alli establecidas.

Los requerimientos contenidos en el Programa Indicativo segun los margenes
de flexibilidad permitidos en el punto 2.2.2.3.

La Ordenanza que reglamenta el distrito U 32.

Nota:toda otra recomendacién que se efectia endiferentes puntos de las Ba-
ses tiene caracter indicativo pero no constituye una disposicion obligatoria.

2.2.6. El sentido y significado que se
otorga al Plan de desarrollo urbanistico

Es previsible que la reconversién urbanistica del &rea Puerto Madero tenga
un desarrollo a veinte afios, 0 mas. Durante ese lapso también es previsible
que se habran sucedido diferentes protagonistas en la administracién de la
ciudad, que se habra intentado enunciar nuevas teorias sobre la forma urba-
nay que distintas presiones del corto plazo habrén especulado para cambiar
las reglas del juego que a partir de este Concurso se establezcan.

Por todo ello se estima imprescindible iniciar el proceso de reconversion con
un Plan rector claramente definido respecto a los espacios, circulaciones, vo-
limenes y usos estructurantes del conjunto asi como las caracteristicas del

paisaje, y ambientacion que se espera obtener en los distintos sectores dei
area y de ésta en su conjunto.

Este Plan rector sera el elemento basico y estructurador para iniciar gestio-
nes y negociaciones precisas en el area e, inclusive, servira de parametro re-
ferencial para evaluar posibles modificaciones que fuera conveniente introdu-
cir. El Plan rector es el punto de encuentro de la accidn publica, privada y ciu-
dadana convocadas a desarrollar un programa urbanistico y una idea espa-

cial concretay es instrumento imprescindible para poder negociar la forma de
dominio y de valor del suelo.

Como en todos los procesos de conformacion urbana que afecta a areas im-
portantes la dimensién TIEMPO juega un rol fundamental. En procesos dila-
tados es necesario que los objetivos urbanisticos esenciales no sean resig-



nados a oportunismos del corto plazo; (al respecto conviene recordar, por
ejemplo, que fue necesario preservar durante veinte afios los unicos terrenos
apropiados que quedaban en Capital para el emplazamiento de su Terminal
de Omnibus de larga distancia y otro tanto podria decirse de la evolucién del
Parque Tres de Febrero, del Parque Alte. Brown, del caracter residencial de
la Avda. del Libertador y de tantos otros lugares de la ciudad que ostentan ca-
racteristicas singulares). La dimensién TIEMPO es, por una parte, un aliado
imprescindible para poder avanzar en las sucesivas etapas del emprendi-
miento pero, por otra, es capaz de desvirtuar procesos nobles en aras de la
urgencia de coyuntura. De todos modos, en la mayoria de los casos se cons-
tata que la adquisicién de un valioso caracter urbano que pueda alcanzar un
area no es el resultado de un acto instantaneo sino de la persistencia de una
actitud a través del tiempo.

En consecuencia es imperioso preguntarse respecto a cuales son los objeti-
vos urbanisticos basicos que debe ofrecer y resguardar el Plan para el area.
La Asesoria considera que:

- Es la determinacion de los espacios- formas estructurantes que seran la
“espina dorsal” para llegar a obtener un resultado espacial coherente en
las sucesivas etapas a la vez que el parametro para juzgar los grados de
flexibilidad que el mismo Plan puede ofrecer en sus variaciones admisi-
bles. Es encontrar el guién constructor de un espacio determinado en un
tiempo indeterminado.

- Indisolublemente ligado a lo anterior es el de imaginar un caracter iden-
tificatorio para el dreay sus sub-zonas al que puedan adherir con entusias-
mo la pablacién y sus agentes empresariales.

Se entiende aqui como “cardcter” de un area urbana la particular simbiosis
que se produce entre los usos y actividades que en ella tienen lugary su re-
lacién con el espacio en el cual ocurren, asi come el orden de los desplaza-
mientos de vehiculos y personas, las visuales y el paisaje que en cada caso
se disfruta.

Se vive, engeneral, sobre espacios urbanos legados o conformados por otras
generaciones, y el caso de Puerto Madero no es una excepcién. Sin embar-
go, en esta oportunidad se trata de un espacio urbano que casi bruscamen-
te ha perdido su caracter por desaparicién de la funcion predominante que en
el mismo se ejercia. La ciudad se enfrenta al momento preciso en que se pro-
duce una “charnela” en el tiempo y debe afrontarse la pesada responsabili-
dad- oportunidad de proponer un nuevo caracter a ese espacio para que per-
dure en sucesivas generaciones.

Con esta perspectiva cultural, que se transita en el tiempo, los pardmetros
econdémicos por importantes que sean relativizan su dimensién para integrar-
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se solamente como uno de los pilares necesarios para concretar una aspira-
cién urbana que, si pretende ser significante, debe excederlos.

En la busqueda del caracter estructurante que, segun se sefialé mas arriba,
debiera tener este emprendimiento urbano, la Asesoria acordé proponer un
Programa Indicativo que resulta de una equilibrada conjugacién de los usos
que justificadamente pueden reclamar su presencia en el 4rea, consideran-
do cinco objetivos principales:

1. La propia reconvertibilidad del &rea para salvarla de la decadencia y el
deterioro, reordenandola segun una definida voluntad de urbanizacién

que contribuya a re-equilibrar los principales déficits urbanos de la ciudad
central.

2. Recomponer el caracter del &rea preservando el fuerte poder evocati-
vo que la misma tiene por haber sido uno de los brazos potentes que agi-
t6 la Argentina del perfil agro-exportador de fines del siglo pasado, valo-
res que hoy perduran en la escala y belleza de sus diques y depdsitos de
digna construccién y en la subyugante potencia de algunas de las estruc-
turas para silos que se encuentran en su entorno.

Este poder evocativo se amplia en el Paseo de la Costanera Sur que fue
un lugar predilecto de la sociedad portefia durante la primera mitad de es-
te siglo. Hoy perdura sin semejante connotacion pero que podria poten-
ciarse en grado insospechado de entretejer sus espacios con los nuevos
espacios publicos que pueden ofrecer, tanto la reconversidn del area de
Puerto Madero como la excepcional superficie del Parque Natural- Reser-
va Ecolégica, més una potencial “nueva costanera” que permitiriagozarde
verdadero e inmejorable contacto con el rio.

El simboiismo del &rea Puerto Madero no se remonta a la gesta de Mayo
y a su histdrica Plaza sino que corresponde a un periodo posterior. Perte-
nece al recuerdo de la pujante ciudad que tuvo en su frente riberefio el or-
gulloso edificio de la Aduana disefiado por elingeniero E. Taylory que fue-
ra luego reemplazado para dar lugar al no menos ambicioso y significati-

vo Puerto Madero, con sus diques, galpones y elevadores de bien gana-
da valorizacidn plastica.

3. Ofrecer la oportunidad para alojar actividades del terciario que requie-
ren ubicacion central - ya se trate de oficinas publicas o privadas como de
servicios comerciales y culturales, mas el adecuado acompafnamiento de
actividades residenciales - que no encuentran en el denso tejido urbano
existente las superficies de terreno o el contexto ambiental adecuado.

4. Actuar como puerta de entrada para incorporar al uso y disfrute de los
habitantes de Buenos Aires: las hectareas recreativas que puede aportar
el Parque Natural, y el valor cultural- educativo de las areas de Reserva
Ecoldgica asi como reconquistar una nuevay efectiva aproximacion al rio.



5. Por dltimo, mantener en el area las actividades necesarias al desenvol-
vimiento del Puerto de Buenos Aires afinde facilitar su redisefio en eltiem-
po contando no $dlo la importancia econdémica que el mismo representa
y ha representado en la prosperidad de esta ciudad sino el legitimo dere-
cho que exhibe por haber sido la actividad generadora del area. Al menos
en el marco de estas Bases, el puerto de Buenos Aires no es la actividad
indeseable o competidora con los nuevos destinos del area sino asocia-
da a los mismos en el tiempo y forma en que resulte imprescindible.

De los cinco objetivos precedentes se infiere que se trata conformar para la
ciudad un sector singular anexo a su area central, de caracter predominante-
mente publico, que gozara de una moderada accesibilidad pero que, por su
misma centralidad, es apto para alojar diversos tipos de actividades terciarias
y su acompafiamiento residencial. A tales objetivos especificos puede agre-
garsele uno de mayor envergadura planificatoria como es el de contribuir a
“re-centrar”’ el area central de la ciudad equilibrando los sectores Norte y Sur
de la misma.

Dentro del significado general del Plan de Desarrollo Urbanistico expresado
mas arriba es propésito de estas Bases que los participantes puedan expre-
sarconcomodidad las ideas rectoras del disefio urbano que proponganadop-
tar. A este fin responde la flexibilidad en mas o en menos que se permite pa-
ra casi todos los parametros que integran el Programa Indicativo y la posibi-
lidad de transferir los excedentes a cualesquiera de los usos y espacios que
el participante desee privilegiar en funcién de su propuesta.

El significado de la operacién a emprender esta indicada en los contenidos
medios del Programa Indicativo (cuya fundamentacién fue efectuada en es-
tas Bases) que constituye el anteproyecto de desarrolio urbanistico para el
sector. En este Concurso se convoca a formular aportes de ideas de disefio
urbano que deberan acompanar aquel desarrollo, segun sus variantes de
maxima y de minima.
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Anexo 2.1.:
Documentacion fotografica

Ver referencias en plano 4.

Foto 1:
Foto 2:
Foto 3:
Foto 4:
Foto 5:
Foto 6:
Foto 7:
Foto 8:
Foto 9:
Foto 10:
Foto 11:
Foto 12:
Foto 13:
Foto 14:
Foto 15:
Foto 16:
Foto 17:
Foto 18:
Foto 19:
Foto 20:
Foto 21:
Foto 22:
Foto 23:
Foto 24:
Foto 25:

Vista aérea desde Dique 1 hacia el Norte

Vista aérea desde Dique 3 hacia el Sur

Vista aérea Dique 1 con ex-elevador ING.
Ex-elevador ING en Dique 3

Av. A. Davila desde calle Pte. Perén hacia el.Sur

Av. A. Davila desde calle Pte. Perén hacia el Norte
Salida tunel ajo Av. Madero-Huergo

Ex-elevador ING en Dique 3

Frente sobre Dique 3 de ex-depdsitos en sector Oeste
Frente sobre Av. A. Dévila de ex-depésitos en sector Oeste
Idem foto 10

Depdsitos sector Este frente a Dique 4

Edificios de Molinos Rio de la Plata en Dique 3
Edificio de Molinos Rio de la Plata en Dique 2
Edificios de Molinos Rio de la Plata en Dique 3

Idem foto 15

Idem foto 15 desde Av. Belgrano

Idem foto 17

Av. Brasil en sector Este

Av. Belgrano en sector Este

Calle Pte. Perén en sector Este

Puente entre Diques 3 y 4, calle Pte. Perén

Situacion actual borde Costanera Sur

Paseo Costanera Sur desde Av. Belgrano hacia el Norte
Paseo Costanera Sur-Fuente de Lola Mora

_Puerto Madero
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Anexo 2.2. Figuras

Fig. 1: Antiguo Puerto Madero: seis propuestas 1930-1990
. a- Ing. Juan A. Briano
. b- Le Corbusier
. c- O.R.D.A.M.-CONADE-Esquema Director Afio 2.000
. d- Plan de Renovacién Zona Sur
. e- Ensanche Area Central
. f- Convenio M.C.B.A.- Ayuntamiento de Barcelona
Fig. 2: Tres proyectos para el puerto de Buenos Aires 1930-1989
2. a-Ing. Juan A. Briano
2. b- Plan Regulador 1962 M.C.B.A.
2. ¢c- Rogge Marine Consulting
Fig. 3: Evolucidn de la infraestructura portuaria
Fig. 4: Proyectos de Bateman, Huergo y Madero
Fig. 5: Puerto Nuevo
Fig. 6: Acceso fluvial al puerto de Buenos Aires
Fig. 7: Corte transversal de los diques (muelles)
Fig. 8: Zonificacién en Barrio Sur de la OPRBA
Fig. 9: Limites actuales del distrito U 24
Fig. 10: Situacion aérea central 1979- Superficie construida m2.cub.
Fig. 11: Actual subdivisién en distritos del area central, segin Cédigo
Fig. 12: Sistemas de autopistas en ejecucion en el drea central de Bs.As.

Fig. 13: Detalle del enlace de la Autopista Riberefia con la Autopista 9 de
Julio

Fig. 14: Hipdtesis de enlaces de la autopista riberefia y las avenidas
Este-Oeste del area central

Fig. 15: Detalle Puente giratorio

Fig. 16: Clasificacion actual de dreas naturales en la Reserva Ecolégica
Fig. 17: Plan de manejo para el Parque natural y Reserva Ecolégica
Fig. 18: Planos de comparacién

Fig. 19: Area operativa Molinos
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ANTIGUO PUERTO MADERO - SEIS PROPUESTAS - ING.JUAN A.BRIANO - 1930 FIG.1-A




ANTIGUO PUERTO MADERO -

SEIS PROPUESTAS

LE CORBUSIER

- 1940

FIG.1-B
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ANTIGUO PUERTO MADERO - SEIS PROPUESTAS - ORDAM CONADE ESQUEMA DIRECTOR ANO 2000 - 1969

FIG.1-C




ANTIGUO PUERTO MADERO - SEIS PROPUESTAS - PLAN RENOVACION ZONA SUR -

1971

FIG1-D
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FIG.1-E

ENSANCHE AREA CENTRAL - 1982

ANTIGUO PUERTO MADERO - SEIS PROPUESTAS -
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ANTIGUO PUERTO MADERO - SEIS PROPUESTAS - CONVENIO BARCELONA —BUENOS AIRES - 1990

"FIG.1-F
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Anexo 2.3. Cuadros

1: Caracteristicas y dimensiones de Puerto Madero

2: Evolucién del trafico total y nimero de contenedores

3: Superficie cubierta en el area central de Buenos Aires (relevamiento 1979)
4: Permisos segun tipos de edificacién, periodo 1978-90 MCBA

5: Expresion grafica del Cuadro 4

6: Finales de obra, periodo 1978-90 MCBA

7: Expresion gréafica del Cuadro 6

8: Distribucién por etapas del costo de infraestructura en el Sector Este



DIMENSIONES ACTIVIDADES CUADRO 1
DARSENA LARGO LADO CIUDAD: 1278m. SERVICIO REGULAR CON MONTEVIDEO Y PARAGUAY,
SUR LARGO LADO RIO ' 1230m. RO_RO,BUQUE -BUS (muelle oeste). ]
ANCHO EN BOCANA 242m. . DRAGA,YARADERO,PREFECTURA NAVAL, YPF,DEPOSITO
ANCHO EN EXTREMO NO 100m. {muelles costado rio). CALADO 22°'.
LARGO " 570m. '
ANCHO 160m.
DIQUE : ‘Unido a Darsena Sur por canal de 20m de ancho,
193,8m. de largo y 6,55m. de provfundidad. A CALADO: 19'
LARGO o 690m.
ANCHO ‘ , ' 160m.
BHRE i Unido a Dique 1 por canal de 20m. de a{ncho ‘
80m. de largo y 7,2 m. de pfofundidad. CALADO: 20'
LARGO - 690m.
DIQUE 3' ANCHO ] - © 160m.
Unido a DBique 2 por canal de 20m. de ancho,
80m. de largo y 7,25 m. de profundidad. CALADO: 23°
: LARGO 630m. .
DIQUE‘A ANCHO - - 160m.
Unido al Dique 3 por canal de 20m. de ancho,
por 74,2m. de largo y 7,2m. de profundidad. . CALADQ: 23'

DARSEMA MUELLE OESTE : » 390m. APOSTADERO, TALLERES NAVALES,SERVIVIQS DE SAL
L it MUELLE NORTE ) i 326m. VAMENTO Y BUCEQ DE L. PrursCt'URA NAVAL.,
NDRTE MURALLON ESTE: SECCION NORTE : 22m.,SEC.SUR: 210m ' ALISCAF_OS DE RELACI}ON'CON COLONIA (Uruguay)
HUELLE SUR:SEC. :220m.,SEC.7°:131,bm.,BUCAlNa DE | RENOLOUES,PEQUENO TRAFICO DE CARGA GRAL. Y

Uil.ull CUN alNYeEPUERTO:10UR. ,ACCESVU D4:197m.x25u.and CcONTENEDORES ;

CARACTERISTICAS

Y

DIMENSIONES DE PUERTO MADERO




ANO . TRAFICO TOTAL NUMERO DE - CONTENEDORES
1979 25.021.719 62.047
1980  23.655.674 . 122.655
1981 22.551.038 152.230
1982 18.482.362 95.050
1983 19.883.608 120.173
1984 16.341.344 120.035
| 1965 14.686.705 109.915
1986 13.087.137 140.327
1987 ' "
13.366.895 188.605
1988 13.538.654 195.748
FUENTE: ADMINISTRACION GENERAL DE PUERTUGS "Puerto de;Buenos Aires. Anuario de

‘los Puertos Argentinos" Distintos afios.

CUADRO 2

EVOLUCION DEL TRAFICO TOTAL Y DEL NUNERO DE CONTENEDORES .DEL PUERTO DE BS, AS.

A1 €



SUPERFICIE CUBIERTA EXISTENTE EN AREA CENTRAL DEL Bs.As. (RELEVAMENTO CATASTRAL 1979) (EN M2}

CUADRO 3

1 2 3 4 7 5 12 “w |
IMCTRO N. % |MCTRO S. |*% |PZA.S.MARTINN “» |SAN TELMO | % BARRIO NORTE| % |TRIBUNALES | % | CONGRESOSLR4 | CONSTITUC| *%A lAST(zE{gS %

VIVIENDA UNIFAMILIAR 1.110 17.777 68.863 57.623 107.125 L4.532 102,306
VIVIENDA MULTIFAMILIAR 1.110.815 918.597 1.656.187 955.404 2.925.496 1.800.322 ) .368.470 917.049
VIVIENDA MAT. PRECARIOS 221 1.261 1.308 550 533 2.311

SUB'TOTAL VIV 1.110.815 29,0 936.595 |38,4 1.726.311 $8,2|1.014.335 4,8 3.033.171 |81,§ 1.800.322 47,4 1.423.535 55,3 1.021.666 [11,1[12.066.750 [54,16
OFICINAS 1.424.738 37,4 660.774 27,4 382.068 12,8 54.039 |[3,4] 140.187 3,1 1.006.400 |26.7] 346.876 ]13,5 32.258 |1 2,2 4.047.350]18,.i6
GGMERELD se3.066| 7,4 1890713 | 2.1 i1e3.s03 [sas} - en.sss Jaddiiteasonn fa,o]  370.00 § e 319,867 Q12,0 80.695 | 5,6| 1.645.933] 7,38
SALAS DE ESPECTACULOS 78.437 2,0 8.471 | 0,1 27.1320,9 3.468 |o,2 6643 0,4 122.117 | 3+3 5.756 |o,22 3.034 |o0,2]| 255.058| 1,14
EDIFCIOS NOGRE e - 167.669 | 6,8 58.310|1,9 88.630 |5,6 7.238 | 0,2 - T 113,316,148 13.940 J 0,9]  449.103 12,10
GARAGE-INDUSTRIA-DEPOSITO|  ;29.417| 6,4 238.047 |9,7| 287.866 | 9,7 287.383 Jis,§ 249.se1 |6,7| 229.090 | 6,1 193.850 |7,5] 173.273 12,0/1.888.807 8,47
MERCADOS Y SUPERMERCADOS 600Jo,00 . 5.711 |o,2 8.318 {0,3 8.804 | 0,5 8.961 |0,2 5.452 | 0,1 7.767 [0,3 11.504 0,8 s57.117 Jo,2y
HOTELES SANATORIOS 150.714 | 3,4  60.304 |2,4] 242.103 | 8,1 17.433 i1 28.685 [0,7| 86.547 | 5 o g7.154 |3,4 as.004 | 3,0] se6.230 2,50
TEMPLOS 11.228 | o, 20.273 |o,8 3.442 ] 0,1 2.506 0,1 5.879 |0,1 3.693 |, 01 2.280 |o,0d 2.575 b.1s|  s1.876 |o,23
COLEGIOS CLUB 24.5466[0,6 35.606 |1,4 53.466 | 1, 18.597 h,2| 37.344 f1,0f 45.095 5] " 27782 f1,1 sv.o6k | 5.8 ong.ans. b 5
BANCOS 400,955 [10,4 125.040 [5,1 12.447 | 0,4 a.695 Jo.3| 4.269 Jo.1| 28.903 Jo,7| s3.a00 |21 a.270 | 0,8 . 637.979 k87
OTROS DESTINOS 126.288 3, = = - - | see.522 Jo,63 = ~) we.112 he - - - - 361.583 [1,62
SUBTOTAL USOS CTREES| 5.709.989 |71,4 1.511.968 b1,8] 1.239.035 f1,d sa9.110 [35,4 673.316 |8,2|1.966.223 [>2z,2] 1.149.048 (44,7 413.872 |28, 10.212.60d45, 44
SUPCUBIERTA TOTAL (M2) 3.820.804 | 100 2.448.563 |100| 5.965.340 |100| 1.563.uss |100] 3.766.545 |100 3.706.532 1100 2.572.583 | 100| 1.435.538 | 100] 27,279,356 100




Anexo 2.4.

Calculo de la capacidad necesaria
para los accesos viales al Sector Este
de Puerto Madero

1. Conceptos generales

El célculo que se adjunta ha sido desarrollado segun el asesoramiento pro-
visto portécnicos del “Programa la Ciudad y el Transporte”. El mismo se limi-
ta a determinar la cantidad de carriles que seria necesario proveer en los
puentes viales por los que se accede al Sector Este de Puerto Madero con el
fin de satisfacer las demandas de movilidad que generarian las nuevas acti-
vidades a radicar en ese sector segun el Programa Indicativo en sus varian-
tes de minima- media y maxima ocupacion.

De acuerdo con los parametros establecidos en el punto 2.2.2.1. las varian-
tes presuponen, aproximadamente los siguientes nuevos desarrollos para el
Sector Este:

Media
1.049.600 m2.cub.
34.987 empleos
7.178 habit.

Minima
787.200 m2.cub.
17.927 empleos
5.272 habit.

Maxima
1.312.000 m2.cub.
44.000 empleos
9.600 habit.

A continuacion se desarrolla en detalle el calculo efectuado para la situacién
mas comprometida que es la variante de maxima. En el mismo se presupo-
ne que el emplazamiento de actividades tiene una distribucién uniforme en
sentido Norte-Sur.

2. Calculo para la variante de maxima
2.1. Generacion de viajes

La tasa de generacion de viajes se considera segun la informacién extraida
del conocido Estudio Preliminar del Transporte para la Regién Metropolitana
(EPTRM- SETOP) como el promedio de las cinco zonas con mayor nivel so-
cio-econdmico.

a). Viajes producidos (para 9.600 residentes)

Zona- AMBA (0,81 x 9.600) = 7.776

Zona- Zona (0,16 x 9.600) = 1.5636

Total 9.312 viajes-dia/persona
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b). Viajes atraidos (para 44.000 empleos)
AMBA- Zona (1,97 x 44.000) =

Zona- Zona (0,20 x 44.000) =

Total

86.680
8.800
95.480 viajes-dia/empleo

2.2, Distribucién modal

Segun informacion disponible por los asesores mencionados en 1., se consi-
deraron los siguientes porcentuales:

auto particular: 46%
transporte publico: 46%
otros automotores: 5%
apié: 3%

De ello se obtienen los siguientes valores:

a). Viajes producidos : 9.312: auto particular: 4.283
transporte publico: 4.283
otros automotores: 465
apié: 279

b). Viajes atraidos:

Los porcentuales considerados para los viajes en auto particular son resul-
tado de los valores detectados por el EPTRM, actualizados segun los facto-
res de crecimiento estimados para la utilizacién del auto particular. Ellos son:

viajes hogar- trabajo: 30,1%

otros motivos: 65,0%

Retornando a nuestro célculo,
1) En auto particular:
Hogar- trabajo: 1,2 x 44.000 x 0,301=
Otros motivos: 0,77 x 44.000 x 0,65 =
Total

15.893
22.022
37.915 viajes-dia

2) En otros modos:

86.680 - 37.915 = 48.765 viajes- dia

En transporte publico: 85% = 41.450 v-d
En otros automotores: 10% = 4.876v-d
A pié: 5% = 2.438 v-d



2.3. La oferta del transporte colectivo
1. El subterraneo

Del andlisis efectuado por los asesores entransporte mencionados en 1, que-
daria descartada toda atencién de la demanda calculada més arriba por par-
te de la extension de la red de subterrdneos, por dos motivos principales:

- la prolongacién de los servicios de subterraneos implica importantisimas
erogaciones en infragstructura y equipos de lo cual deberia hacerse car-
go la MCBA;

-los servicios de subterraneos se justifican técnica- econémicamente den-
tro de una franja de demanda que se sitia muy por encima de las detec-
tadas

2. Extensidn de lineas del tl;ansporte automotor

Porlo expuesto mds arribadeberd contemplarse la posibilidad de extender los
servicios de las empresas que poseen puntos terminales en las proximidades
de los ingresos al &rea de Puerto Madero. Han sido inventariadas las trece li-
neas siguientes:

Linea Terminal
2 zona Puerto Madero
4 « "
74 Correo Central
99 Plaza de Mayo
103 Aduana
105 Correo Central
109 : ! B
111 Aduana
130 Fac. de Ingenieria
140 Correo Central
146 “ &
155 “ .
159 ' 0

Segun el EPTRM, en la hora “pico” se produce un maximo del 11,3% de los
desplazamientos totales diarios. Aplicado este porcentual a los viajes que
atenderd el transporte publico:

45733x 0,113 = 5.168 v- hora pico

Considerando una capacidad maxima por vehiculo de 57 pasajeros (vehicu-
lo- tipo Mercedes Benz OH) se requeriria el ingreso o egreso de aproximada-
mente 90 vehiculos/hora pico.

Para una frecuencia promedio, en hora pico, de 20 servicios/hora (uno cada
tres minutos) se obtendria:

90 vehiculos % 13 lineas 7 vehiculos

7 vehic. x 3 minutos

21 minutos para la evacuacion, de lo
cual se concluye que la capacidad po
tencial de servir al desarrollo urbanisti-
co de Puerto Madero de las trece line-
as precitadas resultaria mas que sufi-
ciente.

2.4. Cdlculo de la cantidad de vehiculos en los accesos
En lo que sigue ha sido adoptada una ocupacién promedio de:
1,4 pasajeros por automévil
25 pasajeros por vehiculo de transporte colectivo

a) Viajes producidos

auto particular: 4283 % 1,4 = 3.059
otros automotores: 465 % 1,4 = 332
transporte publico: 4283 % 25 = 171

3.562 vehic./dia

b) Viajes atraidos:

auto particular: 37915 % 1,4 = 27.082
otros automotores: 4876 % 1,4 = 3.483
transporte publico: 41.450 % 25 = 1.658

32.223 vehic./dia

Sub-total 35.785 vehic./dia

c) Volimen vehiculos de carga
(10% del total) 3.578

Total general 39.363 vehic./dia

2.5. Calculo de vehiculos en “hora pico”
Segun el EPTRM se asume que el 11,3% del total de desplazamientos vehi-



culares corresponde a la “hora pico”. Ademds se asumen las siguientes equi-

valencias:
un camiéon =2 automoviles

un omnibus = 1,6 automdviles

De lo cual resulta:

automoviles: 3.059 + 27.082 =30.141 x 0,113 = 3.406
otros automotores: 332 + 3.483 =3.815 x 0,113 = 431
transp. publico: 171 + 1.658 = 1.429 x1,6x0,113 = 330
camiones: 3.578 = 3.749 x2 x0,113 = 847

Total 5.014 v/h.pico

2.6. Necesidad de carriles viales de acceso

Se asigna una capacidad de 800 vehiculo-carril/hora que es un indice mode-
rado y correspondiente con las condiciones que presentan actualmente los
puentes de acceso al Sector Este:

5.014 v- h. pico % 800 = 6,2 carriles

3.Efectos sobre la necesidad de ampliacion de los puentes

Los seis carriles que resultan del calculo efectuado mas arriba para la hipé-
tesis de maxima actividad previsto en el Programa Indicativo de estas Bases
son, exclusivamente, los necesarios para atender la demanda que generari-
an las nuevas actividades. Sin embargo, es importante considerar que no se
ha incluido:

. eltrénsito existente en el puente de Avda. Brasil que es generado por las
numerosas actividades localizadas al Este de la Darsena Sur;

.eltransito de camiones que genera Molinos Rio de la Plata, principalmen-
te sobre el eje de Avda. Belgrano;

. el transito de camiones que moviliza el movimiento de contenedores en
el Puesto 6 de Dérsena Norte y borde Este del Dique 4 asi como el que
puede generar una nueva terminal portuaria sobre el eje con Avda. Cor-
doba.

Enconsecuencia, si se considera que de los cinco puentes sélo se dispondria
de tres de ellos para absorber el nuevo incremento de acceso de vehiculos,
serd necesaria la ampliacion de tres puentes para absorber dos carriles por
cada sentido de circulacion.
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Debe advertirse:

a) que este calculo corresponde a una iméagen final del Programa Indica-
tivo de maxima por lo cual las necesidades de las dos o tres primeras eta-

pas podrian ser atendidas con los actuales accesos totalmente habilita-
dos,y

b) que no se ha incluido ninguna estimacién de la demanda que puedan
originar las actividades recreativas de la propia area Puerto Madero, de la
Costanera Sur y Parque Natural- Reserva Ecoldgica por cuanto se consi-
dera que las mismas tendrian sus picos los fines de semana, en ciclos ho-

rarios distribuidos, porlo cual no es previsible que superenlademandacal-
culada.

Por ultimo, si se aplica a las restantes alternativas un célculo similar efectua-
do para la alternativa de maxima, se obtienen las siguientes necesidades:

. alternativa de minima, 4 carriles (lo cual significa un puente doble)

.alternativade media, 5 carriles (lo cual significa dos puentes cadauno con
dos carriles en cada sentido de circulacién).
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Anexo 2.6.
Reglamentaciones vigentes

En el area objeto del concurso aparecen distintos distritos de zonificacion, cu-
yas normativas se transcriben a continuacion y cuyos limites se identifican en
la fig. 14.

2.6.1. Distrito Urbanizacion Futura UF

1). Caracter: Corresponden a fracciones de terrenos de propiedad publi-
ca de gran superficie, aun no urbanizados, u ocupados por instalaciones
y usos pasibles de remocidn futura.

Estos Distritos estan destinados a desarrollos urbanos integrales que exigen
un plan de conjunto previo en base a normas y programas especiales.

2). Delimitacién: Segun Plano de Zonificacién.

3). Disposiciones particulares: En los Distritos UF podrd mantenerse eluso
o estado actual de cada uno de ellos y sélo se permiten obras de mante-
nimiento y explotacién mientras tal uso o estado no se extienda, cambie
o modifique. La actuacién municipal cabe por todo acto o disposicion de
interés edilicio.

Cuando la situacion precedente pretenda ser alterada debera ser sometida a
estudio, paralafutura planificacion o urbanizacién de estos Distritos, bajo nor-
mas especiales que seran aprobadas por Ordenanza.

2.6.2. Distrito Urbanizaciones Determinadas U

Corresponden a distritos que, con la finalidad de establecer o preservar con-
juntos urbanos de caracteristicas diferenciales, son objeto de regulacién in-
tegral en materia de uso, ocupacion, subdivisién del suelo y pléstica urbana.

DISTRITO U11 SECTOR I
Puerto Madero: Zona de expansion administrativa.
2.1. SUBDIVISION
Parcela: superficie minima= 2,500 m2.
Debiendo cumplir lo establecido en el Articulo 3.2.4. de la Seccién3.

2.2. TIPOLOGIA EDILICIA
Solo se permiten edificios de perimetro libre, con o sin basamento.
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Disposiciones particulares
a). Basamento:

Altura maxima: No superar la cota 10,00 m. por sobre el
punto més alto de la parcela, medida sobre la L.M.

FOS = 60% de la parcela.

b). Edificio de perimetro libre:
Tejido: Cumplird con las disposiciones de la Seccidn 4, de

acuerdo a:
h h
R=— =3 =" =5
d d’
FOT maximo: 6.

FOS = 30% de la parcela.

2.3. USOS
- Usos permitidos.

Los usos establecidos para el Distrito C1, segun lo dispuesto en los
Cuadros de Usos Nro. 5.2.1.

2.4. DISPOSICION ESPECIAL

El disefio urbanistico del sector debera encararse en forma integral
y ser sometido a la aprobacion del Consejo y de la Direccidon General de Al-
quitectura y Urbanismo.

2.6.3. DISTRITO U- 32. (Ver plano 10)

VISTO

El expediente 4387- C- 90 originado por el concejal Mario Maini, y agregado
4990- 1- 90, que trata de un Proyecto de Ordenanza referente a normas urba-

nisticas para el Distrito U 32 “Area de Proteccion Patrimonial Antiguo Puerto
Madero” y;

CONSIDERANDO

Que confecha 15 de Noviembre de 1989 el Ministerio de Obras Publicas y el
Ministerio del Interior de Presidencia de la Nacién suscribieron el convenio



1279/89 para la creacion de la Corporacion Antiguo Puerto Madero S.A. con
el objeto de confeccionar el Plan Maestro de Desarrollo Urbano, el estudio de
la infraestructura urbana a incorporar, y la promocién de inversiones en el
area, la actividad inmobiliaria y la construccion de obras nuevas y/o remode-
laciones.

Que estas intervenciones tienen como objeto convertir el sector enun polo de
inversion Urbana, con participacion de capitales argentinos y/o extranjeros,
potenciando el postergado desarrollo de la zona sur de la Ciudad de Bs.As..

Que este convenio fue aprobado por Decreto Nro. 1279/ 89 del Poder Ejecu-
tivo Nacional el 21 de Noviembre de 1989, abriendo de esta manera el pro-
ceso de organizacién y gestion de la reconversion urbanistica del area cen-
tral de Puerto Madero con una modalidad de gestion que permite superar las
particularidades juridico institucionales que genera la superposicion de in-
cumbencias y competencias de distinto orden sobre un mismo sector.

Que este emprendimiento involucra areas que constituyen un invalorable pa-
trimonio de suelo para recreacion y que pertenece al conjunto de los habitan-
tes de la Ciudad y las generaciones venideras, como el area denominada Re-
serva Ecoldgica y la Costanera Sur, como asi también el sector de diques y
depdsitos, de alto valor patrimonial por sus caracteristicas arquitectonicas,
existiendo escasa ciudades en el mundo que poseen las caracteristicas de ta-
mano y centralidad comparables a la del area destinada a reconversién urba-
nistica de Puerto Madero.

Que este Honorable Cuerpo tiene como responsabilidad ineludible, atender
alas caracteristicas de desarrollo del sector, que salvaguarden los intereses
y las necesidades de la poblacién respecto de su uso y disfrute.

Que es necesario avanzar en el desarrollo del Plan Antiguo Puerto Madero

con estrategias de gestion adecuadas y normas particularizadas que las
acompanen.

Que en dicho marco se inscriben los acuerdos necesarios de suscribir con los
diferentes entes que tienen participacion en el sector: Ferrocarriles Argenti-
nos, sobre utilizaciéon del ramal que atraviesa el sector; Empresa constructo-
ra de Autopista Bs. As. La Plata y Gobierno Pcia de Bs. As., sobre cruces de
Autopista con vias de penetracién y resolucion del nudo con Avda. Brasil; Ad-
ministracion General de Puertos sobre uso de instalaciones y superficie de di-
que 4.

Que los cambios de zonificacién de cualquier sector de la ciudad deben ir
acompafados de la factibilidad de desarrollo que sus indicadores urbanisti-
cos proponen, en materia de condiciones ambientales, de accesibilidad y de
dotacion de servicios de infraestructura, que conformen un adecuado sopor-
te fisico.

Que el proyecto presentado de Normas Urbanisticas para un sector del &rea
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Antiguo Puerto Madero, implica un avance importante en la determinacién de
las caracteristicas de desarrollo del mismo requiriendo implementar los pasos
necesarios que permitanuna adecuada puesta envalor para su incorporacion
al mercado inmobiliario en términos ventajosos para el Municipio; esta Comi-
sion de Planeamiento Urbano aconseja la sancién de la siguiente:

ORDENANZA Nro. 44945.

Articulo 12: Desafectase del Distrito de Zonificacién U F Urbanizacién Futu-
ra del Cddigo de Planeamiento Urbano (A.D. 610.19) el poligono determina-
do por el eje de la Avda. Ing. Huergo- Eduardo Madero, prolongacion virtual
de la linea Municipal de la acera Norte de la calle Viamonte, prolongacion vir-
tual eje Avda. Bartolomé Mitre y Vedia, eje Avda. Belgrano.

Articulo 22 Aféctase a Distrito de Urbanizacion Determinada U 32 “Area de
Proteccion Patrimonial Antiguo Puerto Madero” en los términos que determi-
nan los arts. 5.1.1.y 5.4.6. del Cédigo de Planeamiento Urbano (A.D. 610.16
y 610.19 respectivamente) el poligono determinado en el articulo.

Articulo 3% El Departamento Ejecutivo instruird a sus representantes en el Di-
rectorio de la Corporacion Antiguo Puerto Madero S.A., para que instrumen-
te un llamado a concurso de croquis preliminares o de ideas para el desarro-
llo urbano a realizar en el poligono comprendido a partir de la interseccion del
eje de la Avda. Madero con la Avda. Cdrdoba, por el eje de la Av. Madero y
eje de Avda. Huergo hasta su interseccion con el eje de la Avda.Brasil, por el
eje de la Avda. Brasil por su interseccion con el eje de la Avda. Tristan Acha-
val Rodriguez, por eje de Avda. Tristan Achaval Rodriguez y eje de Avda. In-
tendente Noel hasta la prolongacion virtual del eje de la Avda. Cérdoba y des-
de este punto hasta su interseccién con el eje de la Avda. Madero.

El Departamento Ejecutivo instruira a sus representantes en el Directorio de
la Corporacién Antiguo Puerto Madero S.A. para que el concurso menciona-
do precedentemente sea organizado por la Sociedad Central de Arquitectos;
se recomienda la participacion de Asociaciones Intermedias vinculadas a es-
te emprendimiento en la conformacion del correspondiente jurado del concur-
SO.

Articulo 4°: El Departamento Ejecutivo aprobard, a través de sus organismos
correspondientes, el disefio urbanistico integral del sector definido en el Ar-
ticulo 3. El disefio urbanistico debera ajustarse a las pautas y recomendacio-
nes contenidas en el resultado final del concurso publico referido en el Articu-
lo 3. Debera elevarse al Honorable Concejo Deliberante para su aprobacién
cualquier modificacién de las normas urbanisticas vigentes.

Articulo 5°: Introduce como paragrafo 5.4.6.33 Distrito U 32, Area de Protec-



cion Patrimonial Antiguo Puerto Madero el siguiente texto:

1. Caracter:

zonadestinada a ampliaciony complementacionde los usos del Area Cen-
tral desarrollada sobre un sector del Antiguo Puerto Madero que compren-
de los diques 3 y 4 (tres y cuatro), sus banquinas y los edificios de los de-
pdsitos adyacentes. Este sector desafectado de su funcién portuaria con-
serva un alto valor como patrimonio arquitectonico/ ambiental que debe-
ra ser preservado.

2. Delimitacion:

el Distrito U 32 se halla determinado por el eje de la Avda. Ing. Huergo-
Eduardo Madero, eje coincidente con prolongacién virtual de la Linea Mu-
nicipal de la acera Norte de la calle Viamonte, eje coincidente con prolon-
gaciénvirtual Avda. Bartolomé Mitre y Vedia, eje Avda.Belgrano: dichos li-
mites conforman el poligono A.B C D E, tal como se grafica en el plano
5.4.6.33.

3. Subdivision:

las parcelas 1 a 8 indicadas en el plano 5.4.6.33 deberan permanecer in-
divisas. La mensura, los planos de apertura de via publica y de subdivisién
parcelaria, seran aprobados por la Direccién de Catastro quien verificara
el cumplimiento de las disposiciones contenidas en el apartado “5.1. Cir-
culaciones”, de las Disposiciones Particulares del articulo 42, de la presen-
te.

4. Tipologia Edilicia:

se mantendra la tipologia de las construcciones existentes previstas en el
proyecto original de Puerto Madero, permitiéndose tGnicamente las cons-
trucciones previstas en el punto 5.3.2.

5. Disposiciones Particulares.

5.1. Circulaciones: ‘
El area tendra la siguiente trama circulatoria:

5.1.1. Transito Vehicular:

Sentido Norte Sur: Sobre lado Oeste del Distrito, Autopista Coste-
ra Buenos Aires- La Platay calle colectora local; sobre lado Este Av-
da. Bartolomé Mitre y Vedia.

Sentido Este Oeste: Avenidas pasantes que vincularan la ciudad
con la Costanera Sur, en coincidencia con los puentes existentes
sobre canales de unién entre diques.

5.1.2. Transito Peatonal.

Se establecera una via publica de circulacién exclusivamente pea-
tonal alrededor de los diques, por fuera de la franja perimetral de
1.20 mts; esta circulacién tendra un ancho equivalente a la distan-
cia existente entre la Linea Municipal Este de las parcelas y el Limi-
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te Oeste de dicha franja de operacién. En los 3 lados restantes de
cada dique observara un ancho minimo de 8 mts..

5.1.3. Trafico de Embarcaciones.

A'lo largo de los diques y en coincidencia con su eje debera man-
tenerse entre las darsenas Norte y Sur una via central acuatica de
comunicacion.

5.2. Obligacion de Proteger.

Para el drea se establecen 2 formas de proteccion, segun el &mbito de
aplicacion, proteccion edilicia y proteccion ambiental a los efectos de
rescatar el valor arquitecténico/ ambiental como memoria de la ciudad.
La proteccion edilicia se refiere a lo construido en las parcelas. La pro-
teccion ambiental se refiere al espacio publico o privado que circunda
a los antiguos depdsitos a proteger, los diques y sus banquinas.

5.2.1. Proteccién Edilicia.

En el &rea se declaran sujetos a proteccion los 8 (ocho) depdsitos
(docks) construidos sobre la margen Oeste de los diques, los que
no prodran ser demolidos. En el caso particular de la seccion 4 del
dique 3: ubicada en la parcela Nro. 6, reservada para las futuras
obras de prolongacién del eje histérico, considerando que una vez
aprobado por el Departamento Ejecutivo el proyecto de prolonga-
cion del eje histérico, podra disponerse la demolicién total y/o par-
cial del edificio ubicado en la parcela Nro. 6, si asi lo demandara di-
cho proyecto. Esta afectacién debera constar en las actas notaria-
les de transferencia del dominio.

Con el objeto de permitir la puesta en valor y refuncionalizacién pa-
ra usos distintos de los originales, de los mencionados edificios, se
establecen las siguientes intervenciones:

5.2.1.1. En el Exterior:

- Consolidacion y mantenimiento de las fachadas, galerias y re-
covas, respetando tanto sus materiales como sus vanos en for-
may dimension. Se admitird la ejecucién de aberturas en las fa-
chadas laterales, siempre que su disefio sea contextual con la
obra original.

-Lasgalerias y recovas existentes no podran sercerradas ni adn
con elementos transparentes permitiéndose solamente la colo-
cacion de barandas.

- No se admitiran instalaciones de acondicionadores de aire, cli-
matizadores o calefactores que se visualicen desde el exterior.

- En las fachadas, la colocacién y/o reubicacion de cajas de co-

nexiones y medidores u otras instalaciones de las empresas de
servicios publicos deberd contar conla aprobacion del rgano de



aplicaciéon quien gestionara ante las distintas empresas presta-
doras de servicios la adecuacion de la normativa vigente sobre
estas instalaciones a las particularidades del Distrito.

- La superficie de las fachadas debera ser tratada con materia-
les incoloros y transparentes para facilitar la remocion de carte-
les, afiches, pintura en aerosol, etc. sin producir su alteracién o
deterioro, con posterioridad a su restauracion.

5.2.1.2. Modificaciones y ampliaciones.

Se deberan respetar los lineamientos generales de los volume-
nes existentes admitiéndose:

a) el agregado de un entrepiso sobre la dltima planta, sin alterar
el remate de las fachadas existentes. En las cubiertas se permi-
tira reproducir los lineamientos generales de las existentes o la
construccion de cubiertas a 4 aguas. Para esta segunda opcién
en todos los casos la pendiente de la cubierta respecto de la ho-
rizontal serd de 25%. La altura maxima de las cubiertas no po-
dra superar un plano limite horizontal a mas de 3,50 mts. sobre
la altura del paramento existente de fachada. Por sobre las cu-
biertas no podra sobresalir ningtin volumen.

Se permitira efectuar caladuras, claraboyas o techos de vidrio.

Los tanques de distribucién de agua, locales para maquinas de
ascensores, instalaciones de acondicionamiento de aire o cual-
quier otro elemento similar deberan estar contenidos dentro del
voliimen, real y/o virtual conformado por las cubiertas de modo
tal que desaparezcan visualmente.

b) Entre los depdsitos, enunafranja ubicada enunadistancia mi-
nima de 1/3 del ancho del edificio respecto al encuentro entre fa-
chadas se permite lo siguiente: (figura 5.4.6.33.)

b.1. Adosar un voliumen a las fachadas laterales del edificio
con una saliente maxima de 1/6 del ancho del mismo. La su-
perficie maxima en planta de dicho volumen sera de 30 m2.
y su altura coincidira con la altura de la cornisa inferior de la
fachada a la que se adosa.

En caso de tratarse de una circulacion vertical escaleras y/o
ascensores podra adosarse un volimen que cumpla con las
funciones mencionadas admitiendose como altura maxima
de dicho voltimen la altura maxima admitida para la la cubier-
ta del edificio (dock)

b.2. Hasta dos construcciones exentas por parcela, destina-
das a comercio o servicio en correspondencia, cada una de
ellas, a cada una de las fachadas laterales de los depositos.
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La superficie cubierta maxima sera para cada unade 15 mz;
en caso de englobamiento o acuerdo entre parcelas se per-
mite sumar las superficies hasta 30 m2. enuna sola construc-
cién mancomunada; sila parcela resultare lindera a via vehi-
cular lateral (parcela de esquina) sea permitir asimismo, en
esa cabecera, alcanzar los 30 m2., la altura maxima sera de
4,50 mts.. Para la determinacién de la distancia minima de 1/
3 del ancho del edificio se considerard siempre el ancho me-
nor de los mismos.

En ningun caso, a los efectos de preservar las visuales hacia
los diques, las construcciones entre los depdsitos admitidas
en los puntos 1y 2 podran alcanzar en su conjunto un desa-
rrollo lineal superior a 1/3 de la distancia entre la fachada ori-
ginal y el deslinde lateral correspondiente de la parceld.

¢) Por debajo de la cota de la parcela se permite la ocupacion to-
tal de la misma con subsuelos destinados a estacionamiento, lu-
gar de carga y descarga y servicios auxiliares de los edificios.

d) Las modificaciones que se efectuen en el interior de los edi-
ficios no deberan producir alteraciones en las fachadas.
En caso de configurarse patios interiores deberd cumplirse lare-
lacionr=h"/d=1.5
5.2.2. Proteccion Ambiental.
Comprende las acciones tendientes a la proteccién del espacio pu-
blico o privado que circunda a los edificios, las areas descubiertas,
las aceras y calzadas, los cuatro diques y sus banquinas, los ele-
mentos de la actividad portuaria original y el equipamiento urbano:

a) Equipamiento Urbano.
- Sefalizacién y alumbrado.

Los elementos de sostén de sefializacién y alumbrado, los que
delimitan el acceso a estacionamientos y los que pertenecen a
empresas de servicios publicos se pintaran en tonos uniformes
armonizando con el conjunto. Los proyectos de iluminacion ex-
terna de los edificios y de las areas libres de las parcelas tendran
coherencia y unidad cromatica y deberan ser aprobados por el
Organo de Aplicacién. Las columnas de alumbrado no podran
ser usadas como soporte para la fijacién de reflectores, altavo-
ces u otros elementos ajenos.

- Mobiliario.

Eldisefio y emplazamiento de los componentes de mobiliario ur-
bano (puestos de ventas y de control, refugios, bancos, papele-
ros, maceteros, bebederos, etc.) deberan contarcon el dictamen




favorable del Organo de Aplicacion. Los elementos caracteristi-
cos de la actividad portuaria original deberan respetarse, rea-
condicionarse si estuvieran dafiados o reponerse si faltaran, en
caso de ser posible, (debido a la imposibilidad de remontarse al
proceso de fabricacion de origen).

b) Marquesinas y Toldos.

Podran materializarse sobre la fachada oeste y las laterales de
la planta baja de los edificios. Pertenecerdn a una sola tipologia
y color por edificio, concretandose con materiales traslucidos o
transparentes en las marquesinas y en las telas de los toldos. No
llevaran anuncio de ningun tipo; sélo se permitira la inscripcion
del nombre y/o razén social en los faldones de los toldos.

Los proyectos seran sometidos a consideracion del Organo de
Aplicacion.

¢) Publicidad.

Enlas fachadas de los edificios se permitirdn anuncios frontales,
sean del tipo de letras sueltas o independientes. Queda prohibi-
do el emplazamiento de anuncios en forma saliente, estructuras
publicitarias y cualquier otro elemento sobre los techos de los
edificios. Los proyectos seran sometidos a consideracion del or-
gano de aplicacion.

d) En el espejo de agua de los diques.

Alo largo de los diques y en coincidencia con su eje debera man-
tenerse entre las Darsenas Norte y Sur una via central de comu-
nicacién acudtica. Dicha via permanecerd libre de todo elemen-
to que obstaculice la libre navegacién en un ancho de 40 m.. A
ambos lados de la misma podran materializarse amarras, mue-
lles y cabinas de vigilancia con la condicion de que sus instala-
ciones sean flotantes.

e) Solados Exteriores.

Deben respetar el ambiente original del area acondicionando el
empedrado existente o reponiéndolo sifaltare. Sobre las diviso-
rias de las parcelas sélo se podran materializar mojones y/o mo-
dificaciones en el disefio del solado con el material original a los
efectos de mantener la continuidad espacial del area descubier-
ta.

f) Arbolado.

Los ejemplares de especies vegetales existentes deberan ser
conservados. En la franja de deslinde con la autopista y en las
areas de estacionamiento publico, se podra forestar en alinea-
cion con arboles de caracteristicas apropiadas a la funcién que
deberan cumplir.

g) Mantenimiento.

El mantenimiento y conservacién del alumbrado, parquizaciéony

vigilancia de las &reas libres de dominio privado libradas al uso

publico quedara a cargo de los propietarios de cada parcela.
6. Usos.

a) Para las parcelas ocupadas por los edificios sujetos a proteccién, los
usos seran los que resulten de la aplicacién del Cuadro de Usos 5.2.1. pa-
ra el Distrito C1 de zonificacién (AD. 610.24).

Se permiten ademas los siguientes usos:
- Casa de remate.
- Centro de Exposiciones.
- Club social, cultural y deportivo (en instalaciones cubiertas).
- Talleres artesanales y de arte.
- Servicios turisticos/ relacionados con el transporte por agua.

Observaciones: se debera cumplimentar con el 50% de lo exigido en el Cuadro de
Usos 5.2.1. referido a estacionamientoy el 100% de lo requerido para carga y des-
carga. -
b) Las areas libres, descubiertas de la parcela:
Las areas descubiertas de las parcela, quedaran libradas al uso publi-
co. Esta obligacién se establecera mediante servidumbre administra-
tiva formalizada mediante escritura publica.

En estas areas se podran ubicar mesas, sillas, sombirillas y servicios
auxiliares de cafeteria, refrigerio y esparcimiento en correspondencia
con las actividades principales de los edificios.

Enlo referido a forma, uso y ocupacion del suelo con el mobiliario ane-
X0 a las actividades en las areas descubiertas quedaron sometidas a
la aprobacion del Organismo de Aplicacion.

c) Paralos espejos de aguade los diques se permitiran los siguientes usos:
- Atraque y amarre de embarcaciones.
- Muelles flotantes para amarre de embarcaciones deportivas.
- Cabinas flotantes para seguridad, vigilancia y administracion.
- Exposicién, venta o alquiler de embarcaciones.
- Exhibicién de embarcaciones de interés histdrico.
- Exposicién y muestras itinerarias flotantes.
- Actividades néuticas y deportivas.
- Servicios turisticos y relacionados con el transporte por agua.
- No se admitira el desarrollo de actividades comerciales o gastronémi-

cas provistas en las embarcaciones mientras permanezcan en los di-
ques.

d) Estacionamiento publico en Dominio Privado:
Para las areas descubiertas de las parcelas ocupadas por edificios suje-



tos a proteccion, libradas al uso publico, debera destinarse entre un mini-
mo de un 10% y un maximo de un 20% de la superficie de la parcela pa-
ra estacionamiento vehicular descubierto de uso publico, ubicado en co-
rrespondencia con la fachada occidental de los edificios y adyacente a la
Linea Municipal de la parcela. Su construccion estara a cargo de los pro-
pietarios y debera seguir los lineamientos generales que determine el Or-
gano de Aplicacion.

e).1. Actividades en las éreas libradas al uso publico.

En las dreas descubiertas podran ubicarse mesas, sillas, sombrillas y ele-
mentos auxiliares para actividades de recreacion, culturales y de esparci-
miento, siempre que los mismos no sean fijos. Estas actividades deberan
desarrollarse enuna franja de ancho maximo igual a 4 mts. linderos al edi-
ficio, no pudiendo superar el 50% del ancho del sector destinado al libre
trénsito peatonal. r ‘

e).2. Estacionamiento en la via publica.

Se desarrollard en las &reas libres entre diques y a ambos lados de las vi-
as transversales de circulacion.

El estacionamiento mencionado sera de uso publico.

Articulo 62: Tramitaciones: Todo propietario que desee efectuartareas de am-
pliacién, transformacion, reforma, obra nueva, habilitacién de locales, insta-
lacién de toldos o de anuncios publicitarios, en cualquier predio o edificio ubi-
cado en este Distrito, asi como tareas que se desarrollen en la via publica, de-
bera efectuar una presentacién ante el Organo de Aplicacion.

Queda prohibido iniciar los trabajos antedichos u otros que alteren el estado
actual de la edificacién o de la via publica, asi como las habilitaciones.que co-
rrespondiere, sin haber obtenido respuesta favorable a la presentacion co-
rrespondiente.

Documentacién exigida:

a) Escrito de presentacion especificando el tipo de obra propuesta.
En caso de gestiones llevadas a cabo por locatarios, estas deberan ser
convalidadas por los propietarios.

b) Plantas, cortes y fachadas (en esc. 1:50.)

¢) Fotografias en color entamafio minimo de 9 x 12 cm. (aproximadamen-
te) obtenidas de negativo color que muestren la totalidad de las fachadas
del edificio existente en el terreno, y/o modificaciones realizadas ensu en-
torno inmediato.

d) Siel Organo de Aplicacién lo considera necesario podra requerir docu-

mentacion complementaria, tales como cdlculos estructurales u otros es-
tudios de detalle.

e). En el caso de instalacion de toldos y anuncios publicitarios las presen-
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taciones deberan ser acompafiadas por croquis con la ubicacidn del o de
los elementos proyectados en fachada en esc. 1:5, indicando:
- distancia de las aberturas.
- altura desde nivel de vereda existente.
- otros toldos, anunciados, artefactos de iluminacion o accesorios exis-
tentes.

Las solicitudes referidas a permiso de ocupacién de la via publica debe-
ran estar acompafiadas de:
a) Escrito de presentacion con especificacion del tipo de instalacién so-
licitada.
b) Plano de ubicacion a escala adecuada acotando distancias a L.M.
y a otros elementos emplazados en el entorno.

Articulo 72: Organo de Aplicacion.
7.1. Designacion:
El Departamento Ejecutivo definira mediante norma correspondiente, el
Organo de Aplicacién al que se refiere la presente ordenanza dentro de los
30 dias de publicada la misma.
7.2. Reglamentacion:
Elorganismo de aplicaciénunavez designado deberd, enun plazo no ma-
yor de 90 dias establecer la reglamentacién para la aplicacion de la pre-
sente ordenanza en la cual debera basar su accionar.

Articulo 8% Parcelamiento: Autorizase la subdivisién segin Plano 5.4.6.33 de
las parcelas identificadas con los nimeros 1 a 8 en el mismo.

Se definen sus limites segun las siguientes prescripciones:
- lado este: proyeccién vertical de los sétanos.
-lado oeste: 2.50 mts. de distancia a traza este calle colectora definida por
el Organismo correspondiente.
- Lineas Municipales laterales:

Borde Norte de parcela 1: coincidente con limite Norte del poligono definido
en Articulo 1'. Borde sur de la parcela 4', borde Norte de la parcela 5y borde
Sur de la parcela 8' en correspondencia con la prolongacion virtual limite de
cabecera de diques.

Articulo 92 En cada acto escriturario de transmisién de dominio de los inmue-

bles objeto de regulacién de la presente, se efectuaralatranscripcién comple-
ta del Articulo 4°.

Articulo 10°: Modificanse las planchetas Nro. 13y 18 del Atlas del Cédigo de
Planeamiento Urbano (A.D. 610.42) de acuerdo a lo establecido en los Arti-
culos 12y 22de lapresente Ordenanza. Incorpérase adicho Atlas el Plano Nro.

5.4.6.33 (Plano C.P.U. Nro. 2015) y la figura 5.4.6.33 que forman parte de la
presente Ordenanza.

Articulo 119: La verificacion de fallas en la conservacién y el mantenimiento



de los edificios, la ausencia de cumplimiento de algunas de las prescripciones
de la presente Ordenanza, impedira el otorgamiento de nuevas habilitaciones
hasta que sean subsanados.

Articulo 12°%: La Municipalidad de la Ciudad de Buenos Aires, distribuira el to-
tal de las utilidades producto de su participacién en la Corporacién Antiguo
Puerto Madero, de la siguiente forma: 50% a planes de viviendas canalizados
atravésde la Comisién Municipal de la Vivienda; 23% a obras en area de edu-
cacion; 25% a obras en drea de salud y 2% destinado a obras en la actual re-
serva ecoldgica.

Articulo 132 Comuniquese, etc.

2.6.4. OTRAS NORMAS APLICABLES.

2.6.4.a). NORMAS RELATIVAS AL PARCELAMIENTO Y APERTURA DE

VIA PUBLICA. (ART. 3 CODIGO DE PLANEAMIENTO URBANO DE LA
CIUDAD DE BS. AS.).

3.1.2. PROPORCION DE TERRENOS DESTINADO PARA USO Y UTILI-
DAD PUBLICA. ;

Todo parcelamiento que signifique la apertura de via publica obligara a la ce-
sién gratuita a la Municipalidad de una superficie de terreno no menor que el
25% ni mayor que el 50% del total del area de la parcela afectada para uso
y utilidad publica.

3.1.3. ANCHO DE CALLES.

La distribucién de via publica y espacios de dominio publico municipal sera
proyectada considerando el transito de la zona y debera ser aprobada por las
dependencias técnicas respectivas de la Municipalidad.

El ancho de las calles no serd menor que 17,32 m. salvo en el caso de Urba-
nizaciones Determinadas.

3.2. PARCELAMIENTO.
3.2.1. DISPOSICION DE LAS PARCELAS.

Las parcelas se dispondrdn de modo que las Iineas divisorias laterales, en

cuanto sea posible, se hallen en dngulo recto con la L.M. o sigan el radio en
los casos de curva.

3.2.2. PROHIBICION DE PARCELAMIENTOS
SIN ACCESO A VIA PUBLICA.

Queda prohibido el parcelamiento en terrenos del que resulten parcelas que
no tengan acceso a via publica.
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3.2.4. DIVISION Y DIMENSIONES MINIMAS DE LA PARCELA.

a) Las parcela resultantes de una subdivision tendran una superficie mi-
nimade 500 m2 salvo que se establezcan dimensiones diferentes en el tra-
tamiento especifico de cada Distrito.

La figura geométrica que constituye la nueva parcela deberé poder con-
tener un rectangulo cuyos lados estén en relacién mayor que 1,5. El drea
de dicho rectangulo deberd ser igual o mayor que el porcentaje de la su-

perficie total de la parcela que resulte de la aplicacién de la siguiente fun-
cion lineal:

S
X% =80 —
100

Siendo x% el porcentaje de la superficie total de la parcela y S la superfi-

cie total de la parcela, segun el gréfico que se adjunta y que forma parte
de la presente ordenanza.

Para parcelas mayores de 5.000 m2. el referido porcentaje no podra ser
menor que el 30%. La medida del o de cada uno de los frentes de las par-
celas resultantes debera ser igual o mayor que el lado menor del referido
rectangulo.

b) Caso de parcela de esquina.

Se procedera segun se establece en el inciso a) y a los efectos del cém-
puto de la superficie minima, se considerara como parte de ellalade la via

publica comprendida entre la L.M.E. y las prolongaciones de la L.M. de las
calles concurrentes.

2.6.4.b). ART. 5.4.2.1. - C1 AREA CENTRAI

(CODIGO DE PLANEAMIENTO URBANO DE LA CIUDAD DE BS.AS.)
Caso particular. (FOT = 7)
Edificios para usos no residenciales.
Los edificios de perimetro libre que se destinen a usos no residenciales
siempre que cumplan las condiciones detalladas a continuacién, podran
alcanzar un FOT méximo por todo concepto de 7.

Parcelas: Deberan ser construidos unicamente en parcelas de esquina
con superficie igual o mayor a 2.500 m2. (dos mil quinientos metros cua-
drados) que cumplan con los requisitos establecidos en el art. 3.2.4.

- Planta baja libre de acuerdo a lo prescripto en el articulo N 4.3.10. La su-
perficie de esta planta no ocupada por lo detallado en elinc. ¢) debera des-
tinarse exclusivamente a circulacién peatonal.

- Ocupacion del suelo: FOS méximo 30% (treinta por ciento).



