INFORME EJECUTIVO

Lugar y fecha |Buenos Aires, noviembre de 2007.
de emision

Cadigo del 4.05.15

Proyecto

Denominacion
del Proyecto

Concesion de ocupacion, uso y explotacion de espacios de uso publico
significativo Auditoria Legal y Financiera —

Periodo Ejercicio fiscal 2004 y hechos posteriores.

examinado

Objeto de la CONCESION PUNTA CARRASCO S.A.

Auditoria

Unidad Direccion General de Concesiones y Privatizaciones (DGCyP).

Ejecutora

Objetivo de la | Controlar y evaluar los aspectos legales, técnicos, y financieros de la

auditoria Concesion.

Alcance El presente examen fue realizado de conformidad con las Normas de
Auditoria Externa de la Auditoria General de la Ciudad de Buenos
Aires aprobadas por Ley N° 325 de la Ciudad Autbnoma de Buenos
Aires y las Normas Basicas de Auditoria Externa aprobadas por
Resolucién N° 161/00 de esta A.G.C.B.A.
La naturaleza y el alcance de los procedimientos de auditoria
aplicados incluyeron:
Para la realizacion de la auditoria se llevaron a cabo los siguientes
procedimientos:
1. Relevamiento preliminar, tomando como base los informes finales
de Auditoria de la AGCBA N° 4.13.0.00 y 4.04.06.
2. Examen de la concesion, del cumplimiento de las clausulas
contractuales, control, cobro y registracion del canon.

Periodo de

desarrollo de Las tareas de campo del equipo de auditoria finalizaron en marzo de

tareas de 2006.

auditoria

Limitaciones al |No las hubo.

alcance

Aclaraciones Antecedentes de la Concesion

previas

Las tareas de auditoria incluyeron el analisis de los expedientes
suministrados por la Direccion General de Concesiones vy
Privatizaciones, resultantes de las reconstrucciones realizadas por la
Comisién Verificadora del Estado de Ocupacién de los Bienes del
Dominio Puablico instituida por Decreto N° 225/GCBA/1997

A través de la Ordenanza N° 41742/CjD/86 (BM N° 17.962) se autorizo
el llamado a Licitacién Publica para adjudicar la concesion de la
ocupacion, uso y explotacibn de los Solariums “Saint Tropez” e
“Ingeniero Agrénomo Benito Carrasco” ubicados en Costanera Norte.
Posteriormente por la Ordenanza N° 42119/CjD/87 (BM N° 18.096) se
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facultd al Departamento Ejecutivo de la ex — MCBA a modificar el
pliego de bases y condiciones del mencionado llamado a licitacion
publica, con el objeto de que la presentacion de ofertas y las
adjudicaciones fueran independientes en relacion a cada uno de los
solariums comprendidos en la licitacion, modificacion que se hizo
efectiva mediante el Decreto N° 5100/MCBA/87 (BM N° 18.111).

Con fecha 13/04/1988 mediante el Decreto N° 2153/MCBA/1988 se
adjudicé a la Union Transitoria de Empresas: “Francisco Natino e hijos
S.A., Parenti Mai S.A., Riva S.A.”, la concesién de la ocupacion, uso y
explotacion del Solarium Ingeniero Agronomo Benito Carrasco,
comprendiendo la adjudicacion el otorgamiento por el sistema de
concesion de obra publica de las construcciones e instalaciones a
levantarse. El plazo de la concesion fue fijado en diecinueve (19) afios
y seis (6) meses a contar de la firma del contrato y el canon mensual a
abonar se establecio en la suma de australes siete mil quinientos (A
7.500) sujeto a las variaciones estipuladas en el Pliego de Bases y
Condiciones.

Con fecha diciembre de 1990 comunican la decision de constituir una
sociedad anonima denominada PUNTA CARRASCO S.A. para que
tome a su cargo la administracién y el manejo total del
emprendimiento, solicitando a la ex-Municipalidad que tenga presente
que “...en el futuro serd& PUNTA CARRASCO S.A. quien ejercera la
concesion del solarium...”

La Comisién Verificadora observé incumplimientos contractuales y de
inversion del concesionario del Balneario Ingeniero Agronomo Benito
Carrasco, destacando asimismo que la situacion es de similares
caracteristicas a la detectada en el andlisis de la concesion del
Balneario Saint Tropez, por lo que resuelve proponer la caducidad de
dicha concesion.

Entre los incumplimientos detectados por la citada Comision
Verificadora se destacan:

1. Incumplimiento del Plan de Obras obligatorias y ofertadas

2. Realizacion de un relleno de la costa no autorizado que duplica
el area originariamente concesionada.

3. Realizacion de obras no autorizadas.

4. Incumplimiento del pago de derechos de delineacion vy
construccion.

5. Subarriendo sin autorizacion del area gastronémica del
complejo.

6. Desvirtuacién del objeto de la concesion, contrariando el destino
de paseo popular.

7. Al momento de efectuar su presentacion ante la Comisién

Verificadora, no han incluido la totalidad de los contratos por
subconcesiones y locaciones.

8. El mas grave incumplimiento que atafie al aspecto legal se
refiere a la forma societaria asumida por la Concesionaria.

Corrientes 640, Piso 5to. C1043AAT, Ciudad de Buenos Aires
Tel. y Fax 4321-3700 / 4325-6688-6967-5047




Vam |

ALDITORLA GENERAL DE LA CTUDAD DE BLENOS A

AGCDHAE

Célculo y control del Canon

La adjudicacion realizada a la Uniébn Transitoria de Empresas:
“Francisco Natino e hijos S.A. , Parenti Mai S.A., Riva S.A.” se efectuo
fijando un Canon mensual de A 7.500 (Australes siete mil quinientos),
sujeto a las variaciones estipuladas en el punto 2.7 del Pliego de
Bases y Condiciones, el cual estipulé un ajuste mensual del canon
conforme a la variacion del indice de Precios al Consumidor Nivel
General, de acuerdo con la siguiente férmula:

| Ca=b/a*Co |

donde:
Ca: Canon ajustado

a: Indice del mes anterior al de la apertura de la licitacion
b: Indice del segundo mes anterior al del ajuste
Co: Canon de la oferta original

La apertura de la licitacion se fij6 por Decreto 3874/87 para el dia 4 de
septiembre de 1987, modificando el Decreto 2521/87 en el cual se
fijaba esta fecha para el 10 de julio de 1987, en consecuencia, de
acuerdo con lo establecido por el Pliego de Bases y Condiciones, la
actualizacion del canon debié haberse efectuado tomando como base
—de acuerdo con la formula expuesta arriba- el mes de Agosto de
1987.

Sin embargo, en el Expediente analizado por esta auditoria se
constatd que el mes tomado como base para la actualizacién del
canon fue el de Noviembre de 1987. Esta situacion fue expuesta en el
Informe Econdmico Financiero realizado para informacion del
Interventor de Concesiones y Privatizaciones. Efectivamente, de dicho
Informe surge que tomando como base el mes de Noviembre de
1987, el valor actualizado del canon hasta Mayo de 1991 (fecha en
gue deja de actualizarse por aplicacion de la Ley de Convertibilidad)
fue de $ 2340.35 mensuales, monto que actualmente abona el
concesionario,

En el mismo Informe Econémico Financiero se afirma que la base
utilizada para el calculo del canon a abonar es incorrecta y el canon
gue deberia estar abonando el concesionario desde Mayo/1991 es de
$ 3445,86. Asimismo, se calcularon las diferencias entre el canon
abonado por la empresa concesionaria y el que debia haber abonado
llegandose a la conclusién que el concesionario registra una deuda
actualizada a Diciembre de 1997 de $ 146.580,67 por diferencia de
canon no abonado.

No surge del Expediente analizado que dicha deuda haya sido
reclamada por parte de la Direccion General de Concesiones y
Privatizaciones, ni pagada por el concesionario.
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Cabe asimismo sefialar que esta Auditoria General en oportunidad de
llevar a cabo el informe 4.04.06 sefialé en lo que respecta al Area
Control de Canon que la misma trabajaba con un soft que se hallaba
con modulos aun sin terminar, sin contar con documentacion ni
procedimientos formales y pautas de control de operacién y carga de
datos. El esquema de seguridad era informal y muy precario,
impidiendo —la falta de integracion- consolidar la informacién existente
con la de otros sistemas.

Observaciones

Relacionadas con la concesion:

1) Se ha verificado que el uso para el cual se otorgaron los
permisos objeto de esta auditoria no es compatible con la
zonificacion Urbanizacion Parque (UP) del predio afectado al
dominio publico en el que se alojan.

2) Se ha observado en el Expediente N° 64.059/99 de la
Concesion del Solarium Ing. Agronomo Benito Carrasco
(Registro N° 631/CVEOBDP797) que la concesionaria “PUNTA
CARRASCO S.A.” ha incurrido en graves incumplimientos de
las disposiciones contractuales (tales como: incumplimiento del
plan de obras obligatorias y ofertadas, realizacion de obras no
autorizadas, desvirtuacion del objeto de la concesion, etc.), sin
gue haya podido comprobarse la aplicacion de las sanciones
pertinentes.

3) Se ha observado que el objeto de la concesion aparece
desvirtuado, contrariando el destino que le corresponde como
paseo publico.

4) Se ha observado la realizacion de un relleno de la costa no
autorizado que duplica el area originariamente concesionada.

5) Se ha observado excesiva demora de la DGCyP en expedirse
sobre el grado de cumplimiento de las prestaciones a cargo de
las subconcesiones objeto de esta auditoria y sobre la
razonabilidad y proporcionalidad del canon, tal lo dispuesto por
el art. 4 del Decreto N° 225/GCBA/1997 y el art. 1 del Decreto
895/GCBA/2001

6) Se observd la falta de actualizacion de los Informes referidos a
la razonabilidad y proporcionalidad del canon, a pesar de las
nuevas condiciones de mercado respecto al momento de
otorgarse la concesion.

7) Se ha observado, en las concesion objeto de esta auditoria, la
existencia de locales gastrondmicos y bailables que carecen de
la habilitacion correspondiente.

8) Se observado en el expte. N° 64.095/99 (CUERPO 1V) la
ausencia de la fs. 779 sin que se haya constancia del eventual
desglose.
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Relacionadas con el canon:

9) La empresa concesionaria paga un canon inferior al estipulado
por el Pliego de Bases y Condiciones.

10)Punta Carrasco S.A. adeuda a la Direccion General de
Concesiones y Privatizaciones la diferencia entre el canon
pagado y el canon estipulado por el Pliego de Bases y
Condiciones del contrato de concesion. Dicha deuda asciende a
Abril de 2007 a $ 270.397,79.- cifra que surge de adicionar a la
deuda determinada en el Informe Econdmico Financiero a
Diciembre de 1997 -obrante en el Expediente 64095/1999- por
un total de $ 146.580,67. La deuda determinada por esta
Auditoria durante el periodo Enero de 1998 a Abril de 2007
(ciento doce meses) es de $ 123.817,12 .- {($ 3.445,86 — $
2.340,35) x 112}. Segun el examen realizado no se ha podido
constatar que se hubiese realizado el reclamo pertinente. Ver
Anexo correspondiente.

Relacionadas con la documentacidn suministrada por el organismo de

control Inspeccion General de Justicia:

11)La empresa Punta Carrasco S.A. presentd0 sus Memorias y
Balances al Organismo de Control fuera del plazo legal
establecido, habida cuenta que los Balances de los ejercicios
cerrados al 31/12/2001, 31/12/2002, 31/12/2003 y 31/12/2004
se presentaron todos juntos el 21/09/2005, y el cerrado al
31/05/2005 se presentd el 13/07/2006.

12)Desde el 2002 al 2005, la empresa tuvo pérdidas y no cubrid
con sus ventas siquiera el costo de servicios y locaciones
(margen bruto). Asimismo dichas Pérdidas han insumido las
reservas y el 50 % del Capital durante los ejercicios econdmicos
2003, 2004 y 2005.

Recomendacio
nes

Arbitrar las medidas necesarias a fin de que se respeten las
normas relativas al uso del suelo teniendo en cuenta las
disposiciones vigentes. Haciendo cumplir los articulos 89 y 90 de la
constituciones de la Ciudad Autonoma de Buenos Aires, el Cddigo
de Planeamiento Urbano y la Ordenanza N° 46.229/CjD/92.

Aplicar en tiempo y forma las sanciones correspondientes a los
incumplimientos de las disposiciones contractuales en las que ha
incurrido la concesionaria.

Intimar a la concesionario para que arbitre las medidas necesarias
a fin de cumplir con el objeto de la concesion, removiendo las
barreras que le quitan al predio su condicién de paseo publico.
Arbitrar los medios necesarios para impedir actividades de vuelco
de tierra y escombros con el objeto de realizar rellenos costeros
gue sobrepasen la linea de ribera autorizada al momento de la
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concesion.

5. Respetar los plazos legales para la verificacion del cumplimiento
de las prestaciones a cargo de los concesionarios, observando lo
dispuesto por los arts. 4 del Decreto N° 225/GCBA/1997, 1 del
Decreto N° 895/GCBA/200.

6. Cumplir estrictamente las normas vigentes en materia de
habilitaciones y permisos, impulsando el control de los locales
gastronémicos y bailables existente dentro del predio
concesionado, los que carecen de habilitacion correspondiente.

7. Cumplir estrictamente la normativa vigente en materia procesal en
la CABA, asegurando la integridad del expediente de la concesion.

8 Actualizar los informes referidos a la razonabilidad vy
proporcionalidad del canon abonado por la concesionaria, teniendo
en cuenta las nuevas condiciones de mercado y el incremento de
superficie detectado.

9. Evaluar la suma que corresponderia cobrar actualmente en
concepto de Canon teniendo en cuenta factores tales como
dimensiones del lugar concesionado y valores de mercado, habida
cuenta la finalizacién del contrato de concesion en Enero de 2008 y
el probable destino que se dara al predio.

10.Adecuar la suma pagada por el concesionario en concepto de
Canon a los valores estipulados por el Pliego de Bases y
Condiciones del contrato firmado oportunamente.

11 Gestionar el cobro de lo adeudado por el concesionario en
concepto de diferencia entre el Canon pagado y el que
efectivamente deberia pagar de acuerdo con lo establecido por el
Pliego de Bases y Condiciones del contrato firmado.

12 Solicitar al concesionario la presentacion de sus Estados Contables
con el objeto de contar con elementos que permitan realizar un
seguimiento de la situacion econdmica y financiera a fin de evaluar
peribdicamente su capacidad de pago, solvencia patrimonial y el grado
de cumplimiento de sus obligaciones antes los organismos de
contralor.

Conclusion

Conclusiones globales de los proyectos relacionados con la
Direccion General de Concesiones y Privatizaciones

Proyectos involucrados:

4.04.06 — Direccion General de Concesiones Yy Privatizaciones.
Ejercicio 2003.

4.05.14 —Predio Costa Salguero. Ejercicios 2001-2005

4.05.15 — Punta Carrasco — Ejercicio 2004

4.05.16 — Balneario Saint Tropez (ex Coconor). Ejercicio 2004 y
hechos posteriores.

El primero de los informes de auditoria se ocupa de analizar la gestion
de la Direccion General de Concesiones y Privatizaciones del GCBA
(DGCyP) en general, mientras que los restantes tienen por objeto
evaluar los aspectos legales, financieros y de gestion de la DGCyP
ante cada una de las concesiones en particular.
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Todos los informes analizados, revelan falencias observadas en forma
recurrente en toda la Orbita de actuacién de la DGCyP. A continuacion
se describen las falencias mas relevantes agrupadas en cinco grupos.

Inactividad de la Administracion frente a los incumplimientos
contractuales o legales. Los equipos de auditoria han detectado
diversos incumplimientos contractuales por parte de los
concesionarios (desarrollo de actividades que no se corresponden
con el objeto para el cual la concesién fue otorgada, incumplimiento
en los planes de obras a cargo de los concesionarios, falta de pago
del canon, “privatizacion” de espacios que deberian ser de uso
publico, accién que viola el articulo 82 de la Constitucion de la
Ciudad; incumplimiento de la Ley 123 y su modificatoria, de
Impacto Ambiental. La administracion no previoé ni aplico sanciones
frente a estos incumplimientos, y en los casos en que ha tomado
alguna medida, el actuar administrativo adolece de excesiva
morosidad (Proyectos 4.04.06, 4.05.14, 4.05.15 y 4.05.16).
Asimismo, la administracion tuvo un accionar discrecional ante los
distintos ocupantes del espacio publico, puesto que mientras en
algunos casos impulso el desalojo administrativo en otros permitio
la continuidad de las actividades de los concesionarios. En
particular, merece destacarse la inactividad del GCBA frente a la
falta de pago del ABL vy la falta de presentacion de declaraciones
juradas del ISIB por parte de Telemetrix (Proyecto 4.05.14)

Carencia de habilitacion gubernamental para las actividades
gue se desarrollan en los predios concesionados.
Repetidamente se ha observado que los locales que desarrollan
sus actividades en los grandes espacios de uso publico sujetos a
concesion carecen de habilitacion.

Cabe mencionar que, a este respecto, existe una controversia entre
distintos érganos del Poder Ejecutivo relativa a la aplicacién del
Decreto PEN 2409/66. Dicha controversia deberia haber sido
resuelta por la Procuracion General de la Ciudad, la cual, pese a
haber sido consultada al respecto, ha demorado su
pronunciamiento mas alla de lo razonable incumpliendo con sus
obligaciones al respecto. Este accionar de la Procuracion General
genera incertidumbre respecto al marco juridico aplicable a los
predios sujetos a concesion y obstaculiza la adopcién de un criterio
uniforme por parte del Gobierno de la Ciudad (Proyecto 4.05.14)

Es opinidon de esta AGCBA que dichos establecimientos deberian
tramitar las correspondientes habilitaciones ante los organismos del
GCBA, y en caso de no cumplir los requisitos que se exigen al resto
de los ciudadanos para el desarrollo de dichas actividades,
deberian ser clausurados.

Incompatibilidad entre las actividades desarrolladas en los
predios concesionados y los usos permitidos por el CPU.
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Ligado al punto anterior, las actividades desarrolladas en los
predios concesionados son incompatibles con la zonificacién
establecida en el Codigo de Planeamiento Urbano (Proyectos
4.05.14, 4.05.15 y 4.05.16), incompatibilidad que sélo podrian ser
salvada por una Ley sancionada en las condiciones establecidas en
el articulo 89 de la Constitucién de la Ciudad en la medida que se
respete el libre acceso y circulacion a todo el publico de los
espacios del contorno riberefio.

En tanto dicha ley no sea aprobada, las actividades de los
concesionarios se encuentran en abierta infraccion a la normativa
vigente. EI GCBA no ha tomado acciones ni para promover la
sancion de la norma (mediante la presentacion de un Proyecto de
Ley ante el Poder Legislativo) ni para clausurar las actividades en
infraccion a la ley.

Deficiencias en el registro y resguardo de la informacién. La
DG de Concesiones y Privatizaciones no cuenta con sistemas de
registro de la informacion adecuados, lo cual impide el correcto
desarrollo de sus funciones de control sobre los predios publicos
concesionados. En particular, las deficiencias mas graves consisten
en la falta de un padréon actualizado de inmuebles sujetos a
concesion o permiso de uso, la carencia de informacion relativa al
tamafio de los establecimientos concesionados y en las
deficiencias en el registro de pago de canones, que impide realizar
conciliaciones a fin de controlar el estado de la cuenta de cada
concesionario (Proyectos 4.04.06 y 4.05.14)

Desactualizacion de canones. En todos los informes se observa
la falta de relacién entre los montos de los canones abonados por
los concesionarios y el beneficio que éstos obtienen por las
actividades lucrativas que desarrollan en los predios sujetos a
concesion.

Las falencias detectadas, si bien son responsabilidad primaria de la
DGCyP, ademas involucran a diversas areas del Gobierno de la
Ciudad y dejan traslucir graves deficiencias en la politica que el
Gobierno adopta frente a los concesionarios de espacios publicos. En
particular, la inactividad o morosidad de la Administracion frente a los
incumplimientos contractuales de los concesionarios de los grandes
espacios de uso publico da cuenta de la falta de definiciébn en los
niveles mas altos del Gobierno de una linea clara de accion a seguir
respecto a estas concesiones, indefinicion achacable a varias
gestiones que se han sucedido en el Gobierno de la Ciudad Autbnoma.

La solucién a estas deficiencias requiere, debido a la magnitud de los
predios sujetos a concesion, al interés publico comprometido y a los
intereses economicos involucrados, una clara definicion de la solucion
a seguir, definicion que debe ser adoptada por el Poder Ejecutivo e
implementada a través de todos los d6rganos involucrados. Dicha
solucion debe resguardar en primer lugar el interés general —
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actualmente afectado por las situaciones irregulares detectadas — y en
la medida de lo posible los derechos de los concesionarios, solo en
tanto éstos sean compatibles con dicho interés publico y con el marco
normativo vigente en la Ciudad.

En suma, el Poder Ejecutivo debe determinar una politica de Estado a
seguir a fin de sanear las situaciones existentes y evitar la generacion
y perpetuaciéon de situaciones similares en el futuro, priorizando el
interés publico sobre los intereses particulares.
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