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16 Cuadro Tarifario EAPSF.

16.1 Servicios Por Uso De Puerto(Muellaje).

16.1.1 Pasavante.

En délares estadounidenses (U$S), por T.R.N. por hora en muelle (con redondeo a
la hora mas préxima), pagaderos en 3, segun cotizacién oficial tipo vendedor
Mercado de Valores correspondientes ai cierre del dia de zarpado o dia habil
bancario precedente si éste fuera inhabil. valores de Tabla adjunta y de acuerdo a:

| segun sitio de atraque -tipo de trafico -
C.l c.l
Darsenaly Il Canal Deriv. Norte
(U$S/hora) {U$S/hora)

U C.M.L/C.Nac. U C.MLI C.
0,0055 0,0027 50% de C.1.

SERVICIO USO DE PUERTO: Coef. de Tabla x TRN x Cantidad de horas (hora) x $
(s/cambio) Uss

"Las posiciones de las Embarcaciones definidas en el Art. 8.2 - Otra posicién - del
Capitulo [l USO DE PUERTO, abonaran el 50% de la Tarifa.”

MINIMO: PESOS TREINTA ($ 30,00)

Zona de Fondeo: Extremo Sur Margen derecha Canal Derivacion Norte
Longitud: 300m.
Tarifa: Asimilable a Trafico de Cabotaje - Categoria il

Buque de Pasajeros: Tarifa segun cuadro

Asimilable a Categoria | (Darsena [}
Trafico de Cabotaje
Minimo: $50 (Pesos Cincuenta), por ingreso

Cabotaje Maritimo Internacional:
1) Convenio Argentina — Peru (Aprobado por Ley n® 20.744 del 23/05/73)
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2) Resoluciéon n® 425/86 del Ministerio de Obras y Servicios Publicos de la Nacién de
fecha 26/12/86.
3) Acuerdo Argentina - Brasil (Aprobado por Ley n°® 23.557 del 09/06/88)

Uso Frecuente - (Pago Trimestral).

Uso de Puerto Frecuente (Certificado Trimestral):

$ 180,00 (Canal Derivacion)

$ 250,00 (Darsena Il

$ 360,00 (Darsena j)

Observaciones: Tarifas aplicables en el Area no Concesionada.
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16.2 Servicios A Las Cargas.
FORMULA: Coeficiente (U$S) x tonelada bruta de carga (t.) x $.. =t U$S =%

MERCADERIA DESEMBARCADA (IMPORTACION)

MERCADERIA EMBARCADA (EXPORTACION)

*ENTRE PUERTOS ARGENTINOS (Excepto las declaradas en transito)
** MERCADERIA QUE INGRESA NO

UTILIZANDO LA VIA FLUVIAL,

Graneles Carga General Contenedores
0,50 1,00 1,40
3,50 (") 1,00 (Directo a Plaza)
*0,156 *0,15 _ *0,15
BASE:

Cada Mil (1.000) Kilogramos ¢ fraccién, en U$S, pagaderos en $ de acuerdo a la
cotizacién  oficial tipo vendedor Mercado de Valores correspondiente al dia habil

precedente al de retire de la mercaderia a plaza y/o finalizacién del embarque

OBSERVACIONES:

Conforme Acta Acuerdo Complementaria — Modificatoria del Contrato de Concesion

celebrada el 27/03/02, los derechos y acciones derivados de la Tasa a las Cargas,
por las operaciones que se desarrollen en el Area Concesionada, las liquida y cobra
el Ente Admnistrador del Puerto de Santa FE, a partir del 01/04/02, a razén de U$S
0,40 (Cuarenta centavos de ddélar estadounidense) por tonelada transbordada de
exportacion e importacion y U$S 0,15 (Quince centavos de délar estadounidense)
para mercaderias de removido
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16.3 Almacenaje Para Mercaderia Desembarcada.

FORMULA: Coeficiente de tabla (U$S)/dia/t. x (Cant. de dias) x ...t x _$§.
=U$S

[TIEMPO DE ALMACENAJE O RECINTO PORTUARIO DE ALMACENAJE (DEPQOSITO)
ESTADIA
(1) ESTIBAS Y PLAZOLETAS DE EMERGENCIA

BASE: Cada Mil (1.000} Kgs. 6 fraccidn, en U$S,

pagaderos
MERCADERIAS RETIRADAS en $, de acuerdo a la cotizacion oficial tipo vendedor
"DURANTE Mercado de Valores, correspondientes al dia habil

precedente al de retiro de la mercaderia a plaza

(U$S)/diat,

Periodo Basico 01 a 15 dias 0,20 Desde el primer dia de iniciado el
coémputo

Periodo de Exceso 16 a 30 dias 0,25 Desde el primer dia de iniciado el
cémputo

Periodo de Exceso 31 a 45 dias 0,33 Desde el primer dia de iniciado el
computo

Periodo de Exceso 46 a 90 dias . 0,45 Desde el primer dia de iniciado el
computo

Periodo de Exceso mas de 90 dias 0,60 Desde el primer dia de iniciado el

L computo

a) (1). 30% de la Tarifa

b) Si al vencimiento del periodo basico se produjera en dias sabados, domingos,
feriados o no laborables, el mismo se correra al dia habil siguiente, al solo efecto de

proceder al retiro total de la partida.-

NOTA: Si la mercaderia ingresa no utilizando la via fluvial, sufrird un recargo del

100% (Cien por ciento)
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16.4 Almacenaje Para Mercaderia Embarcada.

FORMULA: Coef. ( .$.)x ........... t. =% t.

TIEMPO DE ALMACENAJE RECINTOS PORTUARIOS DE
ALMACENAJE (DEPOSITO)

DESDE EL PRIMER DiA DE (1) ESTIBAS Y PLAZOLETAS DE
EMERGENCIA .

INICIADO EL COMPUTO. BASE: CADA MIL (1.000) Kgs. O FRACCION
Y POR DIA, EN ($1t)

De 01 a 120 dias 0,020 II

De 121 a 240 dias 0.025

De 241 a 360 dias 0,030

Mas de 360 dias 0,035

(1) (30%) Treinta por ciento de ia tarifa
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16.5 Servicios De Elementos Mecanicos.

CAPACIDAD DE IZAMIENTO

SERVICIO TEMPORARIO

Base $/hora

Base $/Contenedor

a) Graas de Muelle (Guinches) 30,00 ———
b) Grias Madviles
Hasta 45t 60,00 15,00
De 200t. 200,00 20,00
¢) Tractor 20,00 ---
d) Motoestibadoras
Hasta 2 t. 20,00 -
Masde 2t. 25,00
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16.6 Tarifas Especiales: (A Titulo De Informacion).

16.6.1 Servicios No Prestados Por La Administracion Portuaria, A Cargo
De Privados:

a) REMOLQUES: Segun Reglamentacion vigente establecida por Prefectura Naval
Argentina - (Ver Cuadro).

b) PRACTICO DE PUERTO: Ver Cuadro.

¢) PILOTO DE RIO: Ver Cuadro.

d) SERVICIOS DE LANCHAS: Ver Cuadro.

COSTO ENUS$S

Segun Eslora | Remolque Entrada v Salida Practico de Piloto de Rio | Serv. de Lanchas
(m) Puerto

hasta 130 m. | sin remolque

de 130 a (M ™

160m.

> 160m. con {2) dos desde $10.300a | $1.600 $5.400(Basica | desde $300 a $500
remolcadores $17.600 + km.)

e) ESTIBADORES - Contenedores: a)Desconsolidacion:  $80/Cont. 40'
$60/Cont. 20°
b)Descarga (de bodega a muelle): entre 0,20 a

0,408
fy OPERADORES PRIVADOS : A convenir con Empresas prestatarias del Servicio.
OBSERVACIONES:
* Entrada : 1 Remolcador si amarra proa adentro.

1 Remolcador si amarra proa afuera, dotado con hélice transversal

** Salida : 1 Remolcador p/buques amarrados proa adentro, dotados de hélice
transversal

1 Remolcador p/buques amarrados proa afuera, dotados de hélice transversal.
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16.7 Uso De Espacio.

16.7.1

Alguiler De Terrenos.

VALOR BASE: V.B. = 0,60 $/m2.

ZONA N° UBICACION — CARACTERISTICAS COEFICIENTE TARIFA
DE V.B. p/m2.
Terrenos con acceso pavimentado
1 {agua, cloaca,energia eléctrica) V.B.1=V.B. $0.60
Terrenos proximos a accesos portuarios
2 calles Tucuman y Buenos Aires V.B.2= 1.3VB. $0.78
{pavimento, agua,
cloacas, energia eléctrica)
Terrenos préximos a acceso
3 calle Dorrego (pavimento, V.B.3=1.16V.B. $£0,70
agua, energia eléctrica)
Terrenos con acceso directo
4 (pavimento, agua, cloacas, V.B.4=15V.B. $0,90
energia electrica)
Terrenos alejados de accesos
5 portuarios (pavimento, agua, V.B.5=0.8V.B. $0,48

cloacas,energia eléctrica)

Minimo: $ 600,00

Observaciones: Tarifas aplicables en el Area no Concesionada.
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16.8 Uso De Espacio.

16.8.1 ALQUILER DE DEPQOSITOS -cerramiento de mamposteria-

VALOR BASE: V.B. = 2,00 $/m2.

N® UBICACION DENOMINACION COEFICIENTE TARIFA
BE V.B. p/m2.(*)
1 Cabecera UbicacionConservaci
Darsena Il én V.B.1=1,3 V.B. $260
N°3-4-5-6
2 Darsena | V.B.2=1,15V.B. $230
Unidad |
16.9 Alquiler De Galpones (Cerramiento De Chapa).
VALOR BASE: V.B. = 1,50 $/m2.
Ne UBICACION DENOMINACION COEFICIENTE TARIFA
DE V.B. p/m2.(*)
Unidad |
1 Muelle | V.B.1=1,3 V.B. $1,95
Galpén n®7
2 Entre Muelle IV (Galpones
y Canal Derivacion "A, CyC norte” V.B.2=VEB. $1.50
3 Muelle 11| Galpones Unidad Il V.B.3=0,6V.B. $0,90

(*Y Incluye Valor Terreno  Superficie Semicubierta - abona el 50% de la tarifa
Minimo: $ 600,00

Observaciones: Tarifas aplicables en el Area no Concesionada.
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16.10 Uso De Espacio.

16.10.1 Alguiler De Oficinas Y Viviendas{

VALOR BASE: V.B. = 2,5 $/m2.

GRUPO | ORDEN OPERACION — DENOMINACION COEFICIENTE TARIFA
N° Ne DE V.B. p/m2.(*)
1 Cab.Darsena Il {operaciénConservacién)-Oficina
I V.B.1=1,2V.B. $3,00
2 Cab.Darsena | —Ingreso c/Tucuman-Oficina
3 Cab.Darsena Il Vista Avda Alem —Oficina
4 Edificio Unidad | — Oficina
5 Calle 1° de Enero esq. Diamante-Oficina/Vivienda
I V.B.2= V.B. $2,50
6 Cab.Darsena Il (OperacionCompras)-Oficina
7 Edificioc Administraciéon — Oficina
8 Sector Arenero - Oficinas
9 Edificio s/ calle 1° de Enerp — Ofigina
M 10 Muelle IV —~ Casa Habitacién V.B.3= 0,80V.B. $2,00
11 Extremo Sur Muelle IV — Vivienda
Y V.B.4=0,6V.B. $1,50

12 Vivienda de madera

(") Incluye Valor Terreno
Superficie Semicubierta — abona el 50% de la tarifa
Minimo: $ 600,00

Observaciones: Tarifas aplicables en el Area no Concesionada.
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16.11 Almacenaje De Granos En Silos Elevadores.

OPERACION TARIFA OBSERVACIONES
ALMACENAJE U3$S 0,7013/m3.mes | Periodo de locacion ; por
mes
DESCARGA
DE CAMIONES/VAGONES U$S 0,75/t
CARGA
DE USS 0,75/

CAMIONES/NVAGONES/BUQUES

SERVICIO
DE UsS 1,204
ZARANDEO
SERVICIO Hasta 3° arriba
DE U$S 4,004, tolerancia basica
SECADO U$S1,50/t. mas, por cada
grado subsiguiente
SERVICIO U$S 0,404,

DE TRANSILE
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16.12 Bonificaciones Por Uso De Espacios.

ITEM DENOMINACION CLASIFICACION
Permanente 15 %
1 Linea Regular
Por Temporada 1%
2 Instalaciones Praopias 12 %
3 Generacién Nuevos {(primeros 5 afios) 20 %
Mercados
De 1.000a 10.000t. 10 %
Expartacion/importacié | De 10.001 a 50.000t. 15 %
n
De 50.001 a 100.000t. 20 %
4 Volumen Operado Mas de 100.000 t. 25 %
{afic anterior) De 1.000a 10.000t. 05 %
Removido De 10.001 a 50.000t. 10 %
De 50.001 a 100.000t. 15 %
Mas de 100.000 t. 20%
De 10as0 10 %
5 Bugues Operados afio
* | anterior
Mas de 50 15 %
Elementos Mecanicos
6 Propios para operaciones 1%

de transferencia de cargas
bugue a muelle o viceversa

Nota: La aplicacion de las bonificaciones establecidas en el presente Cuadro seran

analizadas y aprobadas previamente por el Consejo Directivo del Ente Administrador

Puerto Santa Fe

Observaciones: Tarifas aplicables en el Area no Concesionada.
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TiTULO VL.
ESTUDIOS MACROECONOMICOS.
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17 Estudios Macroeconémicos.
En este punto se incorporan los estudios relacionados con la actividad portuaria

realizados en la provincia de Santa Fe, los que en su totalidad se relacionan con la
reconversion del Puerto Santa Fe.

Sin embargo se deja constancia que tanto lo dicho en el punto infraestructura ferroviaria
y vias navegables, también contienen estudios macroeconomicos de dichos temas.

Esos trabajos como ya se mencionara, no fueron divididos a los fines de ser
incorporados a esta recopilacion, para evitar perder la visidon global de los mismos, pero

parte de ellos quedan comprendidos en este punto.
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18 Estudio De La Facultad De Ingenieria En Ciencias Hidricas De La UNL -
FICH

El mismo tiene, en forma resumida, los siguientes puntos:

18.1 Introduccion y Objetivos.
En el area de influencia del Mercosur, en particular sobre la extensién de la Hidrovia

Parana — Paraguay y Alto Parand, la posicion geografica que ocupa, convierte al Puerto
Santa Fe en un punto estratégico de singular importancia, ya gque se constituye como el
puerto oceanico mas continental de la Hidrovia.

No obstante, la actual ubicacion especifica de sus instalaciones, en particular la
terminal de carga granelera a buque ultramarinos, presenta una serie de inconvenientes
que se pueden resumir en los siguientes aspectos:

Crecimiento limitado por la ciudad

Altos costos de mantenimiento del canal de acceso

Costos extras debido al uso de remolques de maniobras

Afectacion mutua al desarrollo de la ciudad

Tal situacion induce a pensar en qué posibilidades existirian de mejorar estos aspectos,
analizando puntos de ubicacidén de eventuales futuras terminales complementarias de

expansion y/o traslado del puerto.

Para ello se considera importante hacer prevalecer el criterio de que la posicién del
nuevo puerto debe estar fuertemente condicionada a las caracteristicas naturales que
brinda el rio, pasando a un segundo plano de importancia el acceso terrestre. En este
sentido el concepto moderno de un puerto fluvial es que el mismo se deberia ubicar
donde el rio en forma natural tienda a mantenerlo limpio de sedimentos, con buenos

calados y minimos costos de dragado de mantenimiento.

El objetivo del trabajo es determinar, desde el punto de vista fluvial, cuales resultarian

posibles alternativas de ubicacion de una eventual futura terminal de carga granelera
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para barcazas y bugues ocednicos, y efectuar un analisis técnico de ellas, incluyendo
los accesos terrestres y demas obras civiles e instalaciones portuarias, con la intencién

de establecer un orden de conveniencia.

El area de estudio de posibles nuevas alternativas de ubicacion, se limitd al territorio
provincial préximo al actual puerto, es decir, a la margen derecha del cauce principal del
Rio Parana y a ambas margenes del Rio Colastiné, desde inmediaciones de la Ruta
Nacional 168 como limite norte, hasta la desembocadura del Rio Colasting al sur,
punto donde llega la actual ruta de navegaciéon para ultramarinos (Km 584) cuyo

mantenimiento esta en concesién.

18.1.1 Mediciones expeditivas de campo.
Con la finalidad de determinar las condiciones naturales actualizadas del canal de

navegacion, para acceder a cada alternativa considerada del canal de navegacion, se
efectuaron medicioqes expeditivas de campo. Las mismas se realizaron por los cauces
mas importantes del la zona, y que tendrian posibilidades de utilizarse para que
accedan las embarcaciones a realizar maniobras de carga y/o descarga de
mercaderias, estos son : el cauce principal del Rio Parana, el Rio Colastiné y el Riacho

Barroso.

Los relevamientos se realizaron con la intencidon de extender la actual ruta de
navegacion fluvio-maritima de 22 pies que actualmente llega hasta el Km 584, hasta la
alternativa ubicada mas aguas arriba por ambos cursos. En el caso del Colastiné
limitada por el emplazamiento del puente de la Ruta Nac. 168, y en el caso del Parana
hasta la zona profunda ubicada aguas arriba del Tanel.

La tarea consistio en recorrer ambos cursos por la linea de thalweg, levantando perfiles
longitudinales por la zona mas profunda, donde luego se ubicaria la traza del canal
navegable. En los sectores del rio con profundidades insuficientes se realizaron
ademas perfiles transversales, buscando mayores profundidades en otras zonas del rio.

Tambien se efectuaron mediciones en lugares con condiciones naturales favorables
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para utilizarlos como areas de maniobras y giro de los buques oceanicos, intentando
que sus dimensiones fueran suficientes para evitar el uso de remolcadores. A tales

efectos se consulté a la Asociacion de Practicos de ingreso a Puerto.

Las mediciones realizadas permitieron determinar la posicién en planta de la traza del
Canal y un perfil longitudinal del mismo, que luego se utilizé para determinar los

volumenes de obras de dragado de construccion y de mantenimiento.

Sobre el Rio Parana, se recorrié6 también el Riacho Barroso, levantando perfiles

longitudinales por la linea del thalweg.

18.2 Preseleccion de posibles alternativas de ubicacién
Como es conocido, la mayoria de los puertos fluviales de la Hidrovia Parana —

Paraguay que afrontan elevados costos de mantenimiento de profundidades, no pueden
evitar la necesidad de sistematicas obras de dragado de sedimentos que continua e
incesantemente el rio deposita. Por este motivo, fue una condicién excluyente desechar
sitios que, aunque reuniendo buenas condiciones de accesos terrestres, presenten

problemas evidentes de sedimentacion.

Los resultados del andlisis de la evolucién morfolégica, en base a informacion histérica
disponible y a las condiciones actuales obtenidas de los relevamientos de campo
realizados, sugieren considerar, en principio, nueve alternativas de ubicacion:

1) Margen derecha del cauce principal del Rio Parana 500 metros aguas arriba
del eje del Tunel Subfluvial .

2) Margen derecha del cauce principal del Rio Parana inmediatamente aguas
abajo del eje del Tanet Subfluvial.

3) Margen derecha del cauce principal del Rio Parana en la zona conocida
como ex oratorio de Ia Virgen.

4) Margen derecha del cauce principal del Rio Parana inmediatamente aguas
debajo de la boca del riacho Tiradero.
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5) Margen derecha del cauce principal de! Rio Parana 2 Km aguas debajo de
la boca del riacho Tiradero

6) Margen derecha del cauce principal del Rio Parana inmediatamente aguas
debajo de la desembocadura del Rio Colastiné (isla Mellados).

7) Margen izquierda del Rio Colastiné, inmediatamente aguas debajo de la
desembocadura del riacho Tiradero.

8) Margen izquierda del Rio Colastiné, en el estrechamiento ubicado a 4 Km
aguas debajo de la Ruta Nacional 168.

9) Margen derecha del Rio Colastiné en el estrechamiento ubicado a 4 Km
aguas debajo de la Ruta Nacional 168.

18.3 Obras civiles necesarias.
En este apartado se describen los items que componen distintos rubros de las obras

civiles necesarias en la evaluacion de posibles emplazamientos de la Nueva Terminal
del Puerto Santa Fe.

En la Memoria Descriptiva se expone como se ha llevado a cabo el cémputo métrico de
cada item y a continuacion una sintesis de la metodologia constructiva prevista para

cada uno de ellos,

Para este nivel de analisis se consider6é adecuado adoptar como nivel de coronamiento
finalizado de todas las obras de alteo en terrenos inundables (area portuaria y accesos
terrestres) una cota de 16.80 m IGM. La misma corresponderia a un nivel de
aproximadamente 8.60 m del hidrometro del Puerto de Santa Fe, y resultaria compatible

con la actual rasante de la Ruta 168.

Para la evaluacion de cada alternativa se han dividido las obras en los siguientes
rubros:

*Area Portuaria

*Puentes y accesos terrestres

*Protecciones contra erosiones
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*Acceso fluvial

*Darsena y zona de maniobras

18.4 Costos.
Teniendo en cuenta los rubros mencionados en el parrafo anterior se efectuo el

computo de costos desagregando por rubro e item para cada una de las nueve

alternativas.

18.5 Conclusiones.
Todas las alternativas se ubican en zonas pertenecientes al valle de inundaciédn del rio,

por este motivo, en todos los casos son necesarias obras de alteo. Las mismas son
levemente variables acorde a las cotas naturales del terrenc (11 a 13 m IGM) pero en
un entorno relativamente reducido de costos, practicamente no inciden en las eleccion

de la mas conveniente.

Del punto de vista ambiental, para esta etapa de analisis, la manera de afectar lo
menos posible al escurrimiento natural del valle de inundacion consistiria en evitar los
accesos extensos y en particular los transversales al escurrimiento. Al respecto, los
menos indicados son los de las alternativas 6 y 8; y el alteo del Area Portuaria de la
alternativa 4 que afectaria las descargas del aliviador 10 de la Ruta Nacional 168,

durante las crecientes extraordinarias.

La alternativa 6 no requiere obras de dragado para el acceso fluvial, pero su acceso
terrestre implica elevados costos por la longitud del mismo, la necesidad de tramos de
viaductos, y la magnitud del puente sobre el acceso sur. Ademas se necesitaria del
apoyo de remolcadores para girar los buques oceanicos.

Entre las alternativas restantes, no existe una zona natural que no requiera obras de
dragado para acceder fluvialmente, y/o proteccion. La opcidén de emplazamiento mas

conveniente resultaria tratando que la corriente mantenga buenas profundidades sin
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tendencia a la sedimentacion. Pero como consecuencia de ello, habria que protegerlas
artificialmente.

Al respecto, el riesgo seria muy alto para las aiternativas 3, 4, 5y 8, medio parala1,2y
7 y bajo para la 6 y 9. Ninguna margen evidencia signos de estabilidad absoluta a
través del tiempo, aun la 6 y 9 (costas mas resistentes) tuvieron erosiones,
considerando varias décadas.

Desde el punto de vista econémico, con las variables incluidas en el presente estudio,
se observa que las alternativas 6 y 8 representan costos que exceden del contexto del

grupo restante.

Efectuando un analisis comparativo entre las ubicadas en el Rio Colastiné (7, 8 y 9), en
todos los casocs, el dragado del canal de navegacion debe incluir la darsena de giro
ubicada inmediatamente aguas debajo de la Ruta 168. La alternativa 7 eliminaria ala 9,
no sélo por costos y afectacion al escurrimiento del valle, sino ademas porque de
continuar avanzando hacia aguas abajo, el meandro de margen izquierda, la alternativa
9 quedaria en el futuro con problemas de sedimentacion por el consecuente

desplazamiento del banco ubicado actualmente aguas arriba.

Analizando comparativamente las alternativas ubicadas sobre el Rio Parana, con
acceso desde la Ruta Nacional 168 (1 a 5), en general se observa que las tasas de
erosion de la margen en las dltimas décadas, han sido muy altas para las ubicadas en
el apice del meandro, es decir, las alternativas 3, 4 y 5; con valores promedio que
oscilan entre los 10 m/afio (para la 3) y 15m/afio (para la 5). Esto evidencia la gran
actividad erosiva del rio en esta zona, donde a pesar de constituirse protecciones el
emplazamiento no deberia considerarse totalmente seguro. Al respecto, cabe recordar
la destruccion de la proteccion con colchonetas y gabiones, construidas por la Direccion

Nacional de Vialidad en inmediaciones de la alternativa 3.
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Las alternativas 1 y 2 estan ubicadas también en una zona con evidentes signos de
erosion, pero menos intensas, por encontrarse aguas arriba del apice del meandro. Por
este motivo, a pesar de haberse incluido en este analisis su proteccion, se podria
construir el puerto sin la misma, lo cual reduciria sustancialmente la inversion inicial,
dejando el proyecto preparado para ejecutarlo en caso de verificarse en el futuro si
persiste 0 aumenta la intensidad de! proceso, en tal caso se podria incluir ademas como
objetivo la obra del tunel, y de esta manera compartir costos y beneficios de una
proteccion mas extensa y segura, que tenga continuidad e integracion con la proteccién

del lecho y margen existentes en dicha zona.

A diferencia de todas las restantes, las alternativas 1 y 2, son las Unicas que no
necesitan de puente carretero de cruce a sobre nivel de la Ruta Nacional 168, pues se
aprovecharia para cruzar a nivel por sobre la estructura del tinel, una vez que éste

tngresa en los tubos enterrados.

Con los elementos analizados hasta la fecha, la alternativa 2 presenta los menores
costos totales, y el alteo de 20 ha préximas al rio permitiria aprovechar otras tantas,
ubicadas atras y actualmente disponibles, sin necesidad de relleno. Esto dependeria de
los limites entre el tunel y el nuevo puerto. También se dispondria de una mayor
superficie ubicada hacia aguas abajo hasta la desembocadura del aliviador I, con
posibilidad de sobreelevar e integrar a una futura expansion del puerto. En cierta

medida la aiternativa 1 podria considerarse como una eventual ampliacion de la 2.

Con respecto al acceso fluvial, el canal de navegacién por el Rio Colastiné no
pertenece a la actual ruta troncal, motivo por el cual podria ser considerado como canal
de acceso exclusivo del nuevo puerto. En este caso, su construccion y mantenimiento
deberia incluirse, y en consecuencia, los costos de las alternativas 7, 8 y 9 crecerian
considerablemente. Estas alternativas requieren ademas del uso de remolcadores para

girar los bugues oceanicos.
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El canal de navegacién para acceder por el cauce principal del Rio Parana, desde el
Km 584 hasta cualquiera de las alternativas cercanas a la Ruta Nacional 168 (1 a 5),
presenta actualmente considerables costos de construccién y mantenimiento. Esto se
debe a un marcado proceso de atrofiamiento del cauce frente a la isla La Paciencia. En
este sector, existe un paso critico, de aproximadamente 1500m de longitud, donde al
momento de las mediciones el determinante era tan sé6lo de 10 pies al nivel de disefio
(HSF=2,83 m). La habilitacion de este paso para lograr 2 pies de calado resulta del
orden de 1,2 millones de m3; y su mantenimiento anual costoso, debido a la gran

sedimentacion que se produciria en el mismo.

Durante la recorrida e inspecciéon de campo, se pudo observar que en esa zona
(bifurcacion del rio) se produce una creciente derivacién de caudales por el riacho
Barroso. En una navegacion por la traza del canal secundario sefializado en este brazo
(Barroso) pudo constatarse que existen mejores profundidades. Se observé la
existencia de un paso con un determinante de aproximadamente 15 pies (al nivel de
disefio} y una longitud considerablemente menor al pasc La Paciencia. Estas
caracteristicas del riacho Barroso permitiian mantener 22 pies de calado hasta el
nuevo puerto con minimas obras de dragado, los costos resultarian significativamente

menores a la ruta por el paso La Paciencia.

Por lo expresado, al finalizar este estudio quedaria como interrogante contemplar la
posibilidad de trasladar la ruta troncal de navegacion a este nuevo tramo. Para ello,
habria que analizar los costos totales como ambas variantes de ruta, incluyendo una
prognosis de la sedimentacion esperada y los consecuentes dragados de
mantenimiento futuro. Al respecto, deberian analizarse ademas las implicancias de este
cambio de ruta para el acceso de las embarcaciones de menor calado, que sigan

operando en el actual puerto.

Con respecto a la posibilidad de contar con 28 pies de calado en nuestro puerto, los
volimenes de dragado de construccion y mantenimiento para vincularlo a la actual ruta

en concesion, por el paso La Paciencia, son muy elevados (2.4 y 0.93 millones de
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metros clbicos respectivamente). En este caso, de lograrse que el canal troncal desde
Pto. San Martin hasta el Km 584 se profundice a 28 pies, los resultados del estudio
para la alternativa de la ruta troncal por El Barroso resultan interesantes, pues en el
caso de trasladarse el Km 584 a la boca del riacho Barroso se evitaria el dragado del
paso La Paciencia; y el eventual dragado del paso Barroso quedaria absorbido por el
concesionario, con lo cual los costos para llegar con 28 pies hasta el nuevo puerto
ubicado en el Rio Parana se reducirian sustancialmente.

Si se tomara la decision del cambio de posicion de la terminal granelera para
ultramarinos, en base a los resultados obtenidos del estudio de traslado de la ruta
troncal al riacho Barroso, tanto al puerto de Santa Fe, como asi también a todos los
usuarios de la Hidrovia, y a la misma empresa concesionaria encargada de mantener la

ruta podria convenirles este cambio de ruta.

Con respecto a las alternativas de ubicacién de la nueva terminal, para analizar los
costos totales deberia agregarse el costo de las instalaciones portuarias previstas. La
decision final deberia adoptarse considerando ademas los impactos ambientales de la
construccion y uso del nuevo puerto, como asi también los aspectos inherentes a una
futura traza del FFCC, y la adquisicion de las propiedades fiscales y/o privadas de la
zona de afectacion.

18.6 Aclaracion.
Este estudio ha dejado de tener posibilidad de realizacion debido al proyecto que ha

encarado la Provincia de Santa Fe conjuntamente con el Ente Administrador Puerto
Santa Fe a los fines de la ampliacion y o reconversion del puerto Santa Fe.
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19 Proyecto de Reconversién Del Puerto Santa Fe —EAPSF - Subsecretaria
De Proyectos De Inversion Y Financiamiento Externo- FONPLATA

Este proyecto se encuentra en su etapa de estudio de prefactivilidad, por lo cual solo se

han recopilados los caracteres esenciales del proyecto a través del pliego licitatorio
realizado para el trabajo de consultoria.

Sin embargo a la fecha este trabajo ya ha determinado los tres lugares mas apropiados
para la ubicacién de las nuevas terminales del puerto Santa Fe.

Pero dicha informacion por cuestiones de confidencialidad no han sido dadas a
conocer.

Debe tenerse presente que el coordinador de este grupo regional de trabajo, el Lic.
Demetrio Sherman, junto con su consultora, son unos de los integrantes del grupo que
ha sido contratado para llevar adelante el estudio de reconversién del puerto Santa Fe,
por lo cual, cualquier dato que se necesite para la definicion de este trabajo, puede ser

provisto en forma mas especifica por el nombrado experto.

19.1 Objeto Del Proyecto De Reconversion.
El presente Pliego establece las bases y condiciones a que se ajustara la licitacion,

adjudicacién, contratacién y ejecucion de servicios de consultoria con el fin de analizar
la factibilidad econdmico-financiera, técnica, comercial, ambiental y legal, que
determinen las reales posibilidades y conveniencia de readecuar y/o ampliar la actual
infraestructura del Puerto Santa Fe ( Provincia de Santa Fe — Republica Argentina) )
que permita incrementar la actividad econémica de la regidon con costos competitivos, la
participacién de inversores privados y el desarrollo urbanistico de las areas

involucradas.

19.2 Organismo Contratante.
Gobierno de la Provincia de Santa Fe, Republica Argentina, a traves de la

Subsecretaria de Proyectos de Inversidn y Financiamiento Externo dependiente del

Ministerio de Hacienda y Finanzas.
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El contratante ha recibido un préstamo del FONPLATA para sufragar el costo de los
servicios a realizar y se propone utilizar el importe de este préstamo para efectuar los
pagos conforme al contrato a que se refiere este pliego.

19.3 Caracteristicas Del Proceso De Reconversion Del Puerto Santa Fe
El proceso de reconversion del Puerto Santa Fe fue diagramado en dos etapas que se

denominan ETAPA DE PREINVERSION y ETAPA DE INVERSION,

A su vez, la Etapa de Preinversion fue dividida en dos Fases denominadas:

Fase A: Estudios de Factibilidad y Preseleccion de Alternativa:

Fase B: Definicion del Proyecto y Formulacion de Plan Estratégico para su
Implementacion.

El objeto de esta licitacion es contratar la ejecucion de los trabajos correspondientes a
las Fases A y B de la ETAPA DE PREINVERSION, de acuerdo con el alcance,
condiciones y contenidos que se establecen en las Especificaciones Técnicas
Particulares y sus correspondientes anexos. Sin perjuicio de lo alli establecido se
presenta a continuacion un resumen descriptivo del alcance y los objetivos a alcanzar

en cada una de las etapas del proyecto.

19.3.1 Etapa De Preinversion.
Fase A - Estudios de Factibilidad y Preselecciéon de Alternativa

En |a primera fase de la Etapa de Preinversion se estudiara la hipotesis de ejecucion
del proyecto denominada “situaciéon con proyecto” para lo cual se estimara la demanda
potencial, se identificaran tres alternativas de ubicacién necesarias para atender la
demanda potencial estimada, se desarrollaran anteproyectos basicos para cada una de
ellas, se evaluara su factibilidad, se comparara con la “situaciéon sin proyecto” vy se
recomendara la alternativa mas conveniente.

La misma incluira las siguientes tareas:

FACTIBILIDAD ECONOCMICO-FINANCIERA, TECNICA, COMERCIAL, AMBIENTAL Y
LEGAL QUE DETERMINE LA CONVENIENCIA DE LA RECONVERSION DEL
PUERTO SANTA FE: a) Identificacién y cuantificacion del mercado de cargas del
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hinterland, vorland y umland del puerto de Santa Fe y los traficos susceptibles de ser
movidos a través de las nuevas instalaciones; b) estudio de ubicacion de proyecto; c)
Disefio a nivel de anteproyecto de la infraestructura portuaria y obras de margen; d)
Disefio a nivel de anteproyecto de la infraestructura de los accesos; e) Evaluacion
ambiental previa, f) Estudio legal de dominios y habilitaciones portuarias; g) Evaluacion
técnica, econdémica y financiera, de conformidad a lo establecido en el Pliego de

Especificaciones Tecnicas Particulares.

Eleccién de la solucién mas conveniente.

Fase B - Definicidon del Proyecto y Formulacién de Plan Estratégico para su
Implementacion

En la segunda fase se analizara en detalle la alternativa de anteproyecto que la
Provincia de Santa Fe considere mas conveniente a sus intereses. Con la informacion
obtenida, luego de profundizados los estudios de la alternativa seleccionada, se
efectuara una comparacion adicional con la hipdtesis de no ejecucion del proyecto
denominada “situacién sin proyecto”, determinandose la conveniencia de ejecutar el
proyecto sobre la base de la comparaciéon de las situaciones “con proyecto” y “sin
proyecto”, de acuerdo a lo establecido en la Resolucion N° 14/2001 de la Direccion
Nacional de Inversidn Publica - Anexo | — Literal G.

Esta fase incluira las siguientes tareas:

DESARROLLO DE LA SOLUCION ELEGIDA (FASE B..):. a) Estudio de Impacto
ambiental; b) Difusion, convocatoria y definicion del perfil de potenciales inversiones ¢)
Disefio de |la unidad de negocios y plan de negocios; ; d)Desarrollo urbanistico de la
zona circundante a la solucion elegida e) Confeccidn del proyecto de reconversion; f)
Comparacion con la situacién “sin proyecto” g) Confeccién de! pliego de licitacion. h)

Desarrollo de un Plan Estratégico de Implementacion

Fase C. — Ejecucion del Plan Estratégico para la Implementacion
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La realizacion de este Plan no estara a cargo del adjudicatario de la presente licitacion
y su ejecucion estara condicionada por los resultados de los andlisis de factibilidad
realizados. Siempre en caso de que los analisis indiquen la conveniencia de
implementar el proyecto , y siempre como parte de la Etapa de Preinversion, la
Provincia de Santa Fe ejecutara las acciones definidas en el Plan Estratégico de
Implementacion . Entre estas acciones estaran incluidas la realizacién de campanas de
difusion puablica, rondas de negocios y toda otra gestion recomendada en el pian de
difusién para hacer conocer el proyecto y despertar el interés de inversores privados en
participar del mismo. Luego de ello, se formulara una convocatoria publica nacional e
internacional en la que se invitara a los interesados a que formulen sus propuestas para

construir y explotar el proyecto.

19.3.2 Etapa De Inversién.
No obstante no formar parte de los trabajos a contratar mediante el presente

pliego, se enuncia a titulo informativo que durante esta etapa se ejecutaran las obras y
acciones definidas en la Etapa de Preinversidn. Su realizacion estara condicionada por:
a) la existencia de interesados en participar del proyecto, surgida de la convocatoria
realizada; y b) la decisibn que adopte la Provincia de Santa Fe de aceptar las
condiciones de participacidon propuestas por los interesados que asistan a la

convocatoria de acuerdo con su conveniencia y posibilidades.
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20 Plan Maestro Puerto Santa Fe. Fundamentos De La Presentacién Del
Ente Portuario A La Municipalidad De La Ciudad De Santa Fe, Del
Master Plan Para La Ampliacién De Usos Del Puerto Santa Fe

20.1 Marco De Referencia.

E! Ente Administrador Puerto Santa Fe dispone en su estatuto constitutivo la capacidad
de promover como instrumento de politicas publicas, nuevas formas de gestion para
proyectos de inversion que favorezcan el crecimiento econémico del Puerto Santa Fe,
en este sentido el Ente Administrador ha tomado como principal objetivo, llevar adelante
un proyecto significativo para el futuro Provincial y Municipal : La ampliacién de usos

para el desarrollo urbano del Puerto Santa Fe y sus zonas de influencia.

Este proyecto inscripto en las iniciativas generales del Documento de Diagnéstico del
Plan Estrategico de la Ciudad de Santa Fe, pretende promover la transformacion del
borde costero y de la zonas no ocupadas para las especificas actividades del uso
portuario, integrando funcionalmente el Puerto a la Ciudad a través de una rigurosa
planificacion, del cuidado de la calidad de los parametros ambientales y de un alto

grado de consenso entre los actores principales de la comunidad.

Asimismo, surge como premisa a considerar, la inquietud de producir una propuesta
que provea al Ente Administrador de nuevos y originales sistemas de gestion, que
puedan transformarse en generadores de oportunidad y sustentabilidad a sus
propositos de puesta en marcha de acciones comunes entre el sector publico y el
privado. La  gran calidad funcional del lugar y las ventajas geograficas del
emplazamiento son virtudes que aportan un valor agregado excepcional y que sin
ninguna duda potenciara las virtudes propias del proyecto a desarrollar. En este
sentido la Autoridad Portuaria, reconociendo la importancia de estos objetivos acuerda
llevar a cabo las acciones necesarias para inscribir la referida ampliacion de usos, en el

marco de un Plan Maestro para el sector
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20.2 Objetivos Particulares.

Al respecto el Ente Portuario y a los efectos de inscribir los cambios promovidos en la
zona portuaria en un aporte significativo y racional para la ciudad, ha desarrollado a
través de un importante equipo profesional con experiencia en este tipo de proyectos,
los estudios y propuestas necesarias con el fin de aportar a través de sus conclusiones,
aspectos que ayuden a promover la reconversion del sector, a partir de la creacion de

nuevos programas y oportunidades de inversion en el area.

20.3 Resultados Obtenidos.

En el marco de una tarea multidisciplinar y previa a la elaboracién del presente
documento, se han producido significativos estudios de diagnostico, evaluacion vy
planificacién urbana los cuales han dado sustento y contenido a las decisiones de la

propuesta final, los mismos refieren al siguiente orden tematico:

Analisis urbano del sector

Comprension del diagnéstico del Plan Estratégico de la Ciudad.
Estudio del Codigo de Normas Urbanas existentes.

Analisis y evaluacion de propuestas anteriores para el sector.
Formulacién de un Plan General.

Su correspondencia con un adecuado modelo de gestion.
Definicién de costos y beneficios de los nuevos usos para el area.
La disposicidn territorial de los nuevos usos del suelo

Estudios de opinién publica sobre la propuesta.

Presentaciones a la Comunidad.

A partir de lo hasta aqui planteado y como resultado de las actividades indicadas, se ha
desarrollado un documento final conteniendo los lineamientos y la solicitud de una
nueva normativa urbana para el area portuaria, conteniendo usos e indicadores de FOT

y FOS para el area general y por distritos, la cual a modo de un Master Plan de
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Ampliacion de Usos se eleva a consideracion del Ejecutivo Municipal, para que de
corresponder sea tratado posteriormente por el Concejo Deliberante de la Ciudad de
Santa Fe, con el fin de obtener finalmente la sancién de la Ordenanza correspondiente

a los temas aqui propuestos.

21 Formulacion Del Plan De Ampliacion De Usos

211 LAS Definiciones Principales Para La Ampliaciéon De Usos.

El trabajo para la elaboracion de la Ampliacion de Usos del Puerto Santa Fe, ha logrado
precisar los iniciales contenidos de un Plan General para el area y para cada una de las
unidades de desarrollo, las cuales han quedado constituidas en diferentes distritos,
determinando de este modo las caracteristicas propias de esta nueva centralidad en la
Ciudad de Santa Fe, sus vinculaciones fisicas y la diversa trama de relaciones con la
Ciudad y con su area de influencia, los aportes en los campos del desarrollo econémico y
social que el nuevo conjunto urbano propone y su vocacion de consolidar una nueva mision
y protagonismo de la Ciudad de Santa Fe, en su rol de Capital Provincial, a través de su

Puerto.

21.2 Los estudios téecnicos Para Elaborar el Plan.

En este sentido los trabajos antes descriptos, han sido considerados desde una visién
estratégica y multidisciplinar, constituyendo una ordenada plataforma de sustentabilidad
del proyecto, a través de un plan de trabajo disefiado con ese fin.

Asi los temas producidos han permitido definir los siguientes aspectos:

La elaboracion de un Plan Maestro en base a la investigacion y elaboracion de valiosa

informacion primaria.
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El analisis cuantitativo y cualitativo de la opinién social sobre el Plan.

La discusion y el ajuste de criterios con los responsables del Documento de Diagnéstico
del Plan Estratégico de |la Ciudad de Santa Fe.

La adecuacién del Plan de Ampliacién de Usos a las reglas y expectativas de las

normativas urbanas municipales vigentes.
La propuesta de un Manual de Zonificacién para los huevos usos.

La relacion de la propuesta de ampliacion de usos del area portuaria, con una

estrategia de contenidos programaticos a nivel local y regional.
Una estrategia de gestion sustentable para el desarrollo del nuevo Plan.
El estudio del Plan en el marco del sistema turistico regional

El encuadre de la propuesta de nuevos usos, como aporte para la conservacion y el

manejo del patrimonio arquitecténico existente.

21.3 Los fundamentos de la propuesta.

Producir la tarea indicada ha resuitado de un indudable valor estratégico para el Ente
Portuario Santa Fe, por cuanto le ha permitido, por la responsabilidad de su gestion
institucional, un indudable salto cualitativo sobre las condiciones del futuro y
oportunidad de desarrollo del area, en tanto ha incorporado a través de un sentido
critico y de anaiisis, calificados contenidos a la actividad principal portuaria, lo cual
permite, a su vez, instalar los lineamientos orientadores sobre la importancia de
transformar el Puerto Santa Fe y su ampliacion de usos, en una pieza urbana
fundamental para la Ciudad y aportando un nuevo dato en el mapa estratégico y de

sustentabilidad de la Provincia y la Regioén.
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Durante el proceso de trabajo cada tema en estudio fue considerado desde una
particular visidén conceptual, conformando el conjunto de los estudios, una moderna

guia de oportunidades y de relaciones entre la Ciudad y el Puerto.

La opinién publica y la valoracién y estima del Plan

Los estudios de opinion a través de las entrevistas producidas, han demostrado la clara
vocacion de la sociedad local de acomparniar un cambio de escala urbana en la Ciudad,
logrando a través de este trabajo un testimonio social de alta valoracién y estima del

proceso aqui expuesto.

Las entrevistas han aportado al Plan, a través de la evaluacion de los posibles nuevos
objetivos y programas, conclusiones de muy buena valoracion de la iniciativa,
definiendo como principal, el reconocimiento y el deseo colectivo de un Puerto
protagénico del desarrollo del area central, siendo el mayor obviamente el impacto de
las nuevas caracteristicas del espacio publico, proporcionado por las ramblas y paseos
integrados a las nuevas actividades urbanas turisticas, recreativas, productivas,
residenciales, culturales y comerciales.

Los entrevistados dieron muestra a través de su opinién de comprender y aceptar el
cambio de escala y oportunidad propuesto por un proyecto de esta envergadura para la
Ciudad y el significado del mismo como capital provincial, una transformacién que
permitid incluso imaginar una mejor relacion de la geografia natural con la ciudad, a
partir de la creacién de un nuevo escenario urbano fluvial con implicancias en el
desarrollo econdmico y social.

La percepcion que la adaptacién de la forma de la Ciudad a mejores condiciones
ambientales y urbanas del Puerto, es hoy motivo de estudio por parte del Ente Portuario
y el aporte promovido por este Organismo conjuntamente con los Organismos de
Planeamiento Urbano Municipal, para la creacién de ideas en el ambito de la gestion
planificada, ha sido también materia de reconocimiento, tanto desde los sectores

publicos como privados.
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Los criterios comunes de la Propuesta y el Plan Estratégico

En este sentido los vectores de sustentabilidad del Master Plan de Ampliacién de Usos,
se ha orientado hacia procesos flexibles de adecuacién y adaptabilidad entre los
nuevos y anteriores usos.

A través de esta premisa, también se han adoptado condiciones comunes del Plan
Maestro con los criterios aportados por el Diagnéstico dispuesto por et Plan Estratégico
de la Ciudad de Santa Fe, cuyo equipo profesional ha evaluado el proyecto en diversas
reuniones, en donde incluso se produjeron conclusiones importantes y de valor para el
seguimiento del proyecto general, las cuales se han volcado al Master Plan y su
orientacion estratégica.

Una cuestién de acuerdo inicial es acercar a la Ciudad de Santa Fe al considerable
numero de Ciudades en el mundo entero que han experimentado favorables cambios
de calidad de vida para sus habitantes, luego de la incorporacion de programas de
urbanizacion estrategica y planificada de sus areas portuarias, con el fin de lograr una
mayor, mejor y mas intensa actividad sobre estos lugares de gran calidad paisajistica y

ambiental.

A través de estas experiencias es que se contempla incluso que esta operacion pueda
compararse y valorarse dentro del conjunto de Ciudades que han promovido este
desarrollo de emprendimientos, bajo la categoria de notables realizaciones técnicas
contemporaneas, valorando para ello el trascendente significado de exponer estos
cambios de la Ciudad de Santa Fe como un producto fundamental de

contemporaneidad.

El turismo como una de las ofertas estratégicas que justifica la nueva centralidad

Una de las propuestas principales del Master Plan es darle a la Ciudad de Santa Fe una

identidad surgida de su propia historia, tan trascendente como para ser comprendida,
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recorrida y observada, razén por lo cual deberd posicionarse por algun motivo
importante, como una oportunidad preferencial en el recorrido del turismo del litora!

fluvial de la Argentina.

Desde este pretendido lugar surge la posibilidad de otorgar equipamientos centrales de
gran escala para la ampliacion de los usos portuarios, donde un Centro de
Exposiciones, Convenciones y de Museos, una nueva y especial sede Comercial
inscripta en un atractivo parque urbano, y la presencia de zonas recreativas, cines,
teatro, discoteca, casino, restaurantes, bares, embarcaderos y clubes de nautica,
edificios de oficinas para empresas y profesionales, tendran todos ellos un propio y

particular territorio cercano al rio en el marco de la condicion portuaria.

Es por ello que la oportunidad de atraer a Santa Fe empresas, comercio y servicios,
dispondra de un nuevo y fundamental sentido, se podra elegir a la Ciudad como
localizacion sede, por poseer la ciudad un moderno y significativo lugar y para esto se
ha reflexionado sobre el sentido y relacidn de la Propuesta con la generacion de

inversiones y nuevos residentes o turistas.

La ampliaciéon de Usos de la zona Portuaria proyectada como un lugar no

competitivo del centro tradicional, sino como un lugar complementario.

No es este proyecto la creacion de una zona para un conjunto de edificios y tampoco un
lugar competitivo del centro tradicional, es otro lugar, notable y novedoso de la Ciudad,
que revitalizara las condiciones generales de la misma, para lo cual es necesario
comprender para ello que ninguna de las caracteristicas programaticas promovidas en
esta ampliacion de usos sobre el territorio de Santa Fe, puede ocurrir sino en un lugar

con las caracteristicas de la ribera fluvial.

Asimismo por la dimension y las tematicas escogidas en los usos para el area, solo en
la Ciudad de Santa Fe se pueden producir las actividades de la escala y el tipo

propuestos, las cuales por otra parte han de sumar una gran capacidad y moderna
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dinamica a la notable virtud de ser hoy la Ciudad Capital Provincial y un punto nodal del
desarrollo Regional.

Estos aspectos se vinculan también con las exigencias relevadas por los estudios de
opinién interesada para que la Ciudad de Santa Fe asuma un mayor protagonismo a
partir de tan estratégico lugar de capitalidad como el Puerto.

Una nueva centralidad

La Ciudad tiene a través de esta propuesta la posibilidad de un cambio positivo en
sintonia con las visiones indicadas en el documento de Diagnéstico del Plan
Estratégico, donde los temas de policentralidad, el turismo, la calidad ambiental, la
mejora del espacio publico, el buen uso de las costas, el posicionamiento regional, el
equipamiento cultural y recreativo, el desarrollo econémico y social, son entre otros los
fundamentos esenciales de su ideario y en este sentido hay que aceptar que un
proyecto de esta envergadura ocasiona un gran movilizacidn en la comunidad y origina

una serie de procesos de importancia para la transformacion urbana.

La primera surge de la dimension global del Plan Maestro, donde se trata de adaptar,
cambiar o transformar una Ciudad y como tal es un tema que obliga que las propuesta
aqui presentada, debera ser entendida y / o cotejada con la escala y compromiso que
se intenta lograr y con experiencias comparadas de otros proyectos o procesos
analogos, donde la relacién de los Puertos y las Ciudades, se han dado la oportunidad

de repensar su estrategia contemporanea de ocupacion y desarrollo urbano.

En el transcurso de la elaboracion del Plan y con el objeto de constituir una red de
criterios comunes sobre tan importante tema en exposicion, Autoridades y funcionarios
del Gobierno Provincial y Municipal, de la Universidad Nacional del Litoral y de la
Universidad Tecnolbgica, de Asociaciones Profesionales, de Camaras Empresarias, de
ONG, de Instituciones y Empresas privadas e individuos representantes de los diversos

segmentos sociales de la ciudad, han sido consultados en su opinién, para sumar la
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mayor amplitud conceptual a la propuesta del Master Plan. Es asi que el proyecto de
ampliacién de usos para el area portuaria, durante su elaboracion se ha caracterizado
por producir un conjunto de aportes estratégicos referidos a los temas indicados y
también a su evaluacién y a su verificacion, con el fin que los criterios adoptados

dispongan de una base de sustentabilidad a través de sus contenidos.

21.4 el Plany las reglas de la normativa urbana vigente.

Por ello y a través de las distintas Etapas del trabajo producido, se ha establecido un
correlato del Plan con las reglas del derecho urbano local, tratando que la propuesta
aliente desde todo punto de vista la complementacién del nuevo proyecto con sus
cercanias. Esta documentacion dispone como pieza fundamental anexa de un completo

Manual de Zonificacién, cuyas consideraciones especificas se describen aqui.

Definicién del area en relacién a la normativa urbana de cercania

El Area Portuaria de la Ciudad de Santa Fe, esti ubicada en un area central por
naturaleza y enmarcada por Distritos Centrales definidos por sus usos y por sus
caracteristicas urbanas. La superficie determinada para el plan urbano
presentado es el crecimiento estratégico de las zonificacion C1 y C2 ambas
linderas a la zona en cuestidon, que permiten las actividades Administrativas,
Financieras, Comerciales y de Servicios y donde se admite el Uso Residencial,
usos establecidos que aportaran al area a refuncionalizar caracteristicas urbanas

definidas.

El Distrito C1, Comercial Central, esta limitada en su crecimiento por la
zonificacion C2 en forma de aro perimetral, solo abierto en uno de sus lados con
un sector definido como UP, Distrito Urbanizacién Parque, correspondiente a las
areas destinadas a espacios verdes y parquizacion de uso publico a escala
urbana. Esta a su vez es el limite y nexo con el Sector Portuario de referencia,
definido por la Normativa Urbana vigente como EE, Equipamiento Especial con

usos singulares.
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En este Equipamiento Especial se desarrolla la actividad Portuaria de la Ciudad
de Santa Fe y de la Regidn, la misma linda hacia el norte con la zonificacion E1,
Distrito de Equipamiento General, que admite la coexistencia del Uso residencial,
lindando al oste con las ya descriptas C1 Y C2. Al sur oeste por un Distrito UP,
sumado a una zona residencial R6 de densidad media con Arquitectura Especial y
limita a su vez al Sur - este con el Canal de Derivacion que lo separa de un area
denominada ZR, Zona de Riesgo, que comprende las manzanas 1; 2 y 11 de
Sector islefio de Alto Verde, donde queda terminantemente prohibido Ilas
radicaciones poblacionales, segin Ordenanza N° 10530, zona que a la fecha se
encuentra densamente ocupada por viviendas de baja densidad y alto grado de
precariedad. Al Sur de este sector se encuentra un Distrito Residencial (R3),
referido al uso residencial de densidad baja, esta area se encuentra en la

actualidad medianamente ocupada.

Las zonas Recreativas y Urbanizaciones Parques se encuentran estratégicamente
ubicadas a distancias propicias para la generacion de un Parque Lineal Costero
de caracter Recreativo, Deportivo y de Esparcimiento, con equipamiento urbano
de apoyo a estos usos, que involucre como una centralidad estratégica a la Zona

Portuaria determinada para el Proyecto de desarrollo en cuestion.

Las areas mencionadas como partes existentes del Parque Lineal Costero, tiene
como componentes, la costanera sobre el borde oeste de la Laguna Setubal, al
norte del Puente del Bv. Galvez, al sur del puente un sector definido hoy como
UR2, Zona de caracter Publico, Recreativo y Deportivo, segun Ordenanza n°

10707, que aporta al Parque lineal un caracter definido.
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Al sur de la Zona Portuaria, Equipamiento Especial con usos singulares, se.
encuentra una Urbanizacion Parque UP, con areas arboladas, con equipamiento
especifico para los usos deportivos y recreativos y superficies de espejos de
aguas de grandes dimensiones aptos para distintas actividades de caracter
recreativas. Este sector linda al sur con un area de Urbanizacién Futura UF segtin
Ordenanza n® 10114, posible de sumar al Corredor Recreativo. Area gque se ve
fortalecida al tener al sur de la misma un area definida como UR3, Zona de
caracter Publico, Recreativo y Deportivo.

El UP mencionado enriquece sus caracteristicas como area de esparcimiento al
lindar al noroeste con un area Residencial de densidad media, con arquitectura
especial. A estos efectos es de vital importancia la reconversién de los sectores
libres cercano a las playas de maniobras del Sector Portuario, como prolongacién
natural de las areas descriptas al sur de la misma, donde nuevos accesos, paseos
y parques y la arbolada avenida convocan a distintos segmentos de actividad,
primero y desde el norte hacia el sur la actividad pablica y masiva de restaurantes
y locales de diversion y servicios integrados al club Azopardo y a borde de la
Avenida Alem como primer acceso al paisaje del rio, un paseo comercial de
locales de usos especiales definidos particularmente en el correspondiente

Manual de Zonificacion anexo.

La zona Residencial de Alta Densidad, R1 mas cercana al area de Reconversion y
ampliacion de usos, se encuentra al norte, teniendo como limites definidos el Bv.
Galvez y el Puente el borde oste del Canal de Derivacién, y la zona deportiva UR2.
Como limite menos definido al sur con la zona E1, Distrito de Equipamiento
General, que admite la coexistencia del uso residencial, segin ordenanza n° 9268.
siendo éste el limite norte del Area Portuaria, Equipamiento Especial con usos
singulares. Es entonces el uso Residencial de densidad alta y media, un uso de
facil y natural insercion en los usos a redefinir en los limites de Ia Reconversién
Urbana a desarrollar. Siendo compatible con las areas circundantes y potenciado
por las areas recreativas, deportivas y de esparcimiento que existiran en el

Corredor Urbano definido con anterioridad, que seran parte integrante de las
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areas libres privadas de los edificios Residenciales a implantarse una vez

redefinido los usos del Equipamiento Especial.

La coexistencia del Uso residenciales R y los Distritos UR, zonas de caracter
publico, recreativos y deportivos, son ya experimentados en grandes centros
urbanos e inclusive en esta Ciudad. Sabiendo que al norte del Puente del Bv.
Galvez en el borde oeste de la Laguna Setubal, donde el R4, R5, Distritos
Residenciales de baja densidad con caracteristicas de barrio Jardin comparten
las caracteristicas naturales de riqueza paisajisticas que ofrece el borde de la

Laguna, con el UR2, UR1, Distritos Urbanos Recreativos.

El area de desarrollo, comienza a definir sus caracteristicas urbanas a partir de la
ampliacion de los Distritos circundantes con consolidacion de sus usos, como
resultados de potenciar los sectores predeterminados y cuyos desarrollos dentro
del area de intervencion urbana daran como respuesta una coexistencia

armonica, de caracter ya conocidos en las areas centrales.

En un mix de usos como los Equipamientos Generales y Especiales, los
Comerciales Centrales, los Residenciales de alta y mediana densidad, que
tendran como basamento natural los Distritos Urbanos Recreativos, siendo estos
a su vez parte del Corredor Pablico Recreativo que ira desde el norte hasta el sur
de la Ciudad tomando todo el borde oeste de la Laguna Setubal y el borde oeste
del Canal de Derivacion, otorgandole al area todas las fuertes caracteristicas

paisajisticas que naturalmente tienen la Laguna y el Canal de Derivacion.

El Conjunto urbano descrito, marca el caracter de zona central para usos
especiales, donde Santa Fe como fue expresado logre su presencia regional, por
la marca de la calidad de los eventos y la influencia de los referentes de la
produccién y el turismo, permitiendo el caracter receptivo de muy buena

hoteleria, del comercio de nivel y de paseos calificados, expresando un conjunto
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ribereno unificado, los cuales entre sus diversos sectores constituiran el valor
principal de gestién del proyecto presentado por el Ente Portuario, es por ello se
ha considerado la importancia de integrar el resto del territorio hacia el norte y el
sur, con sus ramblas y paseos costeros como parte de un nuevo parque fluvial,
donde la estrategia es incorporar el nuevo proyecto y sus usos y normativa
adecuada como parte del espacio pablico comiin riberefio, a partir de sumar a
ellos los paseos, ramblas y parques costeros del nuevo uso portuario.

El Impacto Medioambiental en el Plan

Respecto a las caracteristicas medicambientales, se presenta un documento anexo
referente al tema de evaluacién del impacto ambiental, el cual demuestra el
trascendente valor agregado al sistema regional y local, y su influencia en el desarrollo

economico tanto en los aspectos productivos, comerciales y recreativos.

En este estudio se ha referenciado esta caracteristica respecto a las condiciones del
paisaje preexistente, de la infraestructura portuaria instalada, del transporte en general,
de la calidad y volumen del curso de los rios, de la constitucion actual del borde de
costas, de las determinantes climatologicas y del valor de la flora y fauna del lugar,
creando las condiciones para que el adecuado vinculo de todos estos intereses entre si,
permitan practicas de cuidado ambiental en el futuro disefio urbano y de arquitectura

del lugar.

21.5 EIl Plan Como Factor Favorable Para La Evolucién De Los Servicios Del
Turismo Y La Recreacion.

El turismo y la ampliacion de usos del Puerto Santa Fe.

La Ciudad y la Provincia de Santa Fe reciben hoy fiujos de turismo de escaso volumen
dado su significativo potencial de atractivos. Es lo que en la terminologia turistica se

conoce como “turismo espontanec e incipiente”.
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Espontaneo, porque no surge de una actividad de comercializacion y de planificacion

acorde con las posibilidades de atracciéon de un territorio.

Incipiente, porque alguna demanda se capta y utiliza su hoteleria y algunos servicios,

es decir se verifican algunas caracteristicas de la actividad turistica tradicional.

En realidad se trata de personas que concurren a esos |lugares por motivaciones
empresariales, comerciales o institucionales, o porque al estar de paso hacia otros
sitios hacen una escala en el lugar, sin que exista, para estos Ultimos, una motivacién

particular que los detenga, sino mas bien una conveniencia en un itinerario.

El turismo y su impacto como factor del desarrollo social

Cada vez mas se reconoce, en casi todo el mundo, al sector turismo como una
alternativa del desarrollo socio-econémico. Alternativa de otros sectores de la actividad
humana contemporanea, que para optimizar los beneficios potenciales que el turismo
posibilita, requiere la utilizacion de recursos humanos y econémicos que son escasos y
que si se los utiliza para activar este sector se restan a otros.

Un mundo que ha encontrado desde hace décadas que la alta tecnologia hace eficiente
a las empresas con reducida vy calificada mano de obra y que por esas mismas
razones aparece generando una masa de desocupados creciente y que muestra un

elevado porcentaje en relacion al total de la poblacién activa de cada pais.

Aparece asi el turismo, generador de importantes puestos de trabajo permanente,
como una alternativa del desarrolio global, pues utiliza, en forma directa, mano de obra
de relativa calificacién que va elevando su nivel de calidad a medida que trabaja, pero
también utiliza de manera indirecta, numerosa mano de obra para brindar los servicios
auxiliares que posibilitan su desarrollo, tales como abastecimientos, construccion,
indumentarias, comunicaciones, transportes, restauracién, etc. pues el turismo

requiere de un muy amplio espectro de actividades complementarias sin las cuales no
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puede alcanzar los beneficios potenciales previsibles. Por cada empleo directo occupado

en el turismo, se estima como promedio que genera tres empleos indirectos.

Se debe tener en consideracion ademas, la entrada de dinero y divisas que puede
significar para un area un flujo turistico sostenido, sumado a la preservacion de los
valores culturales auténticos, tales como el folklore, las artesanias, la gastronomia , las
artes en sus diversas manifestaciones, y lo que pueden significar como atraccién
turistica el paisaje y la naturaleza, las multiples actividades que posibilitan estos
atractivos y todo lo que es tipico y particular de los diferentes lugares, para apreciar
someramente los impactos beneficiosos que en diferentes areas de actividad humana

se pueden ocasionar si se plantea una racional estrategia de desarrollo turistico.

Los condicionantes del turismo

Para que los beneficios del desarrollo turistico puedan obtenerse, no basta con poseer
en un cierto espacio geografico, una cantidad de recursos naturales o culturales de
previsible interés, es necesario darles valor transformandolos en atractivos turisticos,
que significa ponerlos en condiciones de uso turistico, en su estructura fisica, en su
entorno y en los servicios que se van a brindar, que deben ser los suficientes en
cantidad y en especial en calidad de acuerdo con los requerimientos del turista

contemporaneo.

Se necesita un trabajo conjunto, muy bien estructurado y coordinado, entre el sector
privado, principal responsable del desarrollo turistico, y el sector pablico, que encuentra
en el turismo una motivacién nueva y no tradicional para elevar la calidad de vida de Ia
poblacion de la que es mandatario.

Para que los mayores beneficios recaigan en la poblacién receptora del turismo es
imprescindible alcanzar un alto grado de participacion de la comunidad en el desarrolio

del sector.

La Ciudad de Santa Fe y su potencial turistico
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La Ciudad de Santa Fe estd dotada de atractivos culturales de elevada jerarquia
turistica (el patrimonio histérico, museolégico, arquitecténico y religioso, pero también la
actividad de tres universidades ) y de un equipamiento recreativo significativo ( parques,
espacios verdes, laguna y rios, costanera, zoolégico etc.) que se utiliza como atractivo
complementaric de la actividad turistica principal, la Ciudad de Santa Fe posee en este
sentido una base sélida para prever un desarrollo turistico de elevado impacto en la
comunidad.

Para que esto ocurra parece necesario emprender una importante accion conjunta
publico - privada de concientizacion a la poblacion, pues del estudio de opinion
realizado recientemente, surge que el turismo interesa como una actividad posible,
porque se presume que promueve el desarrollo, pero muy pocos imaginan como
pueden estar involucrados en ella.

El Master Plan del area del Puerto generara un nuevo atractivo turistico, diferente y
complementario de los existentes, a los atractivos que ya posee la Ciudad de Santa Fe
se le adicionara uno nuevo y muy significativo en el area portuaria, que ha iniciado un
proceso de modernizacién y ampliacién de usos que colocara al Puerto Santa Fe

como un Puerto de “Tercera Generacion “.

En un area de 70 Has. hasta ahora carente de interés para la mayoria de la
comunidad, se ha de materializar en el corto plazo un proyecto en el que se propone un
equipamiento recreativo y turistico, que se transformara en un dinamizador de la
actividad urbana y que se transformara en un punto de inflexion que posibilitara
consolidar y acrecentar el turismo en la Ciudad de Santa Fe.

El Master Plan para el Puerto se reconocera como una pieza urbana de singular valor, y
como tal sera visitada por muchas personas avidas por procesos de modernidad y por
su diferencia con lo habitual y reconocido.

El Puerto una realizacion técnica contemporénea y la oportunidad del desarrollo
turistico urbano




417 -

Se le presenta asi a esta Ciudad una oportunidad inusual de consolidar su desarrollo
socio-econdmico a través del una nueva actividad de gran impacto social. E! turismo
para Santa Fe significarda una exportacién urbana no tradicional, que reune la
particularidad que quien se traslada para adquirirla es el consumidor, por lo tanto si se
protege y mantiene adecuadamente el producto exportable (el atractivo turistico), se
cuida la calidad permanente de los servicios, y se lo comercializa eficientemente, las

transacciones comerciales del producto exportable son ilimitadas.

El area portuaria pertenecera a la categoria turistica que identifica a  estos
emprendimientos como una realizacion técnica contemporanea , no solamente porque
sera una expresion de modernidad urbanistica y arquitecténica , sino porque ademas
estara dotada de un especial equipamiento recreativo y turistico de relevancia.
Hoteleria, clubes nauticos, edificios emblematicos restaurados, espacios publicos,
parques y plazas, centro comercial, lugar de exposiciones Yy convenciones, ramblas,
paseo artesanal y muestra de la produccion, casino, érea residencial, area de oficinas y
de micro emprendimientos, espacios para la recreacién y la gastronomia, centro de
interpretacion turistico de la Ciudad y de la Provincia de Santa Fe, sistema de
transporte turistico, servicios de la mas alta calidad, etc.

El conjunto de equipamientos, actividades y servicios, que propone el Plan Maestro
sumados a los atractivos de caracter culturales y religiosos constituye un tipo de
atractivo que puede captar a un turismo no solo regional sino también internacional, ya
que se manifiesta una fuerte crecimiento de la demanda a nivel mundial motivada por
esta tipologia de atractivos.

El Ente Administrador del Puerto Santa Fe al promover y gestionar la materializacion del
Plan Maestro de ampliacion de usos de Puerto, y por las caracteristicas particulares de
los proyectos que ese Plan propone, tiene la oportunidad de convocar a la actividad
privada y plblica turistica de la Ciudad y de la Provincia para que en conjunto ofrezcan

a la comunidad santafesina un nuevo factor de desarrolio.




418 -

22

Desarrollo De Un Modelo De Gestion.

22.1 La Estrategia Del Modelo De Gestion.

Asimismo el nuevo programa de usos se ha construido en base a una rigurosa
evaluacion que le ha permitido al Ente Portuario conseguir aportes de estudios de
opinidon, costos de construccién y consumo inmobiliario, ejemplos nacionales e
internacionales de equipamientos y servicios analogos, e! volumen de patrimonio
disponible, el dimensionamiento de la superficie disponible para la operacién vy
conjeturas sobre las estrategias adecuadas de financiamiento.

La Sustentabilidad del Plan General

Estos temas han servido para comenzar a constituir un conjunto de criterios que se han
definido a modo de una matriz modelo, la cual se ha adaptado a diferentes modos de
concebir el desarrollo del Plan, en principio el trabajo ha servido para suponer, diversos
casos dentro del marco de definicion del Perfil del Plan, todo lo cual ha fijado una base

amplia de posibilidades para la concrecion del Proyecto.

Permitiendo configurar para esta presentacién municipal de ampliaciéon de usos, el
porcentaje de ocupacién del suelo, las caracteristicas del programa de usos, la
dimension de la edificabilidad sobre el lugar proyectado y la organizacion por zonas y
unidades de desarrollo, la dimension de la infraestructura y espacio publico y la
segmentacion por temas y porcentaje de participacion del sector publico y privado en

el proyecto.

L.a estrategia de desarrollo de un proyecto de este tipo luego de obtenida la ampliacién
de usos, tiene por la escala y complejidad del desarrollo a encarar, diversos métodos y
mecanismos de busqueda de la inversidon necesaria para producir el Plan, disponiendo
de distintas formas de abordaje sea por inversor para unidades individuales, por

inversor para conjunto de unidades, o por inversor para zonas completas.
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Tema que avanza sobre el modelo operativo, donde el Ente Portuario estudia diversos
modos de resolucion para el Plan General segln sea el caso a promover, los cuales
seran resueltos a partir de las nuevas condiciones surgidas de la normativa urbana
solicitada, siendo importante también el campo que se abre para la economia y los
inversores locales, creando una variada oportunidad de temas, relacionados a la
promocion y desarrollo de fuentes de empleo a escala social como a los beneficios
sinérgicos que hacen al valor patrimonial que significa para la Ciudad, la comunidad y

sus instituciones, una operacién de esta envergadura.
La Sustentabilidad, el Modelo de Gestién y el Gerenciamiento del Plan

El Plan ha considerado en sus vectores principales de sustentabilidad, que el modelo
de gestion y el gerenciamiento operativo siempre, adn en distintas hipotesis estudiadas,
se produzca con la participacion del Ente Portuario, lo cual expone el rol estratégico y

de plena responsabilidad que el Organismo asumira al respecto.

Es que la practica de este tema, significa para el Ente Portuario producir los
instrumentos y modos idéneos para lograr los fines planteados en el proyecto urbano,
estableciendo la forma eficiente y capaz de gerenciar el proceso donde se ha de
comunicar, inducir, orientar, administrar y gobernar en todo momento las decisiones

que el desarrollo del Master Plan de Ampliacion de Usos necesite para su realizacion.

La tarea del Gerenciamiento

Este proyecto transformador, que incorpora al Ente Portuario como el conductor del
proceso de desarrollo de este nuevo sector portuario, dispondra para ello de un
especifico Plan del Modelo de Gestién, el cual ha de ser el instrumento adecuado para
sentar las bases de los procedimientos propios y de su relacién con terceros: Ia

comunidad santafecina, los inversores, los comercializadores, los desarrollistas, los
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usuarios, las instituciones, las empresas y los organismos gubernamentales y no
gubernamentales en general.

El Modelo de Gestiéon es en sintesis la herramienta que el Ente Portuario
dispondra para concretar y materializar el Master Plan, hacerlo operativo y
posibilitar la generacion de los mayores beneficios sociales y econémicos para
la Ciudad y la Provincia de Santa Fe.

Si bien la elaboracion del documento base del Modelo de Gestién es una tarea para
etapas posteriores y futuras a la sancion de las normas sobre el area, parece
indispensable explicar en esta presentacién que el rol del Ente Portuario, no concluye
con la obtencion de la Normativa sino que se compromete con un amplio ment de
objetivos, los cuales haran posible en el tiempo concretar tan importante
emprendimiento para la Ciudad de Santa Fe.

Objetivos a cumplir
El Modelo de Gestion tendr4 en consideracion para el Ente Portuario. los siguientes
objetivos generales, los cuales estan en linea y de acuerdo con un Qrganismo de su

caracteristica.

Desarrollar el Master Plan, posibilitando la generacién de un polo de desarrollo auto

sustentable basado en el concepto de Puerto de Tercera Generacién.
Administrar los recursos humanos y econdmicos que disponga para ese fin.

Establecer y desarrollar los vinculos mas apropiados de interrelacién con las

Instituciones, gubernamentales y no gubernamentales de la Ciudad
Los procedimientos

Para alcanzar estos objetivos el Ente Portuario se propone:
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Lograr materializar las obras publicas y privadas, segun una secuencia predeterminada
en base a las diferentes consideraciones y responsabilidades que se determinen para

un proyecto de estas caracteristicas (econémicas, financieras, sociales, politicas, etc.)

Establecer el marco juridico que garantice seguridad en el tiempo a todas las
operaciones comerciales.

Realizar los procedimientos necesarios para llamar a licitaciones y concursos, locaies,

nacionales e internacionales de emprendimientos y obras, para su posterior ejecucion.

Inducir inversiones y obtener su concrecién

Obtener mecanismos de financiamiento para las inversiones nacionales o
internacionales, publicas o privadas.

Comunicar, difundir y comercializar el Proyecto

Administrar los recursos econémicos asignados y los recuperados segun la estructura

econdmica y juridica prevista
Realizar el seguimiento de un proceso de desarrollo programado del Master Plan,
ajustandolo periddicamente a la dinamica de las oportunidades que se han de producir

a lo largo de la ejecucion.

Optimizar los beneficios sociales y econémicos para la comunidad santafecina que el

Proyecto posibilita.

Trabajar a escala regional, orientando la operacién privada y publica de la inversion

hacia ese objetivo

Fomentar y respaldar los procesos sociales y econémicos locales.
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Coordinar su gestion, con la de otros Organismos PUblicos Nacionales, Provinciales y
Municipales.

Generar en el area del Proyecto un proceso de animacién permanente gque constituya

un atractivo recreativo vy turistico.

Facilitar los flujos turisticos locales, provinciales, regionales, nacionales e

internacionales en una accién concertada piblico — privada

Monitorear el proceso de desarrollo, para proteger el medio ambiente y los afractivos
naturales y culturales proyectados y las nuevas areas residenciales establecidas en el

lugar.
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23 El Desarrollo Del Proyecto Ciudad / Puerto.

La Estrategia para la Definicion del Programa de Usos

El proyecto para el Puerto Santa Fe se estructura en funcién de tres determinantes:

el proyecto de ampliacion del Puerto,

las infraestructuras faltantes a nivel de la zona de influencia de la ciudad susceptibles

de desarrollarse en el ambito de la ampliaciéon portuaria.

la natural reestructuracion de la relacion urbana con la Ciudad en el marco de la

ampliacién y reconversion del Puerto.

Cada uno de estos niveles debe razonarse a escalas diferentes:

Internacional Regional Local
Puerto Primaria Secundaria
Zona influencia Primaria Secundaria
Reestructuracion Primaria

Bajo estos parametros la propuesta estructura un proyecto multipropésito en términos
de contenido y radiacion geografica, en donde el perfil operativo del Puerto de Cargas
esta en elaboracion.

En materia de infraestructuras faltantes a nivel regional, podemos establecer dos

niveles:

- las relativas a completar necesidades imperantes y econdmicamente viables y - las

relativas a posicionar la Ciudad.
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En materia de posicionamiento, surge de los interlocutores entrevistados la coincidencia
en la necesidad de provocar un cambio / quiebre que revierta la inercia de la Ciudad,
coincidiendo también en la oportunidad que presenta el Puerto Santa Fe para operar
este cambio.

Finalmente, a la hora de analizar la compatibilidad entre la dinamica de ampliacion
portuaria y el centro de la Ciudad , se observa que si se logra el objetivo propuesto la
iniciativa tendra por efecto potenciar el atractivo urbano, siendo en este sentido mas

complementario que competitivo.

Las potencialidades para la ampliacién de usos

En vitud de los niveles respectivos para la determinacién de iniciativas, las
consideraciones aqui vertidas exceden la reflexion del ambito para la ampliacién de
usos pero constituyen, en definitiva, el marco de referencia de oportunidades gque el

Puerto podra capitalizar en la légica de ampliacion de sus actividades.

El contexto

Es un tema actual en los foros de gobiernos de ciudades hablar de su historia, de su
gastronomia, de sus principales eventos, de sus artistas, de sus personajes, de sus

industrias, de sus arquitectos, de su geografia, etc.

Las econdomicamente mas capacitadas desarrollan proyectos multiples, las menos se
apropian de alguna tematica, lo central es entender que todas compiten por la atraccion
y permanencia de residentes y visitantes, dos componentes centrales para comprender
la estrategia del Plan Maestro de Ampliacion de Usos. Lo precedente no implica que las
ciudades tengan exclusivamente vocacién turistica, sino que integran y desarrollan

alguin posicionamiento turistico.
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En la Argentina, un déficit que se esta intentando revertir es no tener debida conciencia
sobre las oportunidades del turismo urbano. El turismo se ha desarrollado alrededor de
caracteristicas fisicas donde las ciudades son meros puntos de articulacién logistica.
Adicionalmente, se ha pensado sistematicamente en el turismo internacional sin

analizar el potencial del turismo local y regional.

En el caso particular de las ciudades fiuviales, la experiencia internacional muestra que
la reconfiguracion de los espacios portuarios ha sido sistematicamente utilizada como el
‘escenario” que comunica una nueva ambicion, define un caracter, explicita un cambio.
Conviene recordar, en esta instancia, el analisis de los casos de ciudades que han
abordado proyectos de esta importancia (ver en el anexo correspondiente los
antecedentes de proyectos de Ciudades y Puertos).

Las principales ensefianzas son las siguientes :

los proyectos desarrollados exceden en su ambicion al perimetro de su superficie y

corresponden a una nueva vocacion para el conjunto de la ciudad,

la gestién es siempre mixta (plblico / privado), donde el sector publico toma las
principales iniciativas en materia de posicionamiento estratégico e infraestructura de
base,

la dinamica de realizacion es siempre participativa,

los proyectos disponen de “llamadores tematicos* que permiten anclar la vocacion del

sitio y comunicar el emprendimiento,

por encima de un tamafio minimo (10 has), el proyecto es en general Muitipropésito

(residencial, corporativo, servicios, recreacion)
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La informacidn y andlisis de antecedentes de otros proyectos Ciudad / Puerto, nos ha

permitido confeccionar la siguiente tabla comparativa:

Hectareas / Origen

Contenido de ia Propuesta

Multipropésito

Multiproposito

Turismo

Multipropdsito + Nuevas
Tecnologfas

Nantes 350 has / Ex Puerto

St Nazaire 15 has ex Militar / Ex Puerto
Lasztownia 33 has / Ex Puerto

Gdansk 73has/ Ex Astilleros
Cherburgo 9has / Estacion Maritima
Lisboa 350 has / Ex expo 98
Lorient 26 has / Ex base submarina

Turismo+Cultural+Ciencia
del Mar

Multiproposito

Multipropdsito + Navegacion

Proyectos
"Llamadores"
Museo de la Marina
Museo
Escal'Atlantique
Sector Audiovisual

Solidarity Square
Museo Oceanografico
Submarino

Pavilion Living Science
Center

Camoes Theatre

Sede Consejo de
Ministros

lAlta Tecnologia en
Navegacién

Este es el contexto que permite apreciar la oportunidad del desafio presentado.

Los argumentos

La ciudad de Santa Fe dispone de dos argumentos significativos que deben ser

desarrollados en la busqueda de un moderno posicionamiento.

El primer argumento, refiere a su historia como Ciudad donde se realizaron las

convenciones constituyentes. Esto es importante desde el punto de vista histérico y

coloca a Santa Fe como un lugar referente del debate politico nacional. Esas mismas
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caracteristicas, limitan el potencial de esta actividad: eventos puntuales de escasa
frecuencia, de caracter politico, y de espectro nacional.
La iniciativa consiste en evolucionar hacia el concepto ampliado de Ciudad de las

Convenciones, desarrollando iniciativas con las siguientes caracteristicas :

Politicas. El caracter politico podra mantenerse, pero ampliando el espectro a eventos

regionales (Iniciativas de la Regién Centro) e internacionales (Mercosur),

Academicas y Culturales. La importante dotacién universitaria de la Ciudad constituye a
la vez un motor de iniciativas para el desarrollo de intercambios asi como un enorme

potencial de asistentes para eventos académicos y culturales,

Profesionales. En su caracter de capital administrativa de la Provincia, la Ciudad podra
convertirse en el punto de referencia en materia de Convenciones Profesionales en

particular alrededor de profesionales clasicas: salud, educacién, gestion, ingenieria.

Empresariales. Santa Fe puede convocar mediante eventos, a los sectores fuertes de la
Provincia (lacteos, granos ...) el sector rural, asi como propiciar la visibilidad de nuevas

actividades (biotecnologia...) el sector industrial.

Resulta evidente que la ciudad no dispone hoy de infraestructura necesaria para el
desarrollo de estas actividades: no hay unidad de accién en materia de promocion, la
oferta de comunicaciones (area en particular) es inadaptada, el abanico de propuestas
hotelera es estrecho e insuficiente (en particular en el segmento superior), el

componente ludico / recreativo es limitado.

El segundo argumento, esta dado por la fisonomia fluvial en la cual se encuentra inserta

la Ciudad. Esta fisonomia permite

espacios de recreacion deportivas,
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balnearios de uso publico,

canales de comunicacién e integracion con la Ciudad de Parana,
espacios de exploracion de fauna y flora,

potencial para el desarrollo de ofertas inmobiliarias inéditas,
espacios de paseo.

Adicionalmente a los factores enumerados precedentemente, el posicionamiento fluvial
permite la construccion de un conjunto de actividades como ferias, fiestas. propuestas
gastrondmicas y culturales.

Un proyecto integrado de explotacion del potencial fluvial puede adquirir envergadura
regional, convirtiéndose en el referente para la dorsal mediterranea (Cordoba en
particular) e internacional. En este sentido el proyecto presentado intenta en el marco
de la Ciudad promover una vision integrada respecto del potencial econémico gue
representa este activo.

La fortaleza de estos argumentos y la debilidad de las infraestructuras existentes
dimensionan una oportunidad para un proyecto integrado entre el Puerto y la Ciudad.
Esta linea de observacion advierte al puerto como la principal reserva inmobiliaria en el
corazon de la Ciudad donde esta integracion se potencia.

Un Centro de Convenciones a orillas del rio diferencia y posiciona inmediatamente |a
calidad del activo, al tiempo que invita a los visitantes a ser testigos del potencial
recreativo fluvial de la zona, asimismo la existencia de una infraestructura emblematica
al borde del rio, agrega al paisaje fluvial interés turistico.

En definitiva se trata de visualizar ambos proyectos, el del Puerto y el de la Ciudad
como diferentes puertas de entrada de un mismo programa de desarrollo social y
urbano.

Los ejemplos internacionales evocados son bastante elocuentes y practicamente en
todos ellos se ha desarrollado un Centro de Convenciones, pero este no es en ningun
caso el proyecto llamador de la reconversion. En este sentido, es indispensable

profundizar la articulacion con la tematica fluvial mediante exposiciones permanentes y
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eventos regulares que muestren el avance en la explotacién y conocimiento de los
potenciales de la zona.

El turismo urbano. Una gran oportunidad

A la hora de encarar un proyecto de posicionamiento en materia de turismo urbano,
conviene recordar que el turismo es una gran oportunidad de desarrollo econdémico.

El producto turistico no solo hay que saber concebirlo, sino que NUMerosos proyectos
han fallado por no saber comunicarlo, comercializarlo y gestionarlo. Cuando el
“producto turistico” es la Ciudad, el nivel de esfuerzo es mayor aun. Recordemos que,
pese al bajo grado de conciencia desarrollado en Argentina, un proyecto de turismo

urbano expone a las exigencias de un publico riguroso.

El Puerto Santa Fe, en su caracter de depositario de la responsabilidad de iniciar esta
ambicidn, presta particular atencion al tema y formular una estrategia coherente con

esta gran oportunidad social.

Los Programas de Usos que se Desarrollan en el Plan

Tal como se enunciara oportunamente se identificaron en el curso de los trabajos
desarrollados, un Programa de Usos con el fin de constituir las unidades / distrito del
desarrollo del area portuaria.

Programa1 : Barrio Fluvial. La Ciudad tiene la posibilidad de capitalizar su densidad
fluvial mediante numerosos proyectos : en el turismo y en el recreativo y en el
residencial. Este proyecto podra adquirir envergadura regional, convirtiéndose en el
referente para la dorsal mediterranea (Cordoba en particular). El Puerto se convertira en
el promotor de este posicionamiento promoviendo nuevos productos y actividades
desde el inmobiliario y los.servicios.

El Puerto propone por ello la creacidon de un puerto deportivo con residencia y hoteleria
y actividades complementarias en el sector entre el canal y el dique 2.
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Programa 2 : La sede de la Ciudad de las Convenciones. Por su historia, Santa Fe
puede capitalizar su caracter de sede de convenciones. El contenido debera ampliarse
mas alla del referencial “politico nacional” promoviendo las otras iniciativas existentes.

Ei Puerto propone por ello una amplia sede de eventos en la plataforma entre el dique 1
y 2, Edificios de Ferias, Exposiciones, Congresos y Convenciones y servicios

complementarios que satisfagan la importante convocatoria publica de este lugar.

Programa 3 : Vitrina comercial de la Actividad Productiva. En Santa Fe existe un
importante desarrollo productiva con base cientifica y tecnolégica con la presencia de
mas de 480 personas, entre investigadores, becarios y personal de apoyo. En términos
relativos es importante a nivel regién, comparable con Bahia Blanca o Cérdoba. La
Facultad de Bioquimica y Ciencia Biologicas de la UNL fue pionera a nivel nacional y
dispone de un liderazgo confirmado en la cantidad de proyectos ambiciosos en este
ambito en un contexto macroecondémico adverso, estos proyectos, de importante
inversion, se pueden capitalizar por su importancia en términos de imagen de Ciudad.
Por la naturaleza de estos proyectos (modernidad, proyeccion a futuro, especializacion,
calidad...) resulta importante que estas iniciativas se referencien en un determinado
lugar de la Ciudad. Por su naturaleza, el Parque Tecnoldgico o similares, se establecen
como los espacios de optimizacion para el desarrollo y la producciéon (el principal
beneficio ofrecido a empresas es el uso de equipamiento y recursos).

Las funciones de comunicacién y comercializacién podran establecerse en el marco de
area portuaria, definiendo asi la presencia del terciario de los emprendimientos de
nuevas tecnologias. Obviamente esto se completa con una fuerte dinamica de uso de
las instalaciones de Congresos y Convenciones.

El Puerto propone por ello una zona destinada a la radicacion de empresas y servicios
en dos areas de grandes superficies, sobre el canal y sobre la avenida Alem, donde
ademas se plantea la insercion de una importante estaciéon de servicio automotor
reforzando la idea de portal de acceso a esta zona de la ciudad del corredor Alem

desde y hacia el Puente.
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4: Una Zona de Modernidad Administrativa. Santa Fe es |la sede administrativa de la
Provincia. Esta caracteristica arrastra un sesgo negativo debido a que se lo confronta a
lo productivo. Ademas cae sobre la Ciudad la mala percepcién actual de los argentinos
sobre la politica (toda capital no deja de ser la residencia de la politica). Santa Fe puede
revertir esta imagen proponiendo ser la sede de un centro privado de negocios para el
desarrollo econdmico regional. Si bien esto excede las atribucicnes del Puerto, e}
mismo ha de alentar la modernizacién administrativa que surja de la propia promocion
de un sistema de gestion publico / privado moderno de las actividades urbanas (Facility
Management).

El Puerto propone por ello una zona destinada a la radicacion de edificios de oficinas a
modo de un centro de negocios en dos zonas especiales, frente al dique 2,
acompanado por una vista excepcional de |a ribera y sobre la avenida 27 de Febrero,

como enlace de las actividades ya radicadas frente a este sector de la ciudad.

5: Entretenimiento. Santa Fe se adjudica ser el centro de una demografia superior
cercana al millén de habitantes. Este perimetro ampliado involucra un conjunto de
ciudades préximas, entre las cuales esta la vecina ciudad de Parana. Si es atribucién
de las ciudades el centralizar una importante oferta en el area de entretenimientos, el
deficit observado es significativo. Lo principal de la oferta actual se concentra en
Shopping Mall situado fuera de la ciudad. En el marco de la ampliacion de usos, este
proyecto urbano portuario significa una oferta de entretenimientos en el area de la
recreaciéon y el espectaculo.

El Puerto propone por ello una zona entre la avenida Alem y el rio, incluyendo el muelle
entre el D1 y D2, para actividades de cines, teatro, casino, discoteca, hoteleria, locales

de gastronomia y comercio complementario.

El Equipamiento Especial
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Debido a la baja tasa de equipamiento de la Ciudad, las siguientes actividades, por su
escala, se propone sean desarrolladas en el ambito del Puerto e integradas a este
nuevo y definido posicionamiento.

Comercios de productos especializados / construccién, alimentos, nautica, vestimenta,
medios, tecnologia para empresas.

Bancos

Gastronomia especializada

Centro de Entretenimientos y Diversion

Estacion de Servicio

Multicines y Teatros

Los criterios proyectados sobre el uso del suelo y la particular configuracion del predio
portuario por su proximidad al centro de la ciudad es una propuesta de nueva area de
desarrollo urbano, que determina la conveniencia de observar este proyecto en el
marco de una nueva actividad econémica de la ciudad.

Por lo tanto y bajo un enfoque macro, también es necesario evaluar el impacto de las
nuevas actividades sobre las cuentas publicas (Ente Administrador, Municipalidad,
Provincia), la prestacién de servicios publicos, 1a generacion de empleo, la distribucidn
del ingreso, la revalorizacion del precio de los inmuebles urbanos y otros factores de
largo plazo relacionados con la optimizacion de los espacios urbanos, la preservacion
del medic ambiente, el desarrollo de circuitos turisticos, el transporte urbano y la

generacién y estimulo para la practica de nuevas actividades recreativas para la

poblacion.
El Equipamiento principal
Centro de Convenciones y Congresos

Predio Ferial de Exposiciones

Centro cultural / museo y exposiciones
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Centro recreativo / cines, teatro, casino, discoteca, acuario, hoteleria, locales de
gastronomia y comercio complementario

Puerto Deportivo

El desarrollo de estos emprendimientos supone una tarea previa de liberacién de los
terrenos, demoliciones, movimientos de tierra y nivelacion, reparacion de defensas
costeras, construccion de accesos pavimentados, iluminacién y la conexion de los
diversos servicios publicos (electricidad, gas, agua, teléfono, etc.) que abasteceran a
cada una de las unidades constructivas.

El tamano de cada uno de estos proyectos y las superficies requeridas para su
construccion esta prevista en el marco de la movilizacién de importantes recursos
productivos (bienes y servicios) durante el tiempo que demande su ejecucion, como asi
también cuando estos queden habilitados para la realizacion de diversos eventos
publicos.

La disponibilidad de esa infraestructura, hasta hoy inexistente, tiene efectos
institucionales, culturales y economicos de largo plazo que trascienden el ambito local y
gue se refuerzan mutuamente.

Dada la naturaleza de los proyectos y el interés de que estos sean financiados por el
sector privado implica un mutuo compromiso de las autoridades de coordinar esfuerzos
que promuevan estas oportunidades, en el marco legal que corresponda. Siendo el
primer y estratégico paso la obtencién de la normativa urbana del sector que de la

seguridad juridica necesaria para iniciar el Plan aqui expuesto.

El Servicio Comercial

General

Caza, Pesca y camping
Turismo

Transporte

Inmobiliarias
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Indumentaria

Deportes

Regalos

Marroguineria regional
Electrodomesticos / iluminacion
Decoracién

Automoéviles
Embarcaciones

Farmacia

Materiales de construccion
Maderas

Productos Alimentarios (frigorificos, lacteos y quesos)

Gastronomia
Restaurantes
Comidas rapidas
Heladerias

Cybercafes

Servicios

Estacion de servicio
Entidades Financieras

Pago Facil / Rapi-pago
Cajeros Automaticos

Oficina del Correo Argentino
Locuterio

Drugstore

Compainia de Seguro

Medicina Pre-paga
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Esparcimiento o recreacion
Cadena de Cines

Hotel de Cadena

Casino / Bingo

Discotecas

Video-juegos

Parque de diversiones nifios

La habilitacion de los diversos rubros requiere una reformulacion de las normas
municipales que regulan los establecimientos comerciales a fin de extender su
aplicacion al area portuaria de la ciudad.

Las caracteristicas de los negocios y el tipo de producto en exhibicion o venta
determina el tamafio de los locales y la superficie comercial reguerida.

Si bien no existe una regla tnica de localizacion, la experiencia indica que ante la
ausencia de externalidades (negocios que afecten a otro) es posible que los diversos

rubros se agrupen por afinidad o compartan espacios comunes.

Por ejemplo:

Cine-Discoteca-Restaurante-Cajeros automaticos-Locutorio-Drugstore.
Concesionaria Automéviles-embarcaciones
Inmobiliaria-Bancos-Seguros-Medicina Pre-paga-Correo-Sist. Pago Facil
Indumentaria-Calzado-Marroquineria-Deporte-
Electrodomésticos-Decoracion

Productos alimentarios de distinto tipo

Turismo - transporte

La disposicion longitudinal de las zonas comercial-gastronémica y recreativa, es decir a

lo largo de una via de circulacién peatonal (calle o vereda) y la existencia de parking y
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seguridad contribuyen a facilitar el acceso del plblico y suele constituir un factor
relevante para definir las oportunidades de inversidn en cada actividad. Es muy
probable que entre los diversos rubros exista compatibilidad y que los negocios se
localicen en forma aiternada. La variedad de servicios, la calidad de los productos, los
precios ofrecidos y la moda son coyunturales variables que definen el perfil socio-
economico de la demanda.

Sin embargo la realizacion de eventos provinciales, nacionales e internacionales
{convenciones, ferias, exposiciones) impulsa y diversifica la demanda con la
concurrencia de visitantes permanentes.

La libertad horaria para los distintos negocios (dentro de ciertas modalidades
establecidas por los usos y costumbres), excepto para carga y descarga de

mercaderias que requiere regulacién municipal, contribuyen a potenciar la demanda de
los consumidores.

El Puerto Deportivo y la Residencia

Barrio nautico residencial con infraestructura comunitaria

Conjunto habitacional de calidad

Aungue no se pueda aportar datos precisos sobre las caracteristicas arquitectonica de
estos eventuales emprendimientos, otras experiencias indican que el paisaje fluvial y
las actividades nauticas pueden integrarse a un estilo de residencia semiurbana y
modalidad de vida similar a la de los barrios que disponen de infraestructura
comunitaria propia como club house, boating, muelles propics, deporte, seguridad y una
amplia gama de servicios.

La superficie de cada lote, la amplitud de las viviendas, la proximidad al canal de
derivacion, las calles internas y la infraestructura de servicios comunes determina el
tamano del emprendimiento.

La construccion de un barrio con estilo de alta calidad habitacional provoca una

inmediata revalorizacion de las tierras urbanas mas cercanas al emprendimiento.
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Las inversiones en esta materia tienen un fuerte impacto en el sector inmobiliario, la
industria de la construccién local y en el empleo de mano de obra durante la ejecucion.

Como en alguno de los casos antes citados, el estimulo al desarrollo de la inversion
requiere el establecimiento de reglas permanentes para el usufructo de los inmuebles,
desde la ordenanza de norma urbana hasta la concesién a largo plazo de los terrenos o

la transferencia a nivel corporativo o individual.
El Centro de Mediana y Pequeiia Empresa

Con plena disposicion para las actividades ya residentes en el Puerto
Como predio destinado a proyectos de Incubadora de empresas
Microemprendimientos Tecnoldgicos

Investigacion y Desarrollo de nuevos productos

Al efecto de impulsar el caracter del fugar a partir del fuerte impacto social que significa
la creacion de una zona productiva, es posible prever la asignacion de un espacio del
predio portuario al desarrollo de pequefias empresas de perfil tecnologico, haciendo uso
de las ventajas comparativas que en esta materia cuenta Santa Fe. De hecho esta
situacion ya existe con el asentamiento de algunas Pymes.

Sin embargo el acceso de estas iniciativas al drea portuaria debiera responder a una
expresa politica promocional del gobierno destinada a ampliar y diversificar
determinadas ramas de la industria local que per su dinamismo, competitividad, nivel
tecnolégico y posibilidades de acceder a los mercados internacionales requiera de
algun tipo de apoyo institucional. La superficie disponible es limitada, de alli que se
impone un proceso selectivo.

La necesidad de ampliar el espectro de actividades industriales-cientificas-tecnologicas
debe dar cabida, -dentro de la esfera privada-, al desarrollo de un laboratorio o
incubadora de micro emprendimientos que ya cuenta con algunas experiencias previas
a nivel provincial.

Aunque en esta etapa no pueda determinarse el tamafo de los proyectos, la inversién

requerida, ni la infraestructura necesaria para llevarlo a cabo, es posible prever que no
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se trata de grandes superficies, sino de un conglomerado de establecimientos que
comparten algunos servicios, espacios comunes e infraestructura y cuentan con un

area claramente identificable dentro del predio portuario.

24 Los Lineamientos Urbanos Sobre El Uso Del Suelo.

241 Manual De Zonificacion.

Como resultado de los criterios aportados en el tema tratado anteriormente, se presenta
con esta documentacién un Manual de nueva Normativa Urbana y Zonificacion por
Distritos.

El mismo se ha elaborado considerando, todos los aspectos urbanos, sociales, de
infraestructura, demogréficos, ambientales, de opinion publica y economicos, que se
estudiaron con este fin

Con este fin se han descrito :

Los distritos de Intervencion

Su localizacion en el area en estudio

El caracter del sector

Los Usos permitidos

Los componentes

La definicion de los sectores publicos

La definicion de los sectores privados
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24.2 Analisis De Los Posibles Impactos Econémicos.

Aln cuando no se cuenta con informacién sobre el perfil de los diversos proyectos
privados, el tamafio de la inversion, los mercados y los procedimientos por etapas en
que estos pudieran llevarse a cabo, pero es posible, en base a otras experiencias
similares de localizacion de nuevas actividades econémicas, formular algunas hipotesis

sobre los efectos macro y microeconémicos que estos pudieran tener,
Beneficios y costos derivadas del impacto de las inversiones
Efectos sobre las cuentas publicas

La realizacion del proyecto provoca los siguientes efectos:

Sobre los Ingresos fiscales:

Incremento en la recaudacion de Ingresos Brutos

Incremento en la recaudacion de tasa municipal por barrido y limpieza

Aumento en la percepcién del impuesto inmobiliario

Incremento en la percepcidon de tasas por habilitacion comercial

Aumento en |a tasa de permiso de construccion

Aumento en las tasas de uso de espacios publicos

Incremento en la percepcion de canon para el EAPSF

Incremento en la percepcién de impuestos provinciales que gravan los servicios
eléctricos, gas y agua.

Otros: Incremento en recaudacion por Impuesto al Valor Agregado, Ganancias y Bienes

personales y aumento en la contribucién al régimen de seguridad social.

Sobre la Inversion en los servicios publicos:
Erogaciones por mantenimiento de calles y parquizado
Erogaciones por mantenimiento de luminarias

Ampliacion de los Servicios de recoleccién y tratamiento de basura
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Efectos sobre el empleo

El proyecto generard mayor ocupacién en los siguientes sectores:

Incrementos de personal municipal para ampliar el area de cobertura de servicios
publicos.

Incremento de personal del Ente Portuario para el desarrollo, gestion y control de las
nuevas actividades

Generacion de puestos de trabajo en la industria de la construccion local durante la
gjecucion de los distintos proyectos

Generacion de puestos de trabajo en la construccion y en las nuevas actividades
comerciales y de servicios

Durante la construccion de los proyectos:

Puestos de trabajo directo de la industria de la construccion.

Puestos de trabajos indirectos a través de las industrias locales relacionadas con |a
construccion (arena, cemento, ceramica, madera, hierro, vidrio, plastico, aberturas,

textil, transporte, etc)

Con los proyectos en marcha:

Puestos de trabajo directo para la atencidn de los distintos rubros comerciales y de
servicios

Puestos de trabajo indirecto a través de la cadena de bienes y servicios que integran

cada rubro.

Para dar mayor precision al analisis, aun en esta etapa preliminar, cabe remitirnos a los
datos de la Encuesta Permanente de Hogares el Gran Santa Fe para Octubre 2002 que
registraba una Poblacién Econdmica Activa de 190.000 personas. {Mayores de 14 aios
que trabajan o buscan trabajo)

La tasa de desocupacion era del orden del 20%, es decir 38.000 desocupados.
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Si bien estos guarismos son de la coyuntura econémica que registran la notable caida
del nivel de actividad econémica de los Ultimos afios, permiten establecer algtin tipo de
comparacion para estimar el impacto del proyecto general sobre |a tasa de desempleo
del Gran Santa Fe, suponiendo que la decisién de inversion se tomara hoy.

Bajo el supuesto que el conjunto de emprendimiento se realizara simultaneamente en
un tiempo record, de dos afios y que inmediatamente se pusieran en marcha cada uno
de ellos en un contexto general de recuperacion de la economia, podria establecerse
las siguientes relaciones.

Si durante la ejecucion de los proyectos (construccion) se emplearan en forma directa o
indirecta 4000 personas del Gran Santa Fe, esto representa una caida en la tasa actual
de desempleo del 2,1%.

En cambio si se ocuparan 8000 personas esta seria del 4,2%.

Ademas ese empleo tendria impacto sobre los siguientes sectores criticos segun los

resultados de la Encuesta Permanente de Hogares:

Trabajadores de la construccion desocupados
Nuevos trabajadores de 20 a 24 afios (que nunca trabajaron antes)
Niveles educativos primarios y secundarios incompletos

Jefes de hogares sin ingreso

Dado que el sector de la construccion emplea basicamente varones, durante la
construccién no habria mayor efecto sobre la generacion de empleo para la mujer.
Esta ecuacion suele revertirse con los proyectos en marcha (comercio, hoteleria,

convenciones, turismo) en donde llegan a equipararse la generacién de puestos para la
mujer.

Efectos sobre la distribucion del ingreso

Un proceso de inversion con un amplio espectro de actividades como el estudiado, no

es por lo general neutro a la distribucion del ingreso de la poblacion.
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En esta etapa, cuando alin no se tiene un conocimiento detallado de cada uno de los
subproyectos, ni el volumen de inversién requerido, resulta inapropiado efectuar
estimaciones sobre la contribucion del proyecto a mejorar el nivel de ingresos de los
distintos estratos sociales. No obstante, es posible esbozar algin criterio que indique
los beneficios que recibe la sociedad en su conjunto con la realizacion del proyecto.
Segun datos de la EPH / Octubre 2002, el GSF registra un 70% de PEA asalariada con
un salario promedio que se aproxima a los $ 400.-, monto éste, que se encuentra por
debajo de la canasta basica de alimentos. El poder adquisitivo de ese salario se
encuentra determinado por variables macroeconémicas que son independientes del
proyecto y cuya realizacion no maodifica.

Sin embargo la ejecucion de las inversiones genera una importante cantidad de puesto
de trabajo, al que acceden sectores sociales que: “o no tienen ingresos o perciben un
salario inferior al que supuestamente pagaria el proyecto”.

Pero existen otros aspectos del proyecto que impactan sobre la poblacion. Sobre todo
cuando se lo pondera a través del incremento y diversificacion en la oferta de bienes y
servicios a la poblacién.

El aumento en la disponibilidad de bienes y servicios tiene un impacto sobre el nivel de
actividad econdémica, que tarde o temprano se refleja en la calidad de vida de la

poblacion.

La Argentina ha vivido en los ltimos afios muchas experiencias similares. Por ejemplo,
el surgimiento de la telefonia celular a fines de los '80 se presentd en los sectores de
mas altos ingresos, sin embargo (pese a la elevada tarifa inicial) transcurrio
relativamente poco tiempo para que el servicio bajo un régimen de competencia llegara
hasta los estratos sociales mas bajos. (Planes mas econdmicos, uso de tarjetas, etc.) El
mismo comportamiento se verificé en otros bienes y servicios como electrodomésticos,
automotor, tarjeta de crédito, acceso a internet, etc. En otro orden y siempre tomando
como protagonista a los sectores de menores recursos -que hoy constituyen la mayoria
de la poblacion-, el hecho de acceder al goce y uso de una infraestructura publica o
capital social antes inexistente, con facilidades de transporte urbano, (boleto centro)

que le permite el desarrollo de actividades recreativas como la pesca, la practica de
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algun otro deporte, el acceso a eventos culturales gratuitos o simplemente un paseo
que lo pone en contacto con el paisaje y la naturaleza del contexto, modifica la imagen
negativa que probablemente tiene sobre su propia realidad y el entorno, creando de
este modo un sentido de identidad con la ciudad y su historia.

Efectos sobre los valores inmobiliarios del entorno

Durante el afio 2002, y como consecuencia de |a crisis financiera, la pesificacion de los
depdsitos y la devaluacion de la moneda se produjo una importante modificacion en los
valores inmobiliarios que habian permanecido estables durante el régimen de
convertibilidad, en la que la mayoria de las operaciones se realizaba en ddlares.

Luego de la gran devaluacion, el valor de los inmuebles urbanos cayeron entre un 30 y
un 70% y se observa en los Ultimos meses una leve tendencia hacia la recuperacion.

La caida en los valores fue selectiva, en la medida que [os inmuebles nuevos, de
calidad y bien localizados perdieron solo una parte del valor de reventa, mientras que
los inmuebles estandar de mayor antigiiedad sufrieron las mayores pérdidas de vailor en
términos de dolar.

El proyecto por su localizacion estratégica, préxima al centro de la ciudad y a otras
zonas residenciales privilegiadas, prevé tener, un importante impacto en la valorizacion
de los frentistas al puerto y en los escasos terrenos aledafios disponibles.

Esta probable revalorizacion tiene que ver con la refuncionalizacién de un nuevo
espacio urbano en el que se desarroliara una vasta gama de actividades comerciales y
de servicios, con nueva infraestructura y redefinicion del transporte urbano que se
conecta con el area portuaria. Todo ello en una ciudad con estrecho limites para
expansion del uso del suelo.

Desde ese punto de vista, para el desarrollo de una nueva zona residencial, comercial y
de servicios -en un entorno con paisaje fluvial- tienen un efecto precio importante, en el
cual es posible prever un considerable incremento en los valores inmobiliarios, cuya
magnitud es dificil de estimar en las condiciones actuales con ausencia de
financiamiento bancario e incertidumbre sobre el valor futuro del dolar; pero que

tomando de referencia otras experiencias similares pueden faciimente duplicar los
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valores promedio de mercado para conjunto residenciales de calidad equivalente, con el

significado que ello significas en todas las tasas respectivas como ya se ha enunciado.

Existe la decisién de fas autoridades del Ente Portuario de llevar a cabo el plan
mediante una activa participacion del capital privado., adoptando para si el rol
subsidiario de intervenir, alli donde no llegue el interés empresario y basicamente en
resguardo del interés general.

El proceso de transformaciones que se ha de iniciar en el puerto tiene un alto impacto
en el proceso de desarrollo histérico y cultural de la ciudad y en este sentido las
autoridades se han impuesto la necesidad de que el Plan a ejecutar se constituya en un
factor de reactivacion de las actividades existentes Y gdenerador de nuevas

oportunidades econdmicas.

25 La Opinién Publica.

251 Los mecanismos de participacion

La toma de decisiones en la Ampliacion de Usos y Reconversién Urbana del Puerto
Santa Fe involucra, como toda intervencion de gran escala en una ciudad, a toda la

poblacion y requiere entonces de su acuerdo para poder concretarse.

Hoy, los proyectos urbanos exigen nuevos modelos de gestion basados en los procesos
mas que en los datos; promoviendo entonces la exploracién de nuevas alternativas de
participacion ciudadana con el objeto de establecer una colaboracion estratégica en la
elaboracién y constitucion del sustento social y politico de dichos emprendimientos.

Construir y acordar colectivamente da una idea del tipo de sociedad entre el proyecto

con la ciudad que se quiere.

Estos modelos de gestion son modernos y novedosos, no sélo en Argentina sino en el

mundo en general y han surgido como respuesta a los desafios que generan los
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emprendimientos en la comunidad y la necesidad de articularlo con las nuevas
tendencias en medio ambiente, en politicas publica, en economia, en integracién social,
en desarrollo urbano y en calidad de vida.

En este sentido y de acuerdo al criterio adoptado por Ente Portuario respecto a las
diversas disciplinas intervinientes en el Master Plan de la Ampliacion de Usos para la
reconversion Urbana del Puerto Santa Fe, durante el trabajo se han implementado
Estudios de Opinidn como un instrumento estratégico para la construccion del proceso
participativo y el acuerdo publico y contribuir asi a la transparencia de la gestion,
considerando que la participacion no sélo compete a los sectores involucrados, sino

también a la ciudadania en general,

Habitantes de la zona, instituciones publicas y privadas, camaras, medios de
comunicacion, universidades, ONG, industrias locales, sindicatos han sido convocados
a un espacio que ha permitido, al explicitar la manera en la que viven y entienden los
temas planteados, deliberar, concertar e influir en la elaboracién progresiva del Plan,
verificando la importancia del método participativo en la gestion urbana y la promocién

de las economias mixtas, publico-privadas.

25.2 Objetivos Generales Del Estudio De Opinion.
Bajo esta premisa se disefi¢ un estudio cuali-cuantitativo, el cual se presenta en

documento complementario, siendo los objetivos:

Detectar las necesidades de la ciudad respecto al proyecto.

Definir el grado de aceptacion y consenso que genera fa reconversion del area portuaria
y los focos que anclan la aceptacién o el rechazo

Conceptualizar las expectativas espontaneas en torno a los programas, la calidad
urbana y la proteccion de los recursos.

Detectar posibles desvios de interpretacion o contra-discursos que puedan afectar la

adhesion
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Detectar las claves que maximicen el consenso, la convocatoria y el interés con el
Proyecto

Aportar recomendaciones operativas de facil implementacién para garantizar el éxito del
emprendimiento

Definicion de los distintos perfiles de la demanda

Esta informacién, por lo tanto, se constituyé en un insumo basico que se transformoé en

una herramienta fundamental para la definicion de los Programas de Usos futuros.

25.3 La Metodologia Para Obtener La Opinién Social.

En la implementacion de las metodologias de participacion social y para esta primera
etapa exploratoria se aplico una metodologia cualitativa y se realizaron:

10 entrevistas a lideres de opinion de los siguientes sectores:

Camara de Transporte de Cargas
Camara Inmobiliaria

Centro Comercial

Unidn Industrial de Santa Fe

Bolsa de Comercio

CERIDE

Radio LT10

Diario El Litoral

Periodistas radiales

Sindicato de trabajadores portuarios

ONG de accion social ‘Los sin techo’
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2 grupos motivacionales con habitantes de la ciudad de Santa Fe y potenciales
usuarios del proyecto segmentados por edad.

Grupo 1: mayores

Grupo 2; jovenes

Concepto testeado

Proyecto de ampliacién de usos y reconversion del area del Puerto

Se mantendra la actividad portuaria en la Darsena 1 — terminal 1 al borde de la avenida
27 de febrero.

Como parte del parque fluvial de Santa Fe y continuando la costanera se realizara un
parque perimetral integrado al paisaje con algunos edificios aislados para el comercio

de muy buena arquitectura y disefio.

En la parte Norte se integraran al parque los Clubes Nauticos actuales (Regatas y
Azopardo)

Habra una Estacién de servicios para autos, equipada con todos los servicios de las
estaciones moderna (tipo los paradores de Ia ruta)

Zona comercial con arquitectura de calidad integrada al proyecto

Centro de exposiciones y congresos equipado con la mas moderna tecnologia, con
predio ferial entre las aguas de los Digues 1 y2

Zona residencial con hoteleria respetando los edificios del patrimonio portuario.
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Una zona donde quedaran las pequefas y medianas empresas que hoy trabajan en Ia

Zona.

Se esta estudiando reponer un tren publico que entrara a la zona.

Una vez definido y aprobado por la Municipalidad y el Concejo Deliberante el Master
Plan de Ampliacién de Usos se implementara un estudio cuantitativo para convalidar
estadisticamente los resultados que permitira, ademas, manejar altos grados de
certidumbre sobre la aceptacién, apoyo e interés de los grupos objetivo (destinatario /
usuarios e inversores) a las pautas definitivas gque vayan surgiendo del Master Plan.

En el documento adjunto indicado, junto con estos conceptos introductorios, se
encuentran los comentarios y conclusiones, textos y cuadros, respecto al tema de

referencia.

26 El Proyecto Ciudad / Puerto - Un Nuevo Sistema.

26.1 El Puerto Santa Fe Un Eje De Transformaciones.

El proyecto Puerto Santa Fe pretende aprovechar la oportunidad de reconversién
urbana que surge a partir de la reconversion del Puerto tradicional de la Ciudad. Se
trata de un terreno de 70has. que por sus dimensiones y su localizacion permitira
desarrollar un proyecto de alto impacto en la ciudad y en la medida que promuevan las
condiciones de transformacion del area, se abre un amplio frente de desarrollo potencial
que abarca 6.5 kms frontal al Puerto actual y relevante para la generacion de una nueva
calidad urbana del centro de la ciudad.

Puerto Santa Fe puede ser el eje de estas transformaciones, por lo que debe tener un

impacto sustantivo en el desarrollo futuro de la ciudad.
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En este sentido existe la intencién de aprovechar la oportunidad que ofrece este gran
espacio urbano para desarrollar un proyecto que, siendo sustentabie en lo econémico y
financiero, incorpore factores sociales que orienten al mismo no solamente a la
maximizacion de la renta a producir.

Esto significa desarrollar un proyecto en que se realce la calidad de los espacios
publicos, los servicios publicos y los equipamientos comunitarios a fin de garantizar la
calidad de vida de los residentes y un mejoramiento de las condiciones de habitabilidad
de todo el entorno.

Se trata de responder de la mejor forma posible a las necesidades de servicio de la
clase media, especialmente en materia de recreacion, equipamiento comercial,
transporte y nueva residencia.

La calidad de la integracion de los servicios y la escala urbana propuesta debera ser
uno de los elementos distintivos del Puerto Santa Fe, y por lo tanto un elemento de
identidad y de atraccién de la demanda residencial hacia este nuevo frente de
desarrollo urbano de la Ciudad de Santa Fe. Esto significara que la inversion en espacio
publico, infraestructura y servicios se transformara en una poderosa palanca para

quebrar las tendencias de segregacién que afectan al desarrollo del sector.

Se espera que el proyecto sea capaz de aprovechar Y potenciar la conectividad urbana
y regional de esta localizacion privilegiada. Impulsando la propuesta de desarrollar el
sistema de transporte urbano que mejor satisfaga las necesidades del proyecto Puerto
Santa Fe. El acceso a las vias de caracter metropolitano y regional, y el desarrollo de
un sistema de originales modos de transporte publico masivo, los cuales constituyen un
gran atractivo para la futura ocupacidn y desarrollo de actividades y funciones
productivas y de servicio que sean compatibles con la vida residencial Yy que vayan

dando un desarrollo integral del proyecto.

La estrategia de implementacion debera contemplar la utilizacidon de una vasta

diversidad de instrumentos para poner en marcha el Puerto Santa Fe: estimulos e
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incentivos a través del mecanismo de mercado; elementos regulatorios, especialmente
en lo relativo al uso del suelo y diferentes modalidades de alianza con el sector privado.
Con todo, lo que no debe perderse de vista es que Puerto Santa Fe es un proyecto
liderado por el sector pablico. Por lo tanto, la responsabilidad ultima del proyecto es del
Estado

Esto no solamente condiciona la intencion y la direccién de! proyecto, sino también el
compromiso de ejecucién de obras publicas y servicios publicos. Estas obras, que
definen en buena medida la esencia del proyecto, se desarrollaran en lo posible a
traveés de mecanismos de asociacion con el sector privado, lo cual no significa delegar
la responsabilidad de su ejecucién. Esto es particularmente relevante pues las
inversiones en muchas de estas obras y servicios publicos seran parte de los
desarrollos inmobiliarios.

La planificacion y gestion publica de este proyecto no pretende sustituir el rol que le
corresponde a la iniciativa privada en ef sector inmobiliario. Lo que se pretende es que
el Estado ejerza un rol conductor en las etapas de disefio y planificacién, otorgando
mejores oportunidades de negocio al sector inmobiliario a través de la licitacion de
terrenos con una correcta prestacién de infraestructura, equipamiento y servicios

publicos, como parte de un proyecto que garantice un desarrollo coherente y de calidad.

El rol orientador en la construccion de la ciudad que adopta el Estado en este proyecto
se hace particularmente reievante en la medida que la reconversion urbana del Puerto
Santa Fe abre un frente de expansion de vastas proporcicnes para la Ciudad de Santa
Fe.

Finalmente y ante un momento tan particular que vive la Ciudad de Santa Fe,
producto de una inundacion sin precedentes que ha afectado la calidad de vida
de amplios sectores de la comunidad, el proyecto del Puerto Santa Fe, ha

multiplicado su importancia y se ha transformado en una obra significativa para la
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reconstruccion y el desarrollo de la Ciudad, en el marco de un importante
proyecto de planificacion e infraestructura.

El Puerto y el Master Plan de Ampliacién de Usos aspiran a contribuir entonces, a
la generacién de una atraccién, tanto desde el punto de vista social y urbano,

como a un reconocido simbolo para la refundacion de la Ciudad.
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ANEXO |

| REGION CENTRO
INTEGRACION Y COMPLEMENTACION DE LOS PUERTOS REGIONALES
PRIMER INFORME PARCIAL,

Ordenamiento de Informacidén y Antecedentes.
El presente Anexo incluye un listado ordenado y referenciado de toda la informacion

recopilada y seleccionada de aplicacién al Estudio.

El mismo se confecciond teniendo presente el punto 1.6 de la propuesta de trabajo,
el cual fue respectado en el indice general de la presentacion.

Sin embargo, y para cumplimentar lo requerido, en este anexo se simplifica el Indice
General, y ademas de realiza la referenciacion de los antecedentes incluido en el

listado, sus fuentes y el contacto realizado.
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internacionales. Anexo Convenio.
49 Ley N®11.739. Creacién De La Zona Franca De Puerto Villa Constitucion. 96 8
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412Ley N° 12.108. Autoriza Endeudamiento Con El Fonplata Para La El 8
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Fe Aprobado Por Decreto 3144/93,

129 8
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Del Ente Portuario A La Municipalidad De La Ciudad De Santa Fe, Del Master
Plan Para La Ampliacion De Usos Del Puerio Santa Fe.

Referencia 1

Empresa Belgrano Cargas S.A.

Contacto: Sr. Chavalier.

Domicilio: N. Avellaneda 3938 Santa Fe. CP (3000).
Tel..54 342-456 4027, 452-0600/0744/6596.

Referencia 2

Centro de Estudios y Servicios Bolsa de Comercio de Santa Fe
Contacto: C.P.N. Fabio M. Arredondo. —Director-




Domicilio; San Martin 2231 Santa Fe. CP. S3000FRW.
Te.: 54 342 4554734 lineas rotativas.

Fax: 54 342 4552026

Teles 48123 BOLFE-AR.

E-Mail. farredodndo@bcesf.com.ar.

Referencia 3.

Ente Administrador del Puerto de Santa Fe

Representante de |la Provincia: Dr. Benito Nicolas Correnti.
Delegado Municipal ante el Puerto de Santa Fe: D. Ricardo Lujan.
Contacto: Julioc Montero. —Gerente-.

Dique 1 — Puerto de Santa Fe

TE: 4558400 - FAX.: 4554393 — 4558332.

E-Mail: juliomontero@puertosfe.com.ar

Referencia 4

Ente Administrador del Puerto de Rosario (ENAPRQ)
Representante de la Provincia: D. JUAN CARLOS VENECIA.
Contacto: Ana Maria —Secretaria Presidencia-

Domicilio: Av. Belgrano 3411-Rosario.

TE: 0341-4497967 - TELEFAX: 0341-4485010

e-mail: secretaria@enapro.com.ar , presidencia@enapro.com.ar

Referencia 5.

Ente Administrador del Puerto de Reconquista

Contacto: Representante de la Provincia: Dr. JORGE ALBERTO PANDO
Domicilio; Puerto de Reconquista.

Casilia de Correo 101-Reconquista

TELEFAX: 03482-499706/707

e-mail: eapre@trenet.co.ar




Referencia 6.

Ente Administrador del Puerto de Villa Constitucion

Representante de la Provincia: D. ADOLFO EMILIO BUSTOS.
Contacto: Direccion Administrativa: Juan Luis Malchiodi.

Domicilio. Puerto de Cabotaje - Villa Constitucidon (C.P.2919) Santa Fe.
TELEFAX: 03400-475012

E-Mail: eapvc@cablenet.com.ar

Sitio: WWW cablenet.net. ar/eapvc.

Referencia 7

instituto Portuario Provincial de Entra Rios.
Contacto: Ing. Hugo Rodriguez —Presidente-

:Dr. Cristian Zitelli —Asesor Juridico-.
Domicilio: Casa de Gobierno Provincia de Entre Rios.
Tel: 0343-208000 int. 1423.

E- Mail: cristianzitelli@hotmail.com

Referencia 8

Legislatura de la Provincia de Santa Fe.

Compiladora de Leyes.

Contacto: Dr. Alejandro Svetliza —Encargado Coordinador-.
Tel.: 54 342 4572485 int. 115.

E- Mail: adrialong@infovia.com.ar.

Referencia 9.

CPN Raul Fiorano. M.B.A.. Negocios — Puerioc Santa Fe-
Ex Jefe Administrativo EAPSF.

Domicilio: Francia 4624, Santa Fe CP (3000)

Tel.: 54 342 4554930.

E Mail: rfiorano@ciudad.com.ar.




