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Introduccidn

Antecedentes

En los dltimos afios se ha experimentado un importante crecimiento industrial en la Ciudad
de Rio Grande. El nucleo urbano se ha visto transformado por una importante cantidad de
empresas nacionales e internacionales que se han establecido atraidas por los beneficios

otorgados.

Esta tendencia, que alin no muestra sefiales de agotamiento, da lugar a flujos crecientes de
vehiculos de carga y particulares que suponen un desafio para la infraestructura, y a la vez
genera nuevos requerimientos de servicios que debe ser atendidos para que el nivel de
actividad sea sostenible en el tiempo.

Se encuentran numMerosos asuntos que exigen una resolucién en el corto plazo, tales como:
= Demanda insatisfecha de predios para radicacion o ampliacién de plantas
= Débil control sobre los impactos ambientales negativos
= |nexistencia de una administracién autbnoma para los espacios y servicios comunes

= Vias de acceso y calles internas inadecuadas (deterioradas, inundadas, o
intransitables)

= Ausencia de servicios para las empresas, trabajadores y transportistas

= Actividades no conformes con el caracter industrial de la zona (por ejemplo, club de
futbol, zoonosis, viviendas particulares, etc.)
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Objetivos y Alcance del proyecto

Los objetivos del trabajo en curso son los siguientes:

= Diagnéstico de la situacién actual del Parque Industrial y Logistico, en teméaticas
relacionadas con: estado general de funcionamiento, organizacion para la gestion
y control, presupuestos, tareas de mejora pendientes, demandas insatisfechas,
antecedentes de normativas y ordenanzas.

= Definicién de los planes de accién de corto y mediano plazo que permitan
establecer politicas activas de gestion, roles del gobierno, participacion privada,
organizacion y estructura necesaria, presupuestos operativos e inversiones,
posibles alianzas estratégicas y financiamiento factible, que conduzcan a poner en
valor la infraestructura disponible.

El trabajo se realiza teniendo en cuenta el contexto de toda la Provincia y desarrollos
realizados para el Master Plan Logistico, con especial énfasis en la situacion actual y la
brecha de desarrollo que debera cubrirse para trazar estratégicamente el plan de expansion
industrial.

Para cumplir los objetivos antes descriptos, se realizaran las siguientes tareas

v Revisién de la situacion actual del Parque Industrial y Logistico: ocupacion, ingresos
por tasas municipales, beneficios de radicacion, costos operativos, servicios
prestados, predios disponibles, legislacion y normas vigentes, expedientes en curso,
estado de las superficies a desarrollar.

v Definicién de trabajos a realizar para mejoras de calles (iluminacion, desagties,
accesos, provision de servicios generales como retiro de residuos y su disposicion
final, catering al personal vy visitantes

v Estimacion de presupuestos generales aproximados para las obras antes descriptas,
a partir de valores unitarios de costos de obra y materiales

v Andlisis de reglamentaciones y normativas existentes a nivel local y provincial

v Andlisis de la organizacion actual dedicada a la gestion y control del Parque dentro del
Municipio. Relacionamiento entre las areas intervinientes

v Definicién de posibles modificaciones a la legislacion actual para mejorar el soporte
juridico necesario en aspectos de acceso a la propiedad de parcelas, uso de servicios
comunes, coparticipacion de usuarios privados, tasas e impuestos, beneficios de
radicacion, aportes presupuestarios, y obligaciones de las empresas para mantener
en condiciones 6ptimas de mantenimiento de sus instalaciones

v Elaboracion de los planes de accidén y recomendaciones que permitan poner en
marcha las recomendaciones elaboradas con definicion de responsables, plazos,
inversiones, fuentes factibles de financiamiento
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Enfoque de Trabajo

Las teorias contemporaneas de Desarrollo Territorial y/o Regional, asignan un rol destacado
a la actividad economia y su vinculacién con el territorio.

El concepto de la nueva Geografia Econdmica, tal como se la reconoce desde el trabajo de
Paul Krugman en 1991", “enfatiza nuevos aspectos como los rendimientos crecientes o las
economias de aglomeracion”. Ademas de las distancias, costos de transporte y espacios
fisicos, la localizacion provoca ahorros o costos extra para las empresas de acuerdo a la
disponibilidad de infraestructuras y servicios.

Vinculado a ello se encuentra la teoria de los Distritos Industriales (DI), denominacion con la
cual se alude a las areas delimitadas integradas por una poblacién de empresas que
participan en algun entramado productivo. Se trata de un concepto incluso mas antiguo,
registrado por primera vez en la obra de Alfred Marshall (1890)?, que ha cobrado nuevo vigor
en el escenario de la globalizacion.

Las empresas que participan del DI son mas competitivas frente a las que estan fuera, por
compartir distintas ventajas de aglomeracion, incluyendo infraestructura y servicios
logisticos, instalaciones de tratamiento ambiental, acceso a proveedores y recursos
humanos especializados, etcétera.

De esta manera se generan espacios favorables la innovacion, a la transferencia de
conocimientos y al mejor aprovechamiento de los factores de produccion, permitiéndoles
alcanzar una mayor competitividad.

El distrito industrial constituye un fendmeno de caracter regional el cual es complejo y dificil
de reproducir, y que se ha presentado en paises industriales como un reflejo de sus
condiciones, econdmicas, politicas, sociales y culturales.

En este contexto, el Parque Industrial y Logistico de Rio Grande en su actual estado de
expansion y encuadrado en un marco politico altamente favorable, es un campo propicio
para implementar una estrategia que potencie al maximo el aprovechamiento de sus
oportunidades, en armonia con el sano desarrollo urbano de la localidad y respetando el
medio ambiente.

Para ello se impone la necesidad de racionalizar la estructura y los procesos mediante los
cuales se desenvuelve esta zona industrial, y adecuarla a las mejores practicas nacionales e
internacionales en la materia.

Esto se traduce en reformas institucionales, inversion publica y privada y el redisefio de
espacio fisico.

El resultado esperado es un Parque Industrial y Logistico con condiciones para sostener e
incrementar actividades productivas de alto valor agregado, generando riqueza y empleo de
calidad para la region.

1 Geography and Trade (Gaston Eyskens Lecture Series). Agosto de 1991, ISBN 0-262-11159-4.
2 Principles of Economics. London: Macmillan; reditado por PrometheusBooks. ISBN 1573921408.
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Tareas del proyecto consignadas en este informe

Se efectuara un relevamiento detallado de ocupacion, ingresos por tasas municipales,
beneficios de radicacion, costos operativos, servicios prestados, predios disponibles,
legislacién y normas vigentes, expedientes en curso, estado de las superficies a
desarrollar.

Se analizaran alternativas de obras necesarias en calles, iluminacion, desagues,
accesos, provision de servicios generales como retiro de residuos y su disposicion final,
catering al personal vy visitantes , etc.

Se definiran a partir de las especificaciones de obras necesarias antes descriptas, las
estimaciones de inversiones teniendo en cuenta los valores unitarios de costos de obray
materiales.

Se relevara la actual estructura organizativa dedicada a la gestion y control del Parque
dentro del Municipio, como también el relacionamiento entre las areas intervinientes.

Se definiran cuales deberan ser los objetivos de funcionamiento del Parque, como marco
general de las acciones a implementar. Se definirdn en ese contexto, cuales seran los
roles publico y privados, que participaran del desarrollo de la oferta de infraestructura del
Parque.

(o]
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Teniendo en cuenta las definiciones anteriores, se propondra una nueva estructura
organica que permita la gestion y control de los activos publicos, los terrenos, y los
servicios a prestar por el Parque Industrial y Logistico bajo un esquema de participacion
conjunta publico-privada.

Se analizaran y propondran los cambios en el marco juridico necesarios en aspectos de
acceso a la propiedad de parcelas, uso de servicios comunes, transito vehicular, horarios
de carga y descarga, espacios para estacionamiento, coparticipacion de usuarios
privados, tasas e impuestos, beneficios de radicacién, aportes presupuestarios, y
obligaciones de las empresas para mantener en condiciones 6ptimas de mantenimiento
de sus instalaciones.

En esta tarea se describirdn las acciones que permitan poner en marcha las
recomendaciones elaboradas con definicién de responsables, plazos, inversiones,
fuentes factibles de financiamiento.
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Estado de avance

A continuacién se indica el grado de ejecucién de las actividades previstas de acuerdo al
plan de trabajo y cronograma presentado oportunamente.

MESES
2 | 3 | a4 | 5 | 6 ;

H H
0 1
H H
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Tarea 1 — Revision de la situacion actual del parque

Se efectuara un relevamiento detallado de ocupacion, ingresos por tasas municipales,
beneficios de radicacién, costos operativos, servicios prestados, predios disponibles,
legislaciéon y normas vigentes, expedientes en curso, estado de las superficies a
desarrollar.

El denominado Parque Industrial y Logistico de Rio Grande es en rigor una zona industrial
planificada sin las caracteristicas por las que habitualmente se reconocen los parques
industriales.

Actualmente el Parque Industrial y Logistico posee una superficie total de 208 hectareas,
distribuidas en las secciones Dy F.

Incluso existen predios dentro de la zona afectados a actividades completamente disimiles,
tales como viviendas.

Comprendido por la Seccién D de la ciudad, el Parque esta delimitado al Norte por la Ruta
Nacional N° 3, al Oeste por la interseccion de la calle Domingo F. Sarmiento con Ruta
Nacional N° 3 (vértice del Mzo. 1b), al Este por la calle Albert Einstein y al Sur por la calle D.
F. Sarmiento (Mapas n°1ly 2).

Mapa n°1

Ubicacién del Parque Industrial y Logistico Rio Grande

11
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A continuacién se incorpora un mapa del interior de Parque Industrial y Logistico (Mapa n°3).
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Zona de servicios extraurbana

Sector en consolidacion:
Son 17 hectéreas, comprendido por la seccién F, incluye a los macizos 50, 51Ay 51B

Sector a consolidar:

Desarrollo de 68 hectareas, comprendida por la seccion F restante. Cabe aclarar que en la
actualidad se ha comenzado a consolidar los macizos F 103 de 103.781,38 m2 y F 104 de
51.639,85 m2, (aproximadamente 15 hectéreas, que ya estan en adjudicacion precaria)
mientras que el desarrollo del resto del sector esta condicionado a la definicion de las cotas
de nivel que delimitan la jurisdiccion municipal de la provincial.

Mapa n°4
Ubicacion Seccion F en consolidacion

—— o _‘_, — — — \\\‘\\

F.50

% .

R v 3000002
*95'55 Aacizo @ gererer m&sm

791 88 ) ESTACION ELEVADORA O.SM

H
’d - 1 o
we
] 25 DE MAYQ (conbuacion)

1.1 - Ocupacién

Las tierras del Parque Industrial y Logistico son adjudicadas por el Municipio para proyectos
productivos especificos, mediante un procedimiento que se describe en la seccién Tarea 4
de este informe. Esto implica que quien obtiene un predio estd comprometido a destinarlo a
tal fin, con la penalidad de perder el beneficio en caso de incumplimiento. Hasta que se
verifica el cumplimiento de dicho compromiso, solo se otorga una tenencia precaria.

13
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En la actualidad, sobre 272° parcelas (comprendidas por las parcelas de la seccién D 224
parcelas, F50 5 parcelas, F51A 6 parcelas, F51 B 8 parcelas, F103 19 parcelas y F104 10
parcelas) cerca de 30 son ocupadas por empresas electronicas, mientas que 16 cuentan
con instalaciones de empresas textiles y/o confeccionistas, 11 son utilizadas por empresas
del rubro plastico, 45 se computan para el rubro “Servicios logisticos” lo que incluye
transportes y depésitos, y aproximadamente 100 parcelas son ocupadas por otras
actividades relacionadas con comercio y servicios generales no relacionadas directamente a
la industrial.

Luego de un trabajo realizado por las autoridades municipales, de relevamiento y control de
las ocupaciones de cada uno de las parcelas, actualmente 13 parcelas (87.000 m?) de ellas
se encuentran en proceso de recuperacién (por encontrarse en estado improductivo o por
ser su ocupacion distinta al motivo para el que se solicitaron).

Otras 11 estan disponibles para entregarse a nuevos proyectos productivos, mientras que
131 tienen su titulo de propiedad definitivo y 117 se encuentran en tramite.

Teniendo en cuenta lo anteriormente descripto se estima que aproximadamente mas de 10
ha estarian disponibles para continuar con el desarrollo del Parque Industrial y Logistico Rio
Grande.

Teniendo en cuenta la maduracién alcanzada en cuanto a ocupacion de tierras en el ambito
del Parque Industrial y Logistico y las areas aun no analizadas para posteriores etapas
crecimiento, consideramos que este Parque Industrial y Logistico tiene capacidad de
expansion para acompafar el desarrollo industrial de la provincia.

Adicionalmente debemos tener en cuenta que la superficie promedio necesaria por cada
empresa que requiera nuevas instalaciones o plan de expansion para las existentes,
permitira satisfacer una considerable cantidad de nuevos emprendimientos.

Por estas ultimas consideraciones no vemos prudente en el mediano plazo iniciar el
desarrollo de nuevas zonas destinadas a las actividades de industria y servicios logisticos,
mientras nos se encuadren en actividades que tengan posible riesgo impacto ambiental.

1.2 - Ingresos por tasas municipales

De acuerdo a la informacién suministrada por la Direccion de Rentas, los tributos territoriales
regulares devengados en 2011 por el conjunto de las partidas de la Zona “D” (Cuadro N°1)
ascienden a la suma de 2,5 millones, distribuidos en los siguientes conceptos:

3 Representan cerca de 155 has (123ha. de la seccion D, 17 ha. de la Seccion F macizos 50, 51Ay 51B y 15 ha.
de la Seccién F macizos 103y 104.)
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Tasa Registros  Devengado Pagado Cumplimiento

Derecho de Construccion 25 $288.140,24 $210.634,54 73,10%
Inmobiliario Urbano 1462 $778.194 $684.445 88%
Servicios OS (Eventuales) 95 $247.747,17 $198.776,41 80%
Servicios OS (Medido) 747 $432.290,10 $356.103,02 82,3%
Servicios OS (tasa) 1861 $213.838 $169.532 79.3%
Servicios Municipales 1647 $522.240 $449.448,97 86%

TOTALES $2.482.176,42 $2.068.939,94 83,4%

Durante el afio 2011 la recaudacion total correspondiente a la Zona “D” ascendié a poco
més de $2.068.939 lo que representa aproximadamente un 83% de lo que debiera haberse
cobrado.

Sin embargo, la morosidad se distribuye de forma equitativa, y es levemente mayor para las
tasas de Inmobiliario Urbano y Servicios Municipales

Luego existe una tasa que abonan las construcciones nuevas, que representé una
recaudacion de $288.140,- el ultimo afio.

Finalmente, el municipio esta instaurando dos nuevos tributos, ain no aplicados:

= Tasa de Inmuebles Improductivos: mediante la Ordenanza 2934/2011, penaliza
aquellos inmuebles ubicados en la Seccién “D” en los cuales no se verifica actividad
econdmica.

= Tasa de Seguridad: Actualmente se encuentra suspendida hasta que se implemente
el sistema de vigilancia por videocamaras.

1.2.1 - Recoleccioéon de residuos

El municipio destina el 10% de su presupuesto en actividades referentes a recolecciéon y
tratamiento de residuos.

El tratamiento consta en destinar los mismos para relleno sanitario siendo esto una actividad
de alto impacto ambiental. Si bien llevan un control riguroso sobre los tipo y cantidad de
residuos que destinan a este sector.

Un factor relevante es que por esta actividad el sector industrial no paga ningan costo,
siendo de vital importancia generar acciones que reviertan esta situacion para fomentar el
tratamiento del descarte de las industrias por empresas privadas que se enfoquen en
reciclar los productos para su reutilizacion.

A continuacién vemos un detalle registrado por la Direccién de Ecologia y Medio Ambiente
del Municipio de Rio Grande, del volumen de ingreso al relleno sanitario proveniente de las
empresas clasificadas en el rubro B y con la siguiente apertura:

e ELECTRONICAS

Generados por actividad industrial, ingresados directamente por el generador o por
transportistas. Incluye embalajes de carton, material scrap electronico, sunchos y
envoltorios de plasticos, otros tipos de embalajes y materiales de proteccion.
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e ACOPIADORAS

Generados por actividad industrial e ingresados por operadores recicladores como resultado
de su intervencién. Incluye embalajes de carton, nylon y de otros tipos.

e PLASTICAS

Generados por actividad industrial, ingresados directamente por el generador o por
transportistas. Incluye material de envoltorios de plasticos y otros tipos de embalajes y
materiales de proteccion.

e TEXTILES

Generados por actividad industrial ingresados directamente por el generador. Incluye conos
de carton y rezagos de telas en pequefios cortes.

INGRESOS TOTALES AL RELLENO SANITARIO MUNICIPAL - ANO 2011

B1-Electronicas | B2-Acopiadoras | B3-Plasticas | B4-Textiles | TOTAL Prompe:ruii;noesnsual
Mes m3 m3 m3 m3 m3 m3

Enero 596 994 320 1038 2.948,0 737,0
Febrero 340 1489 363 1482 3.674,0 918,5
Marzo 320 2999 326 1406 5.051,0 1.262,8
Abril 240 3506 273 1156 5.175,0 1.293,8
Mayo 15 3194 303 1314 4.826,0 1.206,5
Junio 120 5936 280 1423 7.759,0 1.939,8
Julio 450 6536 220 1737 8.943,0 2.235,8
Agosto 375 4889 15 1681 6.960,0 1.740,0
Septiembre 880 4775 27 1639 7.321,0 1.830,3
Octubre 1260 1806 15 1318 4.399,0 1.099,8
Noviembre 1065 1559 1548 4.172,0 1.390,7
Diciembre 1295 1404 40 1432 4.171,0 1.042,8
Total 6.956 39.087 2.182 17.174 | 65.399 1.391
Promedio 579,7 3.257,3 198,4 1.431,2 |5.449,9

Participacion 10,6% 59,8% 3,3% 26,3% |100,0%

* Informacién de la Direccion de Ecologia y Medio Ambiente (periodo 2011)
Es importante aclarar que a los datos consignados en el cuadro anterior le estimamos un
30% mas de volumen que hoy esta medido dentro del grupo del residuo domiciliario,
también incluye productos que provienen de la industria descriptos dentro del rubro de
“VYoluminosos”

Observando la tabla anterior podemos visualizar como la participacion de residuos plasticos
es notablemente inferior al resto, debido a las acciones que se estan llevando adelante en el

proceso de reciclado de productos plasticos.

Datos de gastos

+ Costo anual para Categoria Generadores Particulares es de$3.968.450.- Representa
el 47,3% del Total.

+ Costo anual para Categoria Generadores Mixtos es de $2.056.693.- Representa el
24,5% del Tota

+ Costo anual para Categoria Generadores Industriales es de $2.369.663.- Representa
el 28,2 % del Total.
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Esta Ultima categoria es la asignada al Parque Industrial y Logistico, debiendo considerar un
30% adicional que corresponde a gastos asignados a otras categorias pero con origen en la
industria. Siendo un presupuesto estimado de $3.081.000.- que el municipio eroga para el
tratamiento de los residuos y no percibe pago alguno por parte de las industrias que reciben
este servicio.

1.3 - Beneficios de radicacion y servicios prestados

Actualmente el principal beneficio de la radicacion en el Parque Industrial y Logistico esta
representado por el precio de adquisicién de los predios, que se establece de acuerdo al
valor fiscal, el cual presenta un importante retraso respecto de los precios del mercado de
inmuebles en el resto de la ciudad.

De acuerdo a un relevamiento propio, el precio de mercado de la venta de lotes en la zona
“D” es de entre 120 y 170 USD/m? dependiendo de la zona, mientras que el valor fiscal
relevado ronda los 2 USD/m? el m2.

Mas alla del precio de adjudicacién, se considera que el principal atractivo de localizarse
dentro del Parque lo representa la ubicacion respecto de las vias de acceso, ya que el resto
de los atributos de la zona no implican mayores beneficios: la infraestructura actualmente es
deficiente y no hay mas servicios que los basicos (agua corriente, cloacas, telefonia y
electricidad).

Otro motivo por el cual las empresas ven como prioritario instalarse dentro del Parque
Industrial y Logistico es por el patrén uso de suelo establecido en el nuevo Codigo de
Planeamiento Urbano dado que no hay muchos sectores compatibles con el uso industrial.

1.4 - Costos operativos

De acuerdo a lo informado por el Municipio, no es posible determinar el costo de
mantenimiento urbano de la Zona “D”, ya que el sistema de control presupuestario no
contempla esa discriminacion.

Los gastos de mantenimiento de calles realizando bacheo y agregado de material de aporte
ascienden a $ 80.000.-mensuales tomando solo el componente de renta de maquina vial
pesada, material de aporte y mano de obra.

Al encontrarse el sector D con infraestructura industrial y predios de viviendas particulares al
momento de segregar los gastos operativos resulta complejo, ya que las obras de
mantenimiento se realizan en forma global.

1.5 - Predios disponibles

Actualmente se encuentran disponibles 11 parcelas que representan 65 mil m?.

Otras 13 parcelas se encuentran en proceso de recuperacion por parte de las autoridades
municipales. Estas parcelas tienen una superficie que cubre unos 37.124 m? a recuperar en
sector D y 50.000 m? en el sector F

1.5.1 — Proceso de adjudicacién de tierras

Se detalla a continuacion los pasos a seguir a fin de solicitar la adjudicacion de Tierras
municipales:

+ Recepcion y derivacion: El interesado presenta por Mesa de Entradas de la
Municipalidad el Formulario de Solicitud de Predio, que a partir del Decreto 64/2010
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es remitido directamente a la Secretaria de Produccion y alli (desde el Decreto
13/2012 de creacion de la reparticion) a la nueva Direccion de Desarrollo Industrial.

+ Andlisis de solicitantes: Esta Direccion controla si el formulario esta acompanado
de toda la documentacion y requisitos exigidos por el art. 36 de la Ordenanza
N°895/97, si la misma es a priori consistente y actualizada, y realiza un analisis del
proyecto en cuestion en cuanto a si el destino del predio se corresponde con el
caracter industrial de la zonificacion, y si esta alineado con los objetivos estratégicos
del Municipio y las politicas del Departamento Ejecutivo.

Se establece comunicacion con el solicitante para completar o ampliar la informacion y
documentacién; en ocasiones el solicitante no responde a estos mensajes y el tramite se
interrumpe en esta instancia.

Las solicitudes son numeradas y se clasifican segin sean:
Industrias

Logistica y “paradas de camiones”

Recicladores

Bases de empresas de servicios petroleros y de construccion

wokR

Microemprendimientos, grupo en el que se incluye cualquier actividad econémica
que requiera poca superficie (ejemplo, 1.600 m?), tales como: industria de pequefia
escala (talabarteria), talleres de servicios industriales, imprentas, distribuidoras
mayoristas, bases de empresas de transporte de personal.

Si se considera que el proyecto lo amerita, se le puede pedir al solicitante una evaluaciéon de
impacto ambiental en éste o en cualquier otro momento del proceso de adjudicacion; esto no
es un requerimiento establecido por la normativa sino una innovacion introducida de hecho
en el proceso.

Si supera este primer andlisis se remite a la Direccion de Tierras para su ingreso al registro
de postulantes y la apertura del expediente correspondiente, ya que ésta sigue siendo la

Autoridad de Aplicacién segun la normativa vigente — en el proyecto de ordenanza remitido
en 2010 al Concejo Deliberante se le trasladaba la competencia a la entonces Direccion de
Desarrollo Local. Esto no prosperé por lo que impulsaria un proyecto de Ordenanza para el
tratamiento exclusivo de adjudicaciéon de predio fiscales para uso industrial en el cual se

propondria que la autoridad de aplicacidn seria la nueva Direccion de Desarrollo Industrial.

+ Registro de Postulantes: La Direccién de Tierras confecciona un expediente e
inscribe al solicitante en el registro de postulantes habilitado para tal fin, y lo remite
nuevamente a la Direccion de Desarrollo Industrial donde se procede a notificar al
interesado de su numero de expediente y nimero de postulante quedando a la
espera hasta que surja la disponibilidad de predios.

+ Asignacion preliminar de predio al solicitante: Producida la disponibilidad de un
predio, la Direccién de Desarrollo Industrial plantea al Secretario de Produccién qué
solicitantes podrian ser beneficiarios teniendo en cuenta las caracteristicas del
espacio y de los proyectos; de esta forma se evallan los postulantes y se opta por
quien seria el adjudicatario.

La Direccion de Desarrollo Industrial elabora el Informe Técnico para fundamentar la
adjudicacion precaria, en el cual considera los siguientes aspectos:

= Superficie requerida,

= Sustentabilidad del proyecto, en cuanto a su factibilidad econémica y comercial,
esta evaluacion no hace alusién al plan de negocios del solicitante (el cual puede
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0 no estar presentado en el proyecto) sino que toma en consideracién la realidad
actual de las actividades productivas en curso: se analiza fundamentalmente si
los establecimientos en funcionamiento del sector industrial en el que se inscribe
el proyecto no enfrentan problemas de rentabilidad y competitividad y asi mismo
la tendencia de la demanda del sector.

= Capacidad financiera de la empresa para realizar la inversion propuesta

= Solidez y capacidad de la empresa, en base a lo que se conoce de su perfil,
trayectoria y antecedentes,

= Cantidad de empleo directo por crearse,

= Nivel de inversion- se analiza sobre todo si el monto informado es coherente con
la escala del proyecto, la superficie a edificar, etcétera,

= Necesidad de reubicacion, en caso de que se trate de una empresa que esta
funcionando en la localidad (fuera del Parque Industrial y Logistico) y su
relocalizacion es conveniente desde el punto de vista urbanistico y de los
intereses de la comunidad.

El empleo de insumos locales es preguntado en la solicitud pero no es un elemento
determinante a la hora de optar por un proyecto (en general, los proyectos no trabajan con
proveedores locales), pero si se le da prioridad a aquellos que utilizan insumos locales y se
fomenta especialmente el desarrollo de proveedores locales.

Al expediente con el Informe Técnico se le agrega un dictamen con el contrato de
adjudicacion tentativo de acuerdo al modelo que se utiliza por norma, y se remite todo lo
actuado al Concejo Deliberante a la Comision de Planeamiento Urbano y Desarrollo Local.

+ Aprobacion de la Comisiéon de Planeamiento Urbano: La Comision de
Planeamiento Urbano del Concejo realiza el visado del expediente a los efectos de
analizar si cumple con los lineamientos urbanisticos de la ciudad.

+ Adjudicacién precaria: Obtenido el visado del Concejo Deliberante el Secretario de
Gobierno firma el contrato de adjudicaciéon precaria, que en el caso de ser otorgada
en la Zona de Servicios Extraurbana (Seccién F, Ampliacion del Parque Industrial y
Logistico) contiene un anexo denominado Convenio de Aceptacion del predio en el
cual se deja constancia de las condiciones en las que se encuentra el lote ( En esta
zona los predios no cuentan con apertura de calles, relleno del predio y tendido de
redes de servicio, teniendo el adjudicatario que costear y realizar tal inversion).

La intencion de la Direccién de Desarrollo Industrial es instrumentar un Acta Acuerdo con los
adjudicatarios de este sector para realizar en forma la apertura de calles donde el Municipio
se haga cargo de la maquinaria y mano de obra necesaria para realizar dicha apertura y el
adjudicatario adquiera los m® de relleno por los metros lineales de frente de su parcela para
alcanzar la cota de nivel determinada por la autoridad competente. Esto permitira al
adjudicatario poder comenzar a rellenar su predio, instalar los servicios lo cual se
recomienda hacer en conjunto por sectores y asi poder desarrollar su proyecto.

Desde la fecha en la cual se firma el contrato de Adjudicacién Precario comienzan a
contabilizarse los plazos para comenzar con el desarrollo de proyecto que establece la
Ordenanza N° 895/9 en su Articulo 36.

La tasacion de las propiedades actualmente depende de la legislacion provincial.

La mensura la paga el adjudicatario, ya sea que contrate al agrimensor por si mismo o que
abone el servicio en el momento de venta del predio, cuando lo realice la Direccion de
Catastro Municipal.
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1.5.2 - Procedimientos. Otorgamiento y acciones en caso de
incumplimiento.

A continuacién se detalla el procedimiento de seguimiento de los compromisos adoptados,
hasta el otorgamiento de la tenencia definitiva y acciones en caso de incumplimiento.
Cumplidas las etapas detalladas se contindia de la siguiente forma:

+ Seguimiento y control del avance de los proyectos: por carencia de personal en la

Direcciéon de Desarrollo Industrial y por ser un nueva dependencia no hay un control
sistematico de las adjudicaciones precarias, se van realizando en la medida de lo
posible. Si se toma conocimiento de proyectos que no avanzan se realizan actas de
inspeccion y notificaciones y de no haber una respuesta o descargo por parte del
beneficiario se realiza el acto o procedimiento administrativo para intimar al
adjudicatario a regularizar el estado del proyecto. No estan previstas multas ni otras
sanciones en esta instancia, si no cumple con lo establecido en la Ordenanza N°
895/97, se inicia el proceso de des-adjudicacion y la restitucion del predio para poder
ser otorgado a otro postulante.

Canon de uso: es el 10 % del valor de venta del predio y se paga anualmente
mientras dure la precariedad del tramite, descontandose del valor de venta cuando
se realiza el Decreto de Adjudicacion en Venta. El canon establecido en la ordenanza
no puede comenzar a cobrarse hasta que Catastro provincial aprueba la mensura, ya
gue recién ahi se establece el valor fiscal del predio. En consecuencia, el canon es
un pago a cuenta del precio de venta total.

Pasos para la adjudicacion “en venta”: Cumplidos la totalidad de los requisitos
establecidos en el art. 36 de la Ordenanza N| 895/97, incluso el certificado de final de
obra de acuerdo a los planos de arquitectura aprobados, la Direccién de Desarrollo
Industrial elabora un nuevo Informe Técnico para analizar si corresponde realizar el
Decreto de Adjudicacion en Venta.

En esta instancia se da intervencion al area de Asuntos Juridicos del municipio para que
emita un dictamen. Con el nuevo Informe Técnico y el dictamen juridico el expediente vuelve
al Concejo Deliberante.

1.

Aprobacién de la Comision de Planeamiento Urbano: La Comisién de
Planeamiento Urbano del Concejo realiza el visado del expediente de Adjudicaciéon
en Venta.

Adjudicacion en Venta: El intendente promulga un Decreto de Adjudicacién en
Venta.

Cancelacién del importe total: En caso de que corresponda, el adjudicatario paga
el saldo remanente -diferencia entre el valor fiscal y el canon abonado-, y obtiene el
“libre deuda”.

Dictamen para el otorgamiento definitivo de la titularidad: con el “libre deuda”, se
elabora un nuevo dictamen juridico para la posterior promulgacién del Decreto de
Obligaciones Cumplidas.

Aprobacion de la Comisién de Planeamiento Urbano (iii): La Comision de
Planeamiento Urbano del Concejo realiza el visado del expediente de Obligaciones
Cumplidas.

Otorgamiento definitivo de la titularidad por Obligaciones Cumplidas: El
intendente promulga un Decreto de Obligaciones Cumplidas.

Escrituracién: cumplidos los pasos anteriores, el adjudicatario puede realizar la
escritura e inscribir la propiedad a su nombre.
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1.6 - Sintesis de legislacidon analizada

Del andlisis realizado, las normativas provincial y municipal no contienen consideraciones
especiales para agrupamientos industriales organizados, abordando la problemética
industrial sélo desde el punto de vista de los establecimientos particulares.

Se aprecia que no existe a nivel provincial ni municipal legislacion que defina “Parques
Industriales” sino distintas reglamentaciones que definen y sugieren reglamentacion general
para la instalacion de industrias.

La Unica excepcion la representa a nivel municipal, en Rio Grande, la resolucién 2487/2007,
por la que se crea el Parque Industrial “Las Violetas”. La Ordenanza Municipal 895/1997, en
su capitulo IV establece los requisitos para la adjudicacion de tierras municipales en la zona
Industrial.

A nivel ambiental las Leyes Provincial 55 y 105 son las que rigen las instalaciones y
reglamentaciones.

En lo que refiere al uso de la tierra, la Ley provincial 313 reglamenta el uso y la adjudicacion,
existiendo en la actualidad un trabajo de Directrices de Ordenamiento Territorial, la que es
acompanada por un proyecto de Ley de Ordenamiento.

Respecto a los residuos, la Ley provincial 666 indica la prohibicion de instalacién de Hornos
piroliticos dentro de los ejidos municipales. Asimismo los municipios cuentan ordenanzas
que reglamentan la disposicion de los mismos por parte de las industrias.

A continuacién se analizaran sintéticamente las leyes provinciales aludidas.
1.7 -Normas Provinciales analizadas

1.7.1 - Medio Ambiente (Ley 55)

El objetivo central de la Ley es la preservacion, conservacion, defensa y mejoramiento del
medio ambiente, estableciendo sus principios rectores a los fines de perpetuar los
ecosistemas existentes en su territorio, como patrimonio comun de todas las generaciones,
debiendo asegurar la conservacion de la calidad ambiental, la diversidad biolégica y sus
recursos escénicos.

Para cumplir sus objetivos, prohibe las acciones que modifiquen el ambiente en forma
irreparable, y determina las responsabilidades de las personas fisicas o juridicas sobre las
consecuencias ambientales sean contaminacion, produccion de residuos y/o efluentes.

Afin de regular el uso de la tierra, se determina la obligatoriedad de realizar una evaluacion
del Impacto Ambiental del uso, analisis de las capacidades y limitaciones ecoldgicas,
determinar si la obra sera corregible o irreparable. La evaluacion, debe ser presentada ante
la autoridad de aplicacion, el cual la analizara y se llamara a audiencia publica antes de su
aprobacion final.

La obligatoriedad del estudio alcanzard obras energéticas, infraestructura vial y transporte
aéreo y maritimo, Urbanizaciones y construcciones en areas aisladas; Servicios especiales
tales como manejo de residuos hospitalarios, toxicos y patolégicos en general; Industrias
quimicas y farmacéuticas, petroquimicas, industria gréfica y del papel, industria del cuero y
confecciones, industria del caucho, de la ceramica, del vidrio y del cemento, industria del
plastico, electrénicas, metallrgicas, siderurgicas, plantas de tratamiento, recuperacion y
disposicién de residuos.

La Autoridad de Aplicacion es la Secretaria de Desarrollo Sustentable y Ambiente
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Manejo de Residuos Peligrosos (Ley 105)

La ley define los residuos que se consideraran peligrosos indicando como serd la
manipulacion, transporte, tratamiento y disposicién.

A fin de autorizar la generacion y manipulacion se solicitaran las certificaciones ambientales,
asi como para solicitar el envio a planta procesara o disposicion final deben existir guias o
documentos de transporte denominadas “Manifesté” donde se debe detallar toda la
informacién del envio.

A fin de cumplimiento de la ley, la autoridad de aplicacion debera generar el registro de
generadores de Residuos, asi como el registro de transportistas. A fin de obtener el
Certificado Ambiental el cual permite realizar la disposicion, es necesario estar registrados
en los registros mencionados.

Al igual que la ley anterior la Autoridad de Aplicacion es la Secretaria de Desarrollo
Sustentable y Ambiente.

Tierras Fiscales (Ley 313)

La ley rige la administracion y disposicion de las tierras fiscales provinciales, las cuales
tienen como objetivos incorporarse al proceso econémico de los recursos provinciales.

El proceso de adjudicacion debe cumplir con algunas de las siguientes opciones
a) Concurso publico;

b) adjudicacion directa sujeta a aprobacion de proyectos o programas, priorizando a los
emprendimientos productivos que se encuentren en actividad,

c) regularizacion de antiguas ocupaciones

Ademas de lo antes mencionado se debe analizar si los proyectos se encuentran
encuadrados dentro de los planes provinciales.

La autoridad de aplicacion de la ley es la Subsecretaria de Catastro, dependiente del
Ministerio de Economia.

Hornos Piroliticos (Ley 666)

Luego de derogar la legislacion previa, la Ley 666 prohibe la instalacién de hornos piroliticos
dentro de lo ejidos urbanos.

1.7.2. - Normas Municipales

Municipio de Rio Grande

En la ciudad de Rio Grande la gestion del denominado “Parque Industrial y Logistico” se
encuentra transitoriamente delegado por la Direccion de Tierras a la Direccion de Desarrollo
Industrial, sin un marco juridico o de planificacion estratégica adecuados.

La Ordenanza Municipal 895/1997, en su capitulo IV establece los requisitos para la
adjudicacion de tierras municipales en la zona industrial, entre los que se destaca:

Area estimada como necesaria, principales caracteristicas de la industria, actividad o
servicios, monto y clase de inversiéon en obras civiles, cantidad estimada y tipo de mano de
obra a contratar, Las empresas con proyecto de radicacion aprobado por la Comision del
Area Aduanera Especial (C.A.A.E.), acompafaran a la presentacion, copia del acta de
aprobacion.
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Los plazos que se estiman en la adjudicacion son treinta dias para notificar si se dictamina
viable o no el pedido, luego se otorga un plazo de 90 dias para presentar un proyecto
definitivo y en 180 dias se deben realizar los planos de mensura, cercar el predio (ver Tarea
4 para mas informacion).

Por otro lado, la Ordenanza municipal 2489/2007 crea en el kildmetro 2795 de la Ruta
Nacional 3 un “Parque Industrial y Logistico, Area Logistica y Zona Primaria Aduanera”,
denominado “Poligono Industrial Norte Estancia Violeta”. Cabe sefalar que este Parque no
cuenta aun con habilitacién ni participacion de la Direccion General de Aduanas.

En este caso se trata de un emprendimiento de privado, cuyo desarrollador y propietario
vende las parcelas sin restricciones ni criterios mas alla de la normativa de zonificacion.

1.7.3 - Proyectos de Ley relevantes

Luego del trabajo realizado con las Directrices de Ordenamiento Territorial por la Direccién
del Planeamiento de la Provincia, se estaria generando un proyecto de Ley de
Ordenamiento, aun en version preliminar, no presentado ante la Legislatura.

El proyecto se basa en lo detallado en las mencionadas Directrices, asi como en el Plan
Estratégico Territorial de la provincia, dedicando un capitulo al ordenamiento dentro de las
zonas urbanas.

Por otro lado, se crearian los organismos consultivos, generando un fondo especifico para
sostener su funcionamiento.

Cabe sefialar, de acuerdo a la informacién trascendida, que se trata de un proyecto de gran
impacto potencial en el marco normativo, ya que modifica mas de 11 leyes provinciales.

1.8 - Expedientes en curso

Actualmente no hay solicitudes en proceso de adjudicacion.
Por otro lado, existen a la fecha 43 postulantes con solicitudes “vigentes”“, correspondiendo
a los siguientes perfiles:

= Microemprendimientos (caracterizados como tales por requerir superficies menores a

2.500 m2): 16

= Bases operativas de empresas de servicios petroleros y de construccion: 11

= Bases logisticas y paradores de camiones de empresas de transporte: 8

= Recicladores (y acopiadores de residuos): 6

= Industrias: 2

1.9 - Estado de las superficies a desarrollar

De acuerdo a lo informado por la Direccién de Obras Publicas, las caracteristicas del suelo
en la Zona D, al menos en los sectores en consolidacion o por consolidar, requieren de una

4Al iniciarse 2012 el registro de postulantes contenia 316 solicitudes ingresadas a partir del afio 2003; la
depuracién de dicho padrén llevada a cabo por la Direccién de Desarrollo Local permitié eliminar los casos en los
que el causante habia desistido de su interés y otros que no correspondian a proyectos viables o acordes al
objeto del parque.
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importante tarea de relleno y nivelacion previa a dejarlos aptos para el tendido de calles y la
edificacion.
Esto representa un costo elevado que debiera ser considerado en los analisis posteriores,

en relacion al valor de adjudicacién de los predios y la ecuacién general de costos e
inversiones del Parque.
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Tarea 2 — Definicion de trabajos a realizar

Se analizaran alternativas de obras necesarias en calles, iluminacion, desagles, accesos,
provision de servicios generales como retiro de residuos y su disposicion final, catering al
personal vy visitantes , etc.

Como parte del trabajo constante de las distintas dependencias del Municipio planifica
inversiones para mantener la infraestructura existente (bacheo de calles, etcétera) y
eventualmente ampliarla, asi como se producen incorporaciones de nuevos servicios o
prestaciones, como seria el caso de la instalacién de videocamaras para dar seguridad a las
personas en la via publica.

Esto incluye al Parque Industrial y Logistico, si bien no existe un plan integral dedicado
especificamente al mismo.

Esta falencia seria cubierta en parte mediante este proyecto de “Diagnéstico y Planes de
Accion”, del cual, mas alla del surgimiento de otras propuestas de obras y servicios a
incorporar, se obtendra un plan maestro de inversiones que contemple el desarrollo del
Parque como tal, de acuerdo a la demanda de los usuarios existentes y potenciales, asi
como a las mejores practicas en la materia, y sin dejar de lado los intereses de la comunidad
en la que esta inserta.

Asi, en el transcurso de esta tarea se contemplard el establecimiento de servicios de valor
agregado para las empresas radicadas en el parque, tales como areas de estacionamiento,
descanso y abastecimiento para camiones y conductores, asi como otras facilidades que
beneficien a la localidad, como ser un sistema de retiro de residuos.

2.1 - Infraestructura:
El Parque Industrial y Logistico de Rio Grande cuenta con la siguiente infraestructura y
servicios internos:

= Agua Corriente

= Cloaca

= Desagues Pluviales

= Gas

= Energia Eléctrica

= Comunicaciones

= Asfaltos en un 38%.
2.2 - Obras previstas

2.2.1 - Red vial

De un primer relevamiento, teniendo en cuenta las principales arterias de ingreso y salida de
la Zona “D”, teniendo en cuenta las necesidades de carga y descarga de bienes
procesados e insumos, asi como considerando el incremento de riesgo que generan las
condiciones climaticas en la época invernal, esta considerada la ejecucion de un plan de
pavimentacion, el cual se prevé en 12.000 ml (metros lineales) de asfalto, lo que incluye las
calles existentes asi como apertura de nuevas calles.
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Se deben pavimentar 60.000 m? de calles del sector D y 52.000 m? correspondientes a las
areas en consolidacion y ello implica el relleno de 0,7 metros de profundidad con tierra
compactada

Una obra particular pendiente es el ensanche de la calle colectora Islas Malvinas llevandola
de los 9 metros actuales a 15 metros de ancho.

2.2.2 - Servicios urbanos basicos

Se encuentran pendientes de determinar por el Municipio las obras necesarias en materia
de Gas Natural, Agua y Cloacas.

En principio se estima necesario construir 1.200 metros lineales de tendido pluvial a cielo
abierto.

Respecto al alumbrado publico una primera estimacion indica la necesidad de colocacion de
al menos 150 nuevas luminarias en la via publica.

2.2.3 - Otras mejoras

Estan previstas obras menores, tales como el retiro de viviendas precarias sobre calle
Sarmiento y reubicarlas - sélo 12 de 30 casillas son transportables.

Existe un pedido del sindicato de trabajadores de las fabricas para que se instale un puente
peatonal sobre Ruta Nacional 3 a la altura de la planta de BGH, especialmente si se
concreta la adquisicion de un predio del otro lado de la ruta por parte de esta firma.

2.3 - Mejoras a considerar en el proyecto

Del diagnéstico que estéa iniciAndose con este proyecto, se advierte la carencia de
instalaciones y servicios que se consideran indispensables para un Parque Industrial y
Logistico como el que se pretende concretar.

Entre ellos se contarian los siguientes:

= Estaciones de servicio de combustible y mantenimiento de automéviles
particulares y camiones

= Parador para descanso, alimentacién e higiene del personal transportista
= Playas de estacionamiento para automéviles particulares y camiones
= Talleres de mantenimiento y repuestos para los vehiculos de carga

= Comedores o0 establecimientos gastronomicos para el personal de las fabricas y
visitantes

= Plantas de tratamiento de residuos y efluentes
= Servicio de recoleccién diferenciada y recuperacion o reciclaje.
Las mejoras a realizar se deben abordar desde cuatro frentes:
M Adecuacioén de servicios basicos

o Asfaltos
o Cloacas
o Desagles pluviales
o Gas

o Red Eléctrica
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O

Red de agua para incendios

M Gestién de Emergencias:

O

O

Destacamento de bomberos con camién hidrante
Desarrollo de procedimientos de gestion de riesgos y emergencias

Formacion de brigadistas en las empresas del predio en funcién de los
riesgos existentes

Integracion de un equipo de coordinacién inter-empresas para gestion de
emergencias

Sala de 1° Auxilios con ambulancia

Disefios de calles y mantenimiento, previendo la circulacion de emergencias,
vias de evacuacion rapidas a los centros de atencion existentes.

Sistema de monitoreo por cctv

M Planificacion y desarrollo de propuestas para manejo de residuos

O

Desarrollar acuerdos publico/privado para al incorporacion de plantas de
tratamiento, clasificacién y reciclado de residuos.

EIA — Estudio de Impacto Ambiental, de acuerdo a la legislacion vigente y las
mejores practicas

M Planificacion y asignacion de superficie para servicios Industriales

O

O

Estaciones de servicio
Playa de camiones
Playa de contenedores
Parador

Talleres de mecanica ligera

Centro tecnologico para servicios a la industria
SUM para Capacitacion, show room, etc.
Nodo de telecomunicaciones
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Tarea 3 — Estimacion de Presupuestos Generales

Se definirdn a partir de las especificaciones de obras necesarias antes descriptas, las
estimaciones de inversiones teniendo en cuenta los valores unitarios de costos de obra y
materiales.

Iniciando con el relevamiento del estado del parque y las inversiones requeridas para su
acondicionamiento, se ha realizado reuniones con la Subsecretaria de Obras Publicas, para
determinar los costos asociados a las obras que deben realizarse para la puesta en valor del
Parque Industrial y Logistico .

3.1 — Consolidacion de suelos

Excavacion comun en todo tipo de suelo sub-base drenante a 0.25 m de espesor y de ancho
segun disefio, mas base granular anticongelante de 0.25 m de espesor y de ancho seguin
disefio.

Dado que algunas de las zonas de ampliacion
son ganadas a la ribera del Rio Grande, la
consolidacién de suelos debera ser con mayor
grado de profundidad de suelo.

* Los costos de referencia son:

Relleno compactado................... 30 U$S/m?
Membrana geotextil:.................... 20 U$S/m?
ASFaltO:. ..., 120 U$S/m?

3.2 - Pavimentacion

En la seccion D del Parque Industrial y Logistico se encuentra el sector destinado a la
radicacion de Industrias, en el que se propone ejecutar la pavimentacion en concreto de
hormigon, de sus arterias

Debera preverse ejecutar los trabajos inherentes a excavacion, conformacion de
terraplenes, bases y sub-bases por contratacion a terceros, respecto de equipos y mano de
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obra necesaria como asi también la provision de suelo seleccionado para la construccién de

bases, sub-bases, acorde a las condiciones que requiera el terreno

Carpeta de rodamiento de concreto de hormigén clase H30° de 0.18 de espesor y de 9.34 m

de ancho con cordon integral.

Los costos para la realizacion de calles son los siguientes:

M Retiro de suelo vegetal............................. 37 $/m?
M Cordoén cuneta + vereda de 80 cm............ 445 $/ml
M ASFAO. ....eeeeiee i 466 $/m?
M Material de aporte
= Base Subrasante............... 123 $/m?
= Base Dreanante................ 123 $/m®

Sobre la base de los costos relevados en conjunto con la Direccion de Obras, estimamos

gue la construccion de 100 mts lineales (1 cuadra) con asfalto y compactacion de suelo tiene

un costo entre los $540.000 a $580.000.- (580 $/m? a 620 $/m?)

Sobre la base del relevamiento realizado y contemplando el sector D y el area en
consolidacién del sector F deben pavimentarse 12.000 metros lineales (base de costo de
100 ml) el presupuesto estimado es de $ 69.500.000.-

En los gréficos 5A'y 5B se observa en rojo las calles por asfaltar.

® H30 - HORMIGONES PARA PAVIMENTOS Clasificacion: Hormigén tipo H30, resistencia caracteristica minima: o ‘bk: 300

Kg/cm2.Contenido minimo de cemento: 420 kg/cm3. Razén agua - cemento maxima: 0.45
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3.3 - Desagiies de pluviales, cloacales y gas

La evacuacion de pluviales se ha concebido de manera que los pluviales existentes se
extiendan

Las modificaciones que se puedan realizar se efectuaran segun el proyecto hidraulico, el
cual asegurara que no se afecten las condiciones de los flujos aguas arriba del area de
proyecto.

Para el caso de la red pluvial los costos estimados de obra son:
M Red cloacal y pluviales.................. 1060 $/ml
M Reddegas......cccoceviuiiiiniiiininninnnn 700 $/ml

Sobre la base de la superficie a pavimentar en el &rea de consolidacién estimamos 7500 ml
de red de servicio de gas y cloacal con un presupuesto de $13.200.000.-

En el sector D, se debera hacer una inversion para mejorar la red de drenaje pluvial y
cloacas, debiendo generar obras estimadas en 2400 ml y con un presupuesto de
$2.600.000.-

Siendo el total de inversion en Gas, Pluviales y Cloacas de $15.800.000.-
La zona tiene colapsada la red de desagues cloacales, con lo cual se debera prever la

inversion para el tendido de la red de servicios en las areas que estan adicionandose a la
superficie que tiene el Parque Industrial y Logistico en la actualidad.

3.4 - lluminacioén

Se procedera a reformular el diagrama de tendido de iluminacion publica con un sistema
adecuado, compatible tanto con los requerimientos de trabajo como de seguridad.
Los costos de tendido eléctrico son:

M Redeléctrica.........cccooveiina. .. 640 $/ml
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Si bien esta definido que la acometida de distribucion de energia eléctrica corresponde a
cada usuario, el tendido de la red eléctrica troncal, estimada sobre la base de 7500 ml,
conlleva una presupuesto de gastos por $4.800.000.-

3.5 = Otras Inversiones

Teniendo en cuenta los servicios que se deben prever en el Parque Industrial y Logistico
estimamos la construccion de un edificio de servicios comunes de 500 m2 a un costo de
7000 $/m?.

Atencién de siniestros

Para la superficie que posee el parque Industrial y Logistico de Rio Grande y por la cantidad
de empresas que lo componen requiere un Edificio de 200 m? y 6 mts de alto (Aprox).

Incluir unidades contra incendio que pueden ser:

Del tipo Ford F-4000 para tres bomberos equipados, con un tanque de agua de 1.500lts y
una bomba de alta/baja presion (entre 6 y 40kg) mas herramientas y accesorios varios. Con
un costo Aprox de $ 800.000.-

Otra opcion Camién Mercedes Benz 1720, con doble cabina para cinco/seis Bomberos, un
tanque de agua con capacidad de 4.000lts, bomba incorporada de Alta/baja Presion (idem a
la anterior) con cinco salidas de agua. Con un costo Aprox de $ 1.250.000.-
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Resumen de Inversiones estimadas

A continuacion vemos en el Cuadro 3-1 el resumen de las inversiones basicas en cuanto a
infraestructura que deben realizase.

| cobsedmelms |

Asfaltos (Estimacién en 12.000 ml) $ 69.500.000.-
Cloacas, pluviales y gas $ 15.800.000.-
Red Eléctrica $ 4.800.000.-
Edificio Servicios Comunes $ 3.500.000.-
Edificio Bomberos $ 1.250.000.-
Autobombas (2) $ 2.050.000.-

Estudios de factibilidad
Sistematizacion de la margen del rio Grande $ 500.000.-

Ampliacion de red cloacal
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Tarea 4 — Andlisis de la Organizacion actual.

Se relevara la actual estructura organizativa dedicada a la gestion y control del Parque
dentro del Municipio, como también el relacionamiento entre las areas intervinientes.

Como se consignara previamente la gestion el Parque Industrial y Logistico se encuentra
administrado por la Direccién de Desarrollo Industrial, la cual cuenta con una Directora y un
solo asistente.

El asistente cumple funciones administrativas; esta previsto en la norma de creacién que
cuente con un departamento de notificaciones, mientras que las inspecciones deberian ser
realizadas por un cuerpo centralizado de inspectores municipales que esta proyectado pero
aln no existe

Luego existen otras dependencias que por su funcion colaboran en tareas tales como
mantenimiento, fiscalizacion y recaudacion.

4.1 - Estructura organizativa
A continuacion se detallan las areas intervinientes asi como las relaciones existentes entre
cada cargo.
» Secretaria de Finanzas: Secretario de finanzas
e Secretaria Privada
e Secretaria administrativa
o Coordinacién legal y técnica
M Direccion General de Personal
M Direcciéon Municipal de haberes
M Direccion municipal de Recursos Humanos
% Subsecretario de Finanzas
M Tesorero General Municipal
Direccion General
Direccion de Contaduria General Municipal
Direccion de Presupuesto
Direccion de Compras
Direccion de Rentas

Direccion de informatica y cémputos

NAHRNNRHNRNMN

Direccion de catastro.

» Secretaria de Obras y SS. Publicos. Secretario de Obras y Servicios Publicos.
v Direccién Gestion técnica y Operativa.

e Secretaria Privada

e Secretaria Administrativa

o Coordinador legal y técnica.
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% Subsecretario Servicios Publicos

M Direccion General de Servicios Publicos.
Direccién de Obras Viales y Transporte
Direccién Municipal de Servicios Publicos.
Direccion de parques y Jardines Municipales
Direccion de Limpieza Urbana,

N N NAF

Direccién General de Obras Sanitarias
M Direccion de Obras Sanitarias.
% Subsecretaria de Obras Publicas
M Direccién General de Area Técnica.
M Direccién de Obras y Servicios Particulares
M Direccion de Administracion
M Direccién de Obras Publicas
M Direccion de Desarrollo Urbano Territorial.
» SECRETARIA DE LA PRODUCCION. SECRETARIO DE PRODUCCION. (LIC AGUSTIN TITA)
e Secretaria Privada
o Coordinador
o Coordinador censos
o Promotor Desarrollo Productivo
% SUBSECRETARIO DE PRODUCCION. (LIC. SONIA CASTIGLIONI)
M Direccién de Turismo
o Coordinador de Turismo
e Dto. Informéatica
e Area de Control de Servicios.
e Dto. Promocion
e Dto. Administracion.
M Direccién de Ecologia
o Coordinador de Ecologia
e Dto. Administracion
e Dto. Inspeccién
e Area Técnica,
e Inspecciones.
M Direccion de Educacion
o Coordinacion Educacién
e Dto. Educacion Media.

e Dto. Educacion Superior
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e Dto. Administrativo
M Direccion Administracion
M DIRECCION DESARROLLO INDUSTRIAL (LIC. ANDREA CARDONA)
o Coordinador de Desarrollo Industrial
¢ Notificaciones
e Dto. Adm.
M Direccion de museo.
o Coordinador del Museo
e Dto. Museo
e Dto. Extension
e Dto. Ciencias
M Direccién Oficina de Empleo.
o Coordinacion Oficina de empleo.
e Dto. Capacitacion
e Dto. Informacion Laboral.
e Dto. Intermediacion Laboral.
e Dto. Administracion
M Direccion de Desarrollo Local.
o Coordinacion de Desarrollo
e Dto. Asistencia Financiera
e Dto. Programas Nacionales
e Dto. Administracién
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Tarea 5 — Definicion de nuevos objetivos estratégicos

Se definirdn cuales deberan ser los objetivos de funcionamiento del Parque, como marco
general de las acciones a implementar. Se definirdn en ese contexto, cuales seré los roles
publicos y privados, que participan del desarrollo de la oferta de infraestructura del parque.

5.1 - Resultado del diagndstico y vision general

Teniendo en cuenta el estado de situacion del actual Parque Industrial y Logistico Rio
Grande, la mala condicién general en cuanto a infraestructura y operatividad, las demandas
insatisfechas y la ausencia de una institucionalidad adecuada, consideramos que
corresponde encarar una verdadera “refundacion” de la zona, a partir de nuevas premisas.

El punto de partida para este nuevo proceso debiera ser la adopcion de lineamientos
estratégicos claros, lo que implica redefinir la funcién de un Parque Industrial y Logistico
publico en el actual contexto socio-econémico y urbano-ambiental de la ciudad de Rio
Grande.

La consigna antedicha debe encararse sin perder de vista el escenario ampliado de la
provincia de Tierra del Fuego, Antartida e Islas del Atlantico Sur, con su realidad socio-
econdmica y problematica logistica particular (que es objeto de tratamiento en el proyecto
denominado Master Plan Logistico).

En ese sentido, transitando de lo mas general a lo particular, se obtiene el siguiente
diagnostico:

v La provincia se encuentra inmersa en un proceso de crecimiento de la actividad
manufacturera, especializado en la industria electrénica; ello implica no sélo
expansion de las plantas existentes, sino también radicacion de nuevos
establecimientos fabriles y de servicios, lo cual implica una constante demanda de
predios aptos para uso empresarial (comercial, logistico e industrial).

v Simultdneamente con el crecimiento de la industria, se encuentra en alza la actividad
turistica en la ciudad de Ushuaia, y en general se verifica un aumento de poblacion
en las dos localidades principales de la isla, impulsando la necesidad de mayor
planificacidn urbanistica para mejorar la calidad de vida de sus habitantes.

v' La ciudad de Ushuaia se posiciona como centro de la actividad turistica, a la vez que
enfrenta una seria restriccién de espacio disponible para expandirse al encontrarse
rodeada por la cordillera andina y el canal de Beagle.

v' La ciudad de Rio Grande, que histéricamente ha sido el epicentro de la industria
fueguina, sobre todo desde la instauracion del régimen de promocion en 1972, esta
rodeada de vastos espacios poco explotados fuera de algunas actividades rurales de
muy baja intensidad.

v' El crecimiento poblacional ha impulsado en Rio Grande la ocupaciéon de nuevos
espacios en diferentes direcciones, para cubrir la demanda habitacional; este
proceso se dio eventualmente en condiciones juridicas irregulares, sin adecuada
provision de servicios e incluso, en determinados casos, abarcando zonas no aptas
para urbanizacion: como los terrenos inundables en el margen del rio que da nombre
a la localidad.

3

%

Por todo lo anterior, cabe prever que:

¢ lalocalidad de Rio Grande continuara experimentando una significativa

37



Proyecto “Diagnéstico y Planes de Accién para completar el desarrollo del Parque Industrial y Logistico
de Rio Grande”

expansion de la zona urbanizada y sub-urbana, para satisfacer los distintos fines
incluyendo los usos productivos, entre la Ruta n° 3 y el aeropuerto, y por otro
lado hacia el Norte, bordeando la costa,

¢ el municipio debera liderar un importante proceso de planificacion para atender
las necesidades crecientes y eventualmente conflictivas entre los diferentes usos
del suelo y las expectativas de una poblacién creciente y dinamica.

Por ultimo, el Parque Industrial y Logistico presenta las carencias, demandas insatisfechas y
problematicas cotidianas que han sido descriptas en las secciones anteriores del informe, lo
que provoca:

= limitaciones a la llegada de nuevas inversiones, por falta de transparencia y
dinamizacion del mercado inmobiliario

= mal desenvolvimiento de las operaciones actuales: ambiente inadecuado para
industrias de alto valor agregado, habitat inadecuado para los trabajadores,
sobrecostos y demoras para las empresas, y riesgos multiples (averias,
accidentes, incendios, contaminacién) para los ocupantes del predio asi como
para la poblacion circundante

= escenario propicio para especulaciones inmobiliarias, generando cuasi-rentas
significativas a costa de las finanzas publicas y del bien comun en general.

En el actual esquema, el Estado va perdiendo progresivamente, y sin cobrar el precio real, el
control del suelo en la Zona Industrial, perdiendo asi la posibilidad de utilizarlo como
herramienta para promover el desarrollo econémico.

En el largo plazo, si fuera necesario destinar esas tierras a otros fines, como uso residencial,
espacios verdes, infraestructura, etcétera, se veria obligado a expropiarlo y posiblemente
pagar por las mismas un valor varias veces superior al que recibié en su momento.

En esta situacién, dado el mal estado de los predios y la carencia de servicios, el Unico
incentivo que tiene el sector privado para seguir instalandose en el parque es la posibilidad
de adquirirlo al valor fiscal, practicamente irrelevante.

Si esa posibilidad no es viable, ya sea porgue los predios han sido transferidos a
especuladores que la ofertan a precios de mercado, o porque el tramite de adjudicacién no
pueda completarse en los tiempos que el industrial necesita, el proyecto terminaria
radicandose fuera del mismo, donde sea que encuentra condiciones adecuadas, tendencia
gue, en caso de profundizarse, afecta negativamente los planes de desarrollo urbanistico de
la localidad.

El recorrido de este analisis desemboca en las siguientes recomendaciones centrales:

M Es necesario establecer un sistema de asignacion de espacios que aumente el
control del Estado actual y futuro, priorizando los intereses de la sociedad, lo que
en el corto plazo implica favorecer la actividad de aquellas industrias que mas
contribuyan a concretar un modelo productivo sostenible, y recibir un ingreso al
fisco que al menos compense las obras necesarias para que adecuar la zona a la
funcion para la que estéa destinada.

M La gestion del Parque Industrial y Logistico debe estar monitoreado por un ENTE
autbnomo mixto (aunque la administracién permanezca en manos del Municipio),
con participacion del Estado y de los usuarios en el control y en el financiamiento,
incorporando las mejores practicas que se siguen en instalaciones similares del
pais y del exterior.

M Dotar al Parque Industrial y Logistico de entidad fisica y juridica registrandolo
dentro de la Ley de Parques Industriales (RENPI)
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M Se requiere una politica activa de desarrollo local que promueva la instalacion de
nuevos servicios de valor agregado para atender las necesidades de la industria
existente o por radicarse, asi como completar la infraestructura y los sistemas de
apoyo necesarios, tales como la gestion de residuos, vias de acceso y playones
de estacionamiento acordes al movimiento de vehiculos, depdésitos logisticos
manejados profesionalmente, seguridad fisica del predio, etcétera.

A partir de esta conceptualizacién, se formula a modo de propuesta la siguiente vision o
estado futuro deseado del Parque Industrial y Logistico Rio Grande:

“Un espacio de articulacion publico-privada que atraiga y permita la operacion
de industrias de alto valor agregado con impactos socio-econémicos y
ambientales positivos; ello se logra ofreciendo condiciones adecuadas para
tales actividades, lo que incluira una gestion agil y transparente, un completo
conjunto de infraestructuras y servicios modernos y de la mejor calidad, un
esquema de financiamiento acorde a sus necesidades”

5.2 - Objetivos

Estructuramos éstos en objetivos directos y de interés para la industria, y objetivos de
interés general.

5.2.1 - Objetivos directos
Son objetivos directos o de interés para las industrias usuarias, contar con:

v

v

Espacios para produccion y logistica en condiciones adecuadas de cantidad, calidad,
localizacién y costo.

Oferta completa de infraestructura y servicios para atender las necesidades de las
personas, organizaciones y vehiculos que actian o se desplazan por el predio.

Esquema institucional de administracion y financiamiento que permita sostener el
funcionamiento del Parque gestionando en forma agil y transparente los recursos de
acuerdo a las necesidades

Ordenamiento de la actual ocupacioén, re alocando fuera de la zona del parque las
actividades que no estén relacionadas con la actividad industrial (vivienda, depésito de
alimento entre otros).

5.2.2 - Objetivos de interés general

v

v
v

Posibilitar la radicacion y/o expansién de actividades econémicas incipientes de alto
valor agregado y viabilidad econémica sostenibilidad, que generen empleo de calidad e
ingresos fiscales,

Mejorar la seguridad de las personas que transitan en la zona industrial, y proporcionar
una solucién a quienes han establecido su domicilio dentro del mismo,

Controlar el impacto ambiental en general y particularmente los residuos industriales,

Contribuir a un sano desarrollo urbanistico de la localidad, contemplando las
expectativas de una poblacién creciente.

Para el cumplimiento de estos objetivos, se plantea la necesidad de introducir las reformas
sefialadas a modo de recomendaciones en el punto 5.1, que seran desarrolladas a
continuacion:
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5.3 —=Régimen de Administracion

Los documentos oficiales en el ambito nacional, asi como investigaciones realizadas en la
materia, son coincidentes en la necesidad de dar participacion a los usuarios de los servicios
en los esquemas de gestion y control de la prestacion de los mismos.

En este sentido, el Plan Quinquenal de Transporte de la Nacion (elaborado por el Ministerio
de Planificacion Federal, Inversion y Servicios) sefala que:

“...se considera un componente fundamental para el fortalecimiento del sector
la generacién de espacios de concertacion, como instancias de encuentro que
promuevan identidad de sector por aspiraciones e intereses, en funcion del rol
especifico que desempefnan dentro del sistema de transporte, a fin de favorecer
el didlogo, la participacion y el apoyo que facilite el consenso paralatomade
decisiones.

La creacién de estos espacios (especificamente: reuniones sectoriales, foros
ciudadanos en diferentes regiones del pais, presentaciones académicas,
didlogo con autoridades politicas e instancias de debate virtual) que apuntan a
la legitimacion del plan y alainclusion de perspectivas diversas en el mismo. A
la vez, es una novedosa oportunidad de generar redes entre personas y grupos
en el &mbito, fomentando una visiéon multifacética del transporte.”®

En esa linea, es importante es el establecimiento de mecanismos de administracion de las
principales infraestructuras, tales como terminales portuarias y parques industriales, que
contemplen roles protagénicos de los usuarios.

Como se sefalara en el Master Plan Logistico de la provincia de Tierra del Fuego:

Es claro que el rol irreemplazable del Estado se encuentra en la convocatoria al sector
privado de la Economia y la sociedad civil en su conjunto para la fijacién de objetivos
estratégicos en forma democratica, la disposicion de los instrumentos y recursos para que
dichos objetivos se alcancen, incluyendo el establecimiento de marcos regulatorios, y luego
el control de la ejecucion de las politicas.

No hay otro actor que pueda cumplir dicho rol y es importante que el proceso de disefio se
haga contemplando la triada infraestructura-transporte-logistica” en forma integral teniendo
en claro los objetivos estratégicos:

“...dependiendo de la fuerza o del lobby sectorial que cada operador de
transporte realice, van surgiendo politicas modales, orientadas principalmente
a resolver la problemética particular de un modo de transporte -y en lo posible
promover y hacer mas rentable su operaciéon- como ocurre con las politicas de
fomento al transporte ferroviario, carretero, fluvial o maritimo, por nombrar
algunas. Esta accion basada en las presiones de los gremios, termina dejando
fuera del analisis una mirada a nivel de pais que apoye efectivamente la
competitividad nacional y el desarrollo de su poblaciéon”.

“La participacion del Estado por tanto es fundamental para un correcto y

armonico desarrollo del sector, ya sea normando y regulando cada modo de
transporte; propiciando la complementariedad modal y no una competencia
entre modos, planificando el desarrollo futuro de modo tal de contar con las

herramientas y las infraestructuras logisticas necesarias”.’

6 “Plan Quinquenal de Transporte”
7CipolettaTomasian, Pérez Salasy Sanchez, op. Cit.
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La fase de la ejecucion, y la inversion de capitales, a la que nos referiremos en
el siguiente punto, en si pueden estar a cargo de actores publicos o privados,
pero siempre con el debido monitoreo participativo de los usuarios, instalado
como practica institucionalizada.

De otra forma, se corre riesgos de caer en los problemas habituales de la
intervencion estatal en la prestacion de servicios: “situaciones tales como las
conductas oportunistas, el peso de los intereses corporativos, la
discrecionalidad de la autoridad, la inclusion de objetivos diversos a los fines
de las empresas entonces publicas, la ausencia de incentivos de los directores
para mejorar el desempefio de la empresa, potenciada por lainexistencia de
una limitacién como la bancarrota, y la falta de presupuesto que afectaba a las
arcas de los gobiernos, etc.”

Asimismo, “debe aclararse que este cambio en las funciones institucionales
debe ocurrir de manera coordinada y armonica en todos los niveles de
gobierno, es decir, en los planos local o regional, provincial y nacional. De este
modo, se evitan problemas de contradicciones normativas o superposiciones
en el tratamiento de un mismo asunto por parte de autoridades locales,
provinciales y nacionales.”®

En este marco, es preciso establecer un mecanismo participativo que congregue a los
usuarios que conviven en el espacio del Parque Industrial y Logistico, sin dejar de lado la
inclusiéon del Estado municipal, que hasta ahora sostiene y gestiona integralmente la zona.

La conformacion del ente mixto debera cumpliria las siguientes metas:

v' Dotar al Parque de una unidad de colaboracién de caracter consultivo que apoya a
la estructura municipal centralizada, capaz de validar y controlar los proyectos de
desatrrollo, incluyendo obras y servicios que sean necesarios.

v Apoyar el desarrollo organico y coordinado de las infraestructuras, a través de sus
distintas fuentes de financiamiento, y su necesario soporte legal, para asegurarse la
concrecién de las inversiones necesarias; en este sentido, la participacion del
empresariado en el ente mixto proporciona un marco de confianza para que los
usuarios aporten los recursos necesarios, sabiendo que los mismos seran invertidos
para ese fin y no se fungiran con los fondos centrales del Tesoro municipal.

v Facilitar la incorporacion de nuevos prestadores privados de servicios e
infraestructura que puedan ser aprovechados por el conjunto de la poblacion.

El formato de ente de colaboracion es el adoptado por los principales parques industriales
del pais y del mundo, tratandose de un modelo ampliamente conocido y probado.

5.4 - Asignacion de predios y financiamiento

En la actualidad, la poblacion de Rio Grande subsidia a la industria local de dos maneras:
por un lado, ofrecer tierras fiscales a precio muy alejado al valor de reventa de las mismas,
y luego cediendo recursos para realizar las obras de mantenimiento y provision de nueva
infraestructura.

Por sus caracteristicas topogréficas, las tierras fiscales en cuestiéon demandan de tareas de
“consolidacion del suelo”, relleno, nivelacion, cuyo costo es absorbido por el municipio, ya
que el monto abonado por los adjudicatarios no es suficiente para afrontarlo.

8 Rozas, P. y Sanchez, R., “Desarrollo de infraestructura y crecimiento econémico: revision conceptual’, CEPAL,
Santiago de Chile, 2004.
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En las zonas ya ocupadas y con industrias funcionando, por otra parte, las calles y aceras
estan deterioradas y la infraestructura urbana en general es deficiente.

Cabe presumir que la demora en la realizacién de las obras necesarias (para consolidacion
de nuevas éareas, y para mantenimiento de las demas) no es solo un atraso debido a
problemas de gestion, sino que también exista una cuestion de prioridades presupuestarias.

En cualquier caso, la situacion actual no es satisfactoria para ninguna de las partes, por
cuanto si bien a la industria no se le piden contribuciones monetarias significativas para
acceder o para mantenerse en los predios, tampoco se le proveen de condiciones
adecuadas para desplegar su actividad.

Por su parte, el municipio y la comunidad en su conjunto ven postergados los proyectos que
generarian mayor empleo calificado y actividad econdmica en general, y cuando finalmente
se concretan se observa la paradoja de que los trabajadores subsidien a las empresas (por
transferencia de recursos de la zona residencial a la zona industrial).

Como se sefialaba en el Master Plan Logistico, cuando se trata de atender en forma directa
las necesidades de los sectores productivos que desenvuelven actividades con animo de
lucro, es deseable y posible alcanzar esquemas de auto-financiamiento, de manera tal que
los recursos de la administracion centralizada queden liberados para atender las
necesidades del desarrollo social tales como viviendas y servicios esenciales para la
poblacion.

Es por eso que se considera prioritaria una reforma del régimen de asignacion de tierras
fiscales en la zona del Parque Industrial y Logistico, junto con un nuevo esquema de
recaudacién y asignacién de recursos.

Los mismos seran brevemente explayados a continuacion, para desarrollarse en detalle en
el dltimo informe.

5.4.1 - Reforma del régimen de adjudicacion

El primer aspecto sefialado debe tender hacia la conservacion de la propiedad de la tierra en
poder del municipio y solo en aquellos casos que por razones contractuales asi lo requiera
acceder al proceso de venta. De esta manera, se pasaria a un esquema de concesion,
otorgandose el uso de los predios para la ejecucion de determinado proyecto industrial o de
servicios industriales.

El adjudicatario pasaria a pagar un canon, por lo cual no se vera obligado a realizar una
inversion inicial onerosa que afecte financieramente el proyecto, sino que obtiene el espacio
fisico que necesita a cambio de una retribucion periodica.

La principal ventaja, desde la Optica del bien comun, consiste en que el municipio conserva
la propiedad para destinarla eventualmente a otro fin, conforme evolucionen las necesidades
de la poblacién local.

Asimismo, se posibilita un control efectivo y estrecho sobre los beneficios que se otorgan,
asegurandose de que los proyectos productivos se concreten en tiempo y forma. De no ser
asi, la restitucion de los predios es materializable de manera mucho mas expeditiva que con
el actual esquema de adjudicacion.

Por otro lado, en este nuevo sistema, se debera establecer un valor del canon que posibilite
como minimo realizar las obras de consolidacion del suelo, apertura de calles, tendido de
redes de servicios publicos y todas las que sean necesarias para poner el predio en
condiciones para el inicio de la construccién de la planta industrial.

Actualmente existe una tasa que deben abonar las construcciones nuevas, que apenas
permite cubrir lo que el municipio deberia gastar en el control y registro de las obras.
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El canon aludido, extendiéndose durante la permanencia de la firma en el lugar, fortalece
también la contribucién al mantenimiento de la infraestructura basica: calles, alcantarillas,
tendido de servicios publicos, etcétera.

5.4.2 - Régimen de contribuciones territoriales

En la actualidad la recaudacién en concepto de Impuesto Inmobiliario y Servicios de
Mantenimiento Urbano no alcanza a cubrir mas que una porcion infima de lo que el
municipio gasta en mantenimiento urbano, aun cuando la infraestructura no cubre la
totalidad del Parque, mientras que la existente se encuentra en estado ruinoso (calles de
tierra, calles anegadas y poceadas, ausencia de veredas, etcétera).

Por otro lado, existe un bajo nivel de recaudacién con respecto a las tasas devengadas, lo
que probablemente manifieste la existencia de un circulo vicioso donde los contribuyentes
tienen baja propensién a cumplir con sus obligaciones, dado que no perciben los beneficios,
y a su vez el municipio no avanza con las obras porque deberia destinarle recursos que se
restan de la atencion de otras prioridades de la localidad.

Es preciso establecer dos modificaciones al régimen de contribuciones actual:

v En primer lugar, en cuanto al monto, se deberian establecer contribuciones
mas elevadas que las actuales, de forma tal que lo recaudado en el Parque
Industrial y Logistico cubra las necesidades de infraestructura sin necesidad
de transferir recursos de lo recaudado en las zonas residenciales y
comerciales; en esta reforma debe hacerse una diferenciacion entre los
propietarios (quienes accedieron a su lote a valor fiscal) y los futuros
adjudicatarios (quienes abonaran un canon, totalizando un costo mayor al
valor fiscal, si bien extendido en el tiempo).

v Luego, en cuanto a la gestion de los recursos, es conveniente que lo
recaudado en el Pargque Industrial y Logistico sea administrado por el
municipio y su utilizacion se realice segun las prioridades acordadas en el
ambito de ente.

5.4.3 - Regimenes legales

Ley Nacional de Concesiones (17.520)

Si bien La ley hace referencia a las obras publicas, establece el régimen de concesiones,
que detalla en su articulo dos:

a) Atitulo oneroso, imponiendo al concesionario una contribucién determinada en dinero
0 una participacion sobre sus beneficios a favor del Estado;

b) Gratuita;

c) Subvencionada por el Estado, con una entrega inicial durante la construccién o con
entregas en el periodo de la explotacion reintegrables o no al Estado

En el articulo cuarto, se definen los procedimientos de otorgamiento de concesion
a) Por licitacién publica;
b) Por contratacion directa con entes publicos o con sociedades de capital estatal,

c) Por contratacidén con sociedades privadas o mixtas. En tal caso las tratativas
preliminares entre la persona o entidad privada y la entidad publica concedente, se
llevaran a cabo hasta fijar las bases principales de la futura concesion; hecho lo cual
se optara por la licitacion publica con dichas bases o se convocara publicamente para
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la presentacion de proyectos en competencia, mediante los avisos 0 anuncios
pertinentes. En este caso si no se presentaran mejores ofertas, el contrato podra
celebrarse directamente con la persona o entidad privada que inici6 las tratativas
preliminares hasta la redaccion de aquellas bases. Si se presentaran ofertas mejores,
a juicio exclusivo del Estado, se llamard a licitacion publica o privada entre los
oferentes para la construccion, conservacion o explotacion de que se trate.

En todos los casos deberan respetarse, en cuanto a la etapa de construccion, las normas
legales establecidas para el contrato de obra publica en todo lo que sea pertinente.

5.5 - Gestion ambiental

Para satisfacer el objetivo de la sostenibilidad ambiental del Parque es preciso contemplar el
ciclo completo de produccion, proporcionando una solucién al problema de los residuos que
se generan como resultado de la actividad logistica e industrial, principalmente cartén y
plastico.

Puesto que el sistema actual de gestion de residuos no asegura la correcta disposicion final
de los mismos, se propone el establecimiento de plantas de recuperacién y reciclaje, las
cuales podran operar asimismo con los residuos domiciliarios, en la medida en que se
clasifiqguen previamente.

Ademas de los proyectos de inversion correspondientes, se debe prever la reforma del
marco normativo.
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Tarea 6 - Elaboracion de propuestas

Teniendo en cuenta las definiciones anteriores, se propondra una nueva estructura
organica que permita la gestion y control de los activos publicos, los terrenos, y los
servicios a prestar por el Parque Industrial y Logistico, bajo un esquema de participacion
conjunta.

6.1 - Sintesis de propuestas

En base a los objetivos estratégicos planteados previamente, se establece la enumeracion
de propuestas que sigue a continuacioén, y que sera desarrollada en el siguiente informe,
que también abarcara las modificaciones del marco necesarias.

Los mismos se dividen en proyectos institucionales y proyectos de inversién.

6.1.1 - Proyectos institucionales

Se trata de aquellos que suponen el establecimiento de huevos esquemas operativos,
organizaciones y reglas. Generalmente implican la reforma de normas vigentes y/o la
sancion de nuevas leyes, decretos u ordenanzas, asi como acuerdos entre distintas
jurisdicciones y actores publicos y privados.®

M Proyecto de Ente Mixto del Parque Industrial y Logistico Rio Grande: estaria
compuesto por representantes del Poder Ejecutivo Municipal, y Provincial y
representantes del sector privado residente en el parque, dictaminaria sobre los
planes de desarrollo y proyectos de infraestructura, asi como cualquier otra inversion
relacionada con el funcionamiento del polo manufacturero-logistico

M Proyecto de nuevo régimen de concesion de tierras: por el cual el municipio
conservard la propiedad, cediendo el uso a quienes quieran desarrollar proyectos
productivos o de servicios a la industria, a cambio del pago de un canon.

M Proyecto de nuevo régimen de contribuciones territoriales: estableceria tasas
diferenciales para los propietarios y los adjudicatarios, debiendo cumplir el objetivo
de sostenibilidad econdmica, para evitar la transferencia de recursos recaudados en
otras zonas de la ciudad; asimismo, estas contribuciones seran asignadas a un fondo
administrado por la autoridad de aplicacion (el Municipio) con participacion del nuevo
Ente Mixto.

M Proyecto de desarrollo de nuevos servicios ala industria: consiste en un plan de
accion y un esquema de incentivos para atraer empresas interesadas en prestar
servicios a las empresas instaladas en el Parque, a los trabajadores, transportistas y
la poblacién usuaria en general, para mejorar las condiciones de operacion en el
mismo; esto incluiria una variedad de rubros tales como depésitos logisticos, nodo de
conectividad digital, estaciones de expendio de combustibles, talleres de
mantenimiento de vehiculos y maquinas, comedores y centros de descanso y

®Conla excepcion del Proyecto Ente Mixto, las demas propuestas seran desarrolladas en el capitulo VI
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esparcimiento para los trabajadores de las fabricas y choferes, centro médico,
guarderias infantiles, etcétera.

M Proyecto de nuevo régimen de gestién de residuos industriales: apunta a
facilitar el control sobre los residuos que genera la industria, mediante el
establecimiento de un sistema de certificacion concatenada, desde la fuente hasta la
disposicion final o reciclaje del material; este proyecto es independiente, pero debe
abordarse sinérgicamente con el proyecto de sistemas de reciclaje al que se alude
en la préxima seccion.

6.1.2 - Proyectos de inversién

En este caso, son necesidades de inversidon que pueden ponerse en marcha con la
planificacién y asignacion de recursos correspondientes, sin necesidad intrinseca de
modificar marcos normativos ni alcanzar acuerdos interinstitucionales.™

M Proyecto de adecuacion de infraestructura basica: comprende las obras
necesarias para recuperar la infraestructura basica existente, es decir, accesos y
calles internas, alcantarillado, iluminacion, aceras y tendido de servicios publicos.

M Proyecto de nuevas infraestructuras y servicios publicos: implica el
establecimiento de nuevos equipamientos urbanos, hoy inexistentes pero
indispensables para un Parque Industrial y Logistico acorde con el “estado del arte”,
y que deben ser provistos por el municipio, ya que revisten la categoria de “bienes
publicos”, tales como cerco perimetral, puestos de seguridad, refugios para paradas
de transporte publico (colectivos), servicio contra incendios, conectividad y accesos,
contaminacion, y otros por definirse.

M Proyecto de ampliacion del Parque: a partir de la definicion que se adopte sobre la
ribera del Rio Grande, debe establecerse el plan maestro de expansién, que
considere obras, recursos y plazos para la consolidacion, relleno, nivelacién, tendido
de servicios y apertura de calles.

% os Proyectos seran desarrollados en el capitulo VIII
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Tarea 7 - Definicion de modificaciones a la legislacion
actual

Se analizaran y propondran los cambios en el marco juridico necesarios en aspectos de
acceso a la propiedad de parcelas, uso de servicios comunes, transito vehicular, horarios
de carga y descarga, espacios para estacionamiento, coparticipacion de usuarios
privados, tasas e impuestos, beneficios de radicacién, aportes presupuestarios, y
obligaciones de las empresas para mantener en condiciones 6ptimas de mantenimiento
de sus instalaciones.

7.1 Introduccion

Distritos Industriales y ventajas competitivas.

Dentro de las teorias de distritos Industriales, Alfred Marshall en “Los principios de la
Economia (1890)” define a los distritos industriales como concentraciones de sectores
especializados destacando la localizacién especifica y a las escalas productivas que se
pueden alcanzar gracias a esta localizacion.

La ventaja de estar agrupados se basa en disponer del mercado de trabajo concentrado y
los servicios presentes en la localizacion, por otro lado se esboza el concepto de generar
“Atmosfera Industrial” lo que permite desarrollar un clima de confianza y conocimiento
promoviendo asi la innovacion y difusion.

Lo que permitird en términos de Marshall, alcanzar economias de escalas sera contar con
un mercado de trabajo formado y especializado dentro del distrito, asi como la organizacion
de la produccion, dado que la concentracion permite la presencia de empresas
especializadas, por otro lado en términos formales e informales se logra difusion del
conocimiento.

Marshall afirma que en el interior del distrito:

Los individuos pasan con facilidad de una empresa a otra, y los empresarios y
los trabajadores al vivir en la misma comunidad se benefician del hecho que
los “secretos industriales” estan en el area, es decir, existe una atmoésfera
industrial.

Los trabajadores estan mayoritariamente ligados al distrito mas que ala
empresaindividual y la emigracion de trabajo parece ser minima o nula.

Retomando los escritos de Marshall, Giacomo Becattini, principal referente de la escuela
italiana de Distritos Industriales, agrega la necesidad de que la poblacion de empresas se
integre con la comunidad local adoptando por un proceso de industrializacion desde abajo,
define asi al distrito industrial como una entidad socio territorial que se circunscribe, natural
e histéricamente determinada, a una comunidad de personas y a una poblacién de
empresas industriales.

Por otro lado, Michel Porter, determina en su trabajo “Ventaja competitiva de las naciones”
cuales son las condiciones que se deben presentar en un territorio a fin de lograr alcanzar
ventajas competitivas:

M Estrategia, estructura y rivalidad de las empresas.
M Condiciones para el desarrollo de los factores.
M Industrias conexas e instituciones de apoyo
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M Condiciones de la demanda

Estas ventajas competitivas que ofrecen condiciones de localizacion favorables y que
promueven la concentracion, estan también relacionadas con la reduccién de los costos de
transaccién derivados de la reduccién de los costos de transporte, almacenamiento,
comercializacién y abastecimiento de bienes y servicios en general. De esta forma se
destaca la importancia del rol institucional y la articulacion publico-privada en la
determinacion de la inversién, a fin de logar la mejor infraestructura, promocion de la
inversion e investigacion.

Segun la definicién de la Organizacién de las Naciones Unidas para el Desarrollo Industrial
(ONUDI) un Parque Industrial y Logistico es un terreno urbanizado y subdivido en parcelas,
dotado de infraestructura (caminos, servicios, medios de transporte), estas instalaciones y
servicios comunes, estan relacionadas con la mejora de la productividad de las empresas
instaladas. Cuenta con una administracion central que se encarga de fijar las normas a que
deben atenerse los participantes en el parque y de pagar los gastos comunes con los fondos
recaudados a través de cuotas mensuales, de las empresas industriales establecidas en el
parque.

El concepto de Parque Industrial y Logistico no implican necesariamente
complementariedad entre las empresas, pero si se busca mejorar la competitividad gracias
al uso de servicios y espacios comunes.

7.2 - Modelo de Ordenanza Municipal “Creacion del Parque”

Actualmente se denomina “Zona Industrial” a las parcelas ocupadas por las industrias, a fin
de poder avanzar con los proyectos propuestos y ordenamiento propuesto, es necesaria la
creacion del Parque Industrial y Logistico.

Se propone el siguiente esquema de ordenanza.

Art. 1.Establecer el area del “Parque Industrial y Logistico ” a la zona comprendida por los
Macizos: 1b, 3b, 4b, 4c,5a, 6 a, 7 a, 8 a, 10b, 11b, 12b, 13b, 14b, 15b, 16b, 17b, 18b, 19b,
20 todos de la seccién D; 50, 51Ay 51B de la seccion F del ejido urbano de la ciudad de Rio

Grande; y los que en el futuro incorpore para este destino el Departamento Ejecutivo
Municipal.

Art. 2. Se define “Parque Industrial y Logistico "como la porcién delimitada de la Zona
Industrial, disefiada y subdividida para la radicacién de establecimientos manufactureros y
de servicios, dotada de la infraestructura, equipamiento y servicios, en las condiciones de
funcionamiento que establezca el Poder Ejecutivo Municipal.

Art 3.Establecer la superficie minima de subdivision de los predios fiscales municipales del
Parque Industrial y Logistico. El porcentaje a ocupar de la superficie del predio para las
instalaciones ya sean principales o secundarias cubiertas o descubiertas sera reglamentado
de acuerdo al tipo de empresa que se radique. Siendo los usos, los que a continuacion se
detallan:

Plantas industriales.

Talleres de mantenimiento y reparacion.

Depositos de almacenamiento y fraccionamiento.

Servicios a la industria

Microemprendimientos

Instalaciones de prestacion de servicios publicos

RESENENRNEN
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Art 4. Creacion del Ente autarquico Mixto (Publico/Privado), que tendra como objetivo la
funcion de complementar la responsabilidad de gestion municipal y provincial, con aquellas
funciones que se requieran para darle sustentabilidad a la actividad industrial y logistica de
la Ciudad de Rio Grande.

El Consejo Directivo estara compuesto por un representante del ejecutivo municipal, un
representante del ejecutivo provincial, tres representante del sector privado instalado en el
parque quienes seran elegido por los sector que representen, los cargos seran ejercidos ad-
honorem por todos sus miembros. Presidira el ente el representante de ejecutivo municipal.

El Consejo Directivo debera redactar el Reglamento Interno una vez que el consejo este
conformado.

Asamblea de Propietarios estara integrado por un representante de cada empresa instalada
en el parque, y sus decisiones tienen caracter vinculante para las acciones que proponga los
representantes de la industria dentro del Ente Mixto. Serd un organismo de consulta 'y
consenso de los actores interesados.

Art. 5.La Secretaria de la Produccién Municipal sera responsable de la recepcion y contralor
de todas las solicitudes para el otorgamiento de los predios fiscales municipales ubicados en
el Parque Industrial y Logistico. Siendo responsable de realizar la tramitacion para la
adjudicacion, transferencia de titularidad o desadjudicacién de los mismos.

Art. 6. La presentacion de la solicitud de un predio fiscal municipal, no otorga de hecho al
peticionante derecho alguno de adquisicién u ocupacion.

Art. 7. La adjudicacion de predios se realizara bajo las siguientes formas:
Venta
Concesion de uso oneroso

Art. 8. En caso de Venta se debera realizar la presentacion ante la autoridad de aplicacion.
El valor de venta se calculara en base a:

M Metros Cuadrados del Predio

M Servicios presentes al momento de la venta

M Ubicacién dentro del Parque (Ejemplo, cercania a accesos)
M Valor Inmobiliario de Mercado

Art. 9. La Concesion onerosa de Tierras Fiscales, se otorgara por plazo determinado El
valor del canon se determinara bajo el siguiente esquema:

Clasificacion en metros cuadrados:
1) Menos de 2500 m?
2) Entre 2501 a10000 m?
3) Mas de 10.001 m?
Caracteristicas del Terreno:
1) Terreno en area consolidada (TAC)
2) Terreno en &rea no consolidada (TANC)
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Art. 10. Las empresas que soliciten concesién, deberan presentar proyecto de inversion e
impacto ambiental. Aquellas empresas con proyecto aprobados bajo la Ley 19.640 y sus
modificatorias podran anexar esta documentacioén a fin de iniciar el proceso de concesion,
estara supeditado a la disponibilidad de tierras.

Art. 11. Una vez aprobado se estipularan los plazos siendo objeto de multa en caso de
incumplimiento y posterior revocacion de la concesion.

Dentro del reglamento del ente se definira el modelo de concesion teniendo en cuenta:
1. Plazo de Concesion

2. Plazo de obra
3. Metros Cuadrados del Predio

Art. 12 Las sanciones por infracciones a la presente ordenanza seran:
1. Apercibimiento

2. Multa que tendra un minimo de cinco (5) y un maximo de quinientos (500)
sueldos bésicos de la categoria inicial de la Administracién Publica Municipal

3. Clausura del establecimiento.

Art. 13Régimen de contribuciones, de acuerdo a lo ya expuesto en el punto 7.2.

7.3 - Modificacion de legislacion existente

Ordenanza 895/1997 modificada por 2856/10 y por 2856/2011

La ordenanza de referencia detalla el procedimiento administrativo a seguir por la direccién
municipal de tierras a los fines de realizar la adjudicacion de tierras fiscales.

El titulo 1V establece los pasos y requisitos a los fines de realizar la adjudicacion precaria de
los terrenos ubicados en la zona industrial.

Esta ordenanza y sus modificatorias deben ser modificadas por la nueva legislacion
municipal con el objetivo de realizar el nuevo procedimiento de venta y/o locacion de tierras.
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Tarea 8 - Elaboracion de los planes de accion y
recomendaciones

En esta tarea se describirdn las acciones que permitan poner en marcha las
recomendaciones elaboradas con definicion de responsables, plazos, inversiones,
fuentes factibles de financiamiento.

8.1 - Desarrollo de los Proyectos Institucionales

8.1.1 - Ente Mixto Parque Industrial y Logistico Rio Grande

Se propone la creacion de un Ente Mixto Directivo a fin de articular el compromiso y la
participacion de las instituciones publicas y privadas que tienen presencia en el parque, con
el propdsito de complementar la responsabilidad de gestion municipal y provincial, con
aguellas funciones que se requieran para darle sustentabilidad a la actividad industrial y
logistica de la ciudad de Rio Grande.

Sus principales funciones seran:
Aprobar los planes estratégicos para el desarrollo del parque
Aprobar los presupuestos anuales de funcionamiento e inversién

Monitorear la implementacion de los proyectos presentados y aprobados por la
Municipalidad, en relacién a infraestructuras y servicios a prestar en el parque

v' Analizar y dictaminar con caracter consultivo los nuevos requerimientos o propuestas
de proyectos que surjan desde la actividad privada o publica referidos a
infraestructura y servicios dentro del parque o bien aquellos que tengan impacto en
el mismo

v' Analizar y recomendar politicas referidas al cuidado del medio ambiente, en especial
referidas a seguridad e higiene, emisiones, etc.

v' Analizar y recomendar politicas y normativas referidas a la seguridad de las
personas y bienes que conviven o circulan en el interior del parque

v" Analizar y dictaminar con caracter consultivo los proyectos municipales y provinciales
gque tengan impacto territorial sobre el desarrollo del parque

v" Analizar requerimientos de formacion profesional y laboral de las personas que
trabajan en el parque como también otras necesidades que sean solicitadas para
mejorar la empleabilidad de la poblacion local.

Organizacion sugerida:
El Ente tendra una estructura con la siguiente participacion:

v Dos representantes del Ejecutivo Municipal de distintas areas del Municipio, un
representante del Ejecutivo Provincial, tres representantes del sector privado instalado
en el parque quienes seran elegido por sus empresas representadas.

v Los cargos seran ejercidos ad-honorem por todos sus miembros. Presidira el ente uno
de los representantes de Ejecutivo Municipal.

v El Ente contara con una Secretaria Ejecutiva, con personal asignado especialmente, y
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rentado para la ejecucion de las actividades y funciones que se le asignen.

v Se propiciara que las decisiones del Ente sean tomadas por consenso de sus miembros.
En caso de desacuerdos, se realizara una votacién, debiendo contarse con mayoria
absoluta para aprobar la iniciativa en cuestién. En caso de desempate, el Presidente del
Ente contara con voto adicional, y tendréa poder de veto sobre las decisiones que
involucren aspectos de financiamiento o erogaciones no presupuestadas, como también
aqguellas relacionadas con los recursos del Municipio.

v Dentro de los primeros 60 dias de constituido el Ente, sus miembros deberan acordar un
Reglamento de funcionamiento que establezca entre otras cosas, frecuencia de
reuniones, duracién de los cargos, remplazos por ausencias, etc.

v Las reuniones del Ente se plasmaran en el Libro de Actas, rubricado y foliado, que la
Secretaria Ejecutiva llevara al efecto. Las actas seran leidas en la siguiente reunion del
Ente, a los fines de su aprobacion.

El cuadro 6.1 presenta en forma sintética las legislaciones provinciales existentes, y los
organismos que actian en la administracion de parque.

SANTA FE N° 11.525 La Asamblea de Propietarios
SANTA CRUZ N° 3.092 Agencia Santacrucefia de Inversion Progresar
SAN LUIS VIl - 0246 - 2004 Subprograma Parques Industriales, Organismo

provincial

Comision especial de parques y areas industriales

SAN JUAN N° 8.130
Consorcio de propietarios
SALTA N° 7.001 Ente General de Parques y Areas Industriales
RIO NEGRO N° 4.618 Consejo Provincial de Parques
MISIONES N° 1.757 consorcio de propietarios
Asamblea de Propietarios
JUJUY N° 5.670
Comité ejecutivo
Asamblea de Propietarios
CORRIENTES N° 6.051
Comité ejecutivo
CORDOBA N° 7.255 Ente Provincial Promotor
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CHUBUT LEY IX - N° 11 Consorcio Propietarios
CHACO N°4.821 Concejo Asesor Técnico; Mixto
BUENOS AIRES N°13.744 Entes Administradores MIXTO
ENTRE RIOS N°7.957 Ente Mixto
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8.1.2 - Proyecto de nuevo régimen de concesién de tierras

Dado que dentro de los nuevos objetivos estratégicos se plantea el mejoramiento de la
infraestructura y servicios basicos, se recomienda adjudicar las tierras fiscales, sean
provinciales o municipales bajo las modalidades:

1. Venta
2. Concesion de uso oneroso

En el primer caso la venta se efectuara con la presentacion y posterior aprobacion de
proyecto de uso Industrial, el valor de venta se calculara en base a:

1. Metros Cuadrados del Predio

2. Servicios presentes al momento de la venta

3. Ubicacion dentro del Parque (Ejemplo, cercania a accesos)
4. Valor Inmobiliario de Mercado

En caso de utilizar el modelo de Concesion onerosa de Tierras Fiscales, es decir se
pretende una remuneracion para el concedente, que se denominara canon de uso.

Se sugiere el siguiente esquema de base:

Combinando los aspectos de la superficie del terreno y las caracteristicas/condiciones del
mismo. En cuanto a la superficie se recomienda su clasificacion en tres rangos:

1) Menos de 2500 m?
2) Entre 2501 a 10000 m?
3) Mas de 10.001 m?
En cuanto a las caracteristicas/condiciones se sugiere establecer dos rangos:
1) Terreno en area consolidada (TAC)
2) Terreno en area no consolidada (TANC)

A continuacién desarrollamos un ejemplo tentativo, siendo 1 el valor del predio a precio de
mercado.

A fin de requerir la concesion la empresa solicitante, debe presentar proyecto de inversion e
impacto ambiental. Aquellas empresas con proyecto aprobados bajo la Ley 19.640 y sus
modificatorias podran anexar esta documentacion a fin de iniciar el proceso de concesion,
estara supeditado a la disponibilidad de tierras.

Una vez aprobado se estipularan los plazos siendo objeto de multa en caso de
incumplimiento y posterior revocacion de la concesion.

Dentro del reglamento del ente se definir4 el modelo de concesion teniendo en cuenta:

l. Plazo de Concesion
. Plazo de obra
1. Metros Cuadrados del Predio
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8.1.3 - Proyecto de nuevo régimen de contribuciones territoriales

Esta iniciativa persigue el objetivo de asegurar la sostenibilidad econémica del Parque
Industrial y Logistico, para lo cual es preciso:

Alcanzar un volumen de ingresos que permita afrontar los costos de funcionamiento
(alumbrado, higiene urbana) asi como las obras y tareas de mantenimiento y
reparacion de la infraestructura, sin necesidad de utilizar fondos recaudados en la
zona residencial.

Establecer los mecanismos regulatorios y administrativos por los cuales lo recaudado
en el Parque Industrial y Logistico sea destinado al sostenimiento del mismo.

Volumen de ingresos

Para lograr la primera meta, se deberia elevar el nivel de las contribuciones territoriales que
abonan los propietarios de parcelas ubicadas en el Parque, ya que el volumen actual resulta
claramente insuficiente.

En ese sentido, se recomienda comenzar por estimar un costo de funcionamiento y
mantenimiento acorde a la envergadura del parque. Dicho costo estara compuesto
basicamente por los servicios de alumbrado e higiene urbana, y el mantenimiento de las
calles y el alcantarillado.

El presupuesto estimativo puede realizarse tomando como parametro la cantidad de
luminarias y la extension de la red de cloacas y calles asfaltadas con las que debiera contar
el Parque, y considerar el costo estandar que el municipio conoce por su operatoria habitual
de mantenimiento urbano.

Es posible establecer tasas especificas, por ejemplo para mantenimiento vial, cuyo
devengamiento esté sujeto a que las vias para acceder a la parcela se encuentren
efectivamente asfaltadas, lo que hoy no se cumple en todos los casos.

Cabe sefialar que este principio de tasa sujeta a la prestacion efectiva del servicio se estaria
aplicando en el municipio con relacion al sistema de vigilancia por camaras de video, cuyo
régimen de contribuciones especificas ya se encuentra vigente pero no se aplica hasta que
el servicio esta operativo. De esta forma, se respeta el concepto de que los ingresos
corresponden a tasas por servicios especificos y no se trata de impuestos para fines
generales relacionados con la capacidad contributiva.

Lo contrario, es decir, el cobro de tasas por servicios no percibidos, deslegitima la obligacién
fiscal y puede restar motivacion para el cumplimiento por parte del contribuyente.

Gerenciamiento

Puesto que se trata de un Parque Industrial y Logistico de caracter pablico, donde el
régimen actual dispone la recaudacion de contribuciones municipales que representan
ingresos fiscales, y ante la inexistencia de entes de dicha naturaleza, entendemos que lo
mMAs practico en estas circunstancias es que la recaudacion y administraciéon de los fondos,
al igual que la gestion de las obras y servicios, sea ejecutada por el mismo municipio a
través de su Departamento Ejecutivo, y sus respectivas Secretarias y Direcciones
operativas.

La asignacion de los recursos recaudados en el Parque Industrial y Logistico al
sostenimiento del mismo debera ser materia de observacion permanente por parte del Ente
o Consejo de Administracion por establecerse en el mismo, segin se recomienda en este
informe.
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Para facilitar esta tarea de control participativo es preciso que exista precision y
transparencia en la informacion sobre la recaudacion y el destino de los recursos,
posibilitando la identificacién de las zonas en las cuales se invierten los mismos.

En el curso de este trabajo ha resultado imposible acceder a las cifras de gastos de
mantenimiento vial y alumbrado correspondientes a la Zona “D” (Parque Industrial y
Logistico), obstaculo que en caso de mantenerse, representard un impedimento para que
los principios enunciados se cumplan.
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8.1.4 - Proyecto de desarrollo de nuevos servicios a laindustria
Objetivos del Parque Industrial y Logistico

Facilitar a cada industrial la disponibilidad inmediata de un terreno para la construccion de
una fabrica o de un local mas adecuado a sus necesidades.

Permitir a las empresas contar con ciertos servicios comunes que cada una de ellas no
podria financiar por si misma (salén de exposicién y ventas, unidades de control de calidad,
salas de reuniones, salas de conferencias, restaurante, etc.). Creando, a través de la
localizacién concentrada de establecimientos industriales, las condiciones que permitan la
reduccién de los costos de inversién en infraestructura y servicios.

La instalacion, en el terreno delimitado, de servicios como bancos, correos, en los
empresarios del parque, practicamente una clientela cautiva.

Ventajas que presenta la creacién de un Parque Industrial y Logistico

El Parque Industrial y Logistico es estudiado en conjunto y planificado para evitar que se
presenten diversos tipos de problemas (calles estrechas, falta de lugares de
estacionamiento de vehiculos, insuficiencia de instalaciones de agua, electricidad, etc.)

El Parque Industrial y Logistico es facil de encontrar para personas que vienen de provincias
o del extranjero y quieren ubicar a una de las empresas o al conjunto mismo.

El Parque Industrial y Logistico funciona de acuerdo a un reglamento interno que impone a
las empresas que lo constituyen obligaciones respecto a las normas minimas de
funcionamiento y ambientales.

Servicios que deben tener prioridad
Transporte de larga distancia

M Acarreo de acopio de materias primas y elaboradas a almacenes regionales y de
estos a los centros de distribucién regional.

M Servicio de gestion de importaciones desde la colocacién del pedido hasta la
recepcion.

Almacenaje
M Deposito fiscal
Instalaciones para control aduanero.
Servicio de seguimiento de la evolucién del Stock.
Servicios y elementos de seguridad contra accidentes.

Servicios de vigilancia.

N N N ™

Sistema de saneamiento ambiental y limpieza segun estandares.
M Servicio de despacho.

Servicios Complementarios

M Servicio de seguro sobre mercancias.
M Estadisticas varias destinadas a todo tipo de requerimientos.

M Agentes de Aduana.
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Servicios Bancarios
¥ Cambio de Monedas

M Extraccién/Depositos
M Otros

Servicios Médicos

M Guardia permanente. Urgencias y emergencias.
M Farmacia
M Otros
Servicios Alojamiento y Gastrondmico
M Restaurantes
Otros Servicios
M Telefonia / Internet
M Vigilancia y seguridad.
M Acceso, calles internas, playones de estacionamiento y maniobras, e iluminacion.
M Estacion de pesaje.
M Salas de eventos empresariales, reuniones y capacitacion de uso coman.

Formacion para el trabajo

Se facilitara la vinculacion entre el sector productivo y los sectores de formacion,
capacitacion y entrenamiento laboral, asignando espacios a este fin, de forma de que la
oferta de educacion para el trabajo tenga una mayor ligazén a las necesidades de la
industria, y los empresarios dispongan de mano de obra calificada y adecuada a sus
requerimientos
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8.1.5 - Proyecto de nuevo régimen de gestiéon de residuos industriales

Es necesario modificar el sistema de disposicion de los residuos generados por las
industrias, que no presenta ningun tratamiento diferenciado respecto de los residuos
domiciliarios de la localidad, y que basicamente consiste en relleno sanitario o actividades
irregulares de separacién y exportacién al continente sin transformacién, pero en ambos
casos sin proveer de un mecanismo de monitoreo continuo.

En la actualidad autoridades del municipio han comunicado iniciativas préximas a
concretarse tendientes a separar parte de la basura y realizar una incineracién con fines de
generacion eléctrica.

Aun asi, se considera que la base de cualquier modelo de gestion debe ser un régimen que
permita a la autoridad controlar todas las etapas del proceso, desde la generacion hasta la
disposicion final o extraccion fuera de la provincia. De esta manera se obtiene la informacion
necesaria para un adecuado gobierno del sistema, a la vez que se determinan las
responsabilidades sobre lo actuado por cada parte interviniente.

Para ello, es necesario establecer dos tipos de regimenes, instaurados mediante normas de
cumplimiento obligatorio cuyo control debe ejercerse constantemente:

v" Régimen de habilitacion de los prestadores de servicios ambientales, entre los
cuales se cuentan los recolectores-transportistas, separadores-clasificadores y
transformadores o recicladores.

Actualmente se observa una imprecision en el uso cotidiano de las distintas
denominaciones, ya que en distintos documentos se hace referencia a “recicladores”,
a los que informalmente se llama “acopiadores”, pero en rigor son simplemente
recolectores (transportistas) o separadores/clasificadores (el acopio en si no es una
actividad que produce ingresos, sino que es un paso previo a la transformacion,
venta o disposicion final), cuya actividad concluye (desde la dptica provincial) en la
extraccion del residuo sin procesar, o bien en su venta a industrias que lo utilizan
como materia prima.

De acuerdo a la informacién relevada no existen en el territorio provincial
establecimientos dedicados por entero a una actividad de reciclaje de residuos
propiamente dicha.

v' Régimen de documentacion de operaciones, mediante la emision de certificados por
parte de los distintos prestadores de servicios, permitiendo asi el monitoreo del
circuito completo; en la préactica, implica que quien retira residuos de un
establecimiento industrial emite un certificado, entregandole un ejemplar del mismo a
la empresa generadora del residuo constancia de la operacion, y luego el relleno
sanitario, o la planta de reciclaje segun corresponda, emite a su vez un certificado,
entregando un ejemplar al transportista del cual lo recibe.

De esta forma se establece un mecanismo de responsabilidad concatenada, que
funciona en conjunto con los registros habilitantes previamente mencionados, ya que
del respeto de este régimen depende la permanencia del prestador del servicios
ambientales en el registro habilitante.
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Gastos en el Parque

BACHEO

2.500.000

2.000.000

1.500.000

1.000.000

500.000

Reparacion y Bacheo Mixto (30% Industria) Industria

Gastos en tratamientos de residuos

Los gastos en los cuales el municipio incurre para realizar el tratamiento de los residuos son:

M Costo anual para Industria en Categoria Generadores Mixtos es de $ 554.645.-

M Costo anual para Categoria Generadores Industriales es de $2.130.154.-

Debido al nivel de gasto que asume el Municipio es necesario modificar la actual gestion,
para asegurar la adecuada recoleccion y la correcta disposicion final de residuos
industriales, sin aporte de financiamiento publico

Fomentar la inversion privada para incorporar plantas de tratamientos de residuos: Plantas
de separacion, reciclado y transformacion de principales residuos generados por la industria:
papel, carton, plasticos

Evitar el enterramiento y su venta al continente sin transformacién
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8.2 - Desarrollo de los Proyectos de Inversion

8.2.1 - Proyecto Adecuacion Infraestructura basica
Sobre lo desarrollado en el punto 2 se define las inversiones en infraestructura de base que
deben ser provista por el municipio y con alternativa de financiamiento por:

M Inversion publica.

M Financiamiento del Programa Nacional de Parques Industriales del
Bicentenario.

M Tributos recaudados en concepto de tasas a las empresas instaladas en el
Parque.
Red vial

En los sectores D y F teniendo en cuenta las necesidades de carga y descargase debe
considerar la ejecucion de un plan de pavimentacion, el cual se prevé en 12.000 ml (metros
lineales) de asfalto, lo que incluye las calles existentes asi como apertura de nuevas calles.

Se deben pavimentar 60.000 m? de calles del sector D y 52.000 m2 correspondientes a las
areas en consolidacion y ello implica el relleno de 0,7 metros de profundidad con tierra
compactada

Es preciso conocer ademas la prevision de inversiones para el mantenimiento de calles de
tierra (por 15 cuadras), del asfalto y bacheo.

Desagles de pluviales, cloacales y gas

La evacuacion de pluviales se ha concebido de manera que los pluviales existentes se
extiendan

Las modificaciones que se puedan realizar se efectuaran segun el proyecto hidraulico, el
cual asegurara que no se afecten las condiciones de los flujos aguas arriba del area de
proyecto.

Para el caso de la red pluvial los costos estimados de obra son:
M Red cloacal y pluviales.................. 1060 $/ml
M Reddegas.........cocoviriiiiniininannnnnn, 700 $/ml

Sobre la base de la superficie a pavimentar en el area de consolidacion estimamos 7500 ml
de red de servicio de gas y cloacal con un presupuesto de $13.200.000.-

En el sector D, se debera hacer una inversion para mejorar la red de drenaje pluvial y
cloacas, debiendo generar obras estimadas en 2400 ml y con un presupuesto de
$2.600.000.-

Siendo el total de inversion en Gas, Pluviales y Cloacas de $15.800.000.-

La zona tiene colapsada la red de desagues cloacales, con lo cual se debera prever la

inversion para el tendido de la red de servicios en las areas que estan adicionandose a la
superficie que tiene el Parque Industrial y Logistico en la actualidad.
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[luminacién

Se procederd a reformular el diagrama de tendido de iluminacion publica con un sistema
adecuado, compatible tanto con los requerimientos de trabajo como de seguridad.

Los costos de tendido eléctrico son:
M Redeléctrica........cccoveevevina. .. 640 $/ml

Si bien esta definido que la acometida de distribucion de energia eléctrica corresponde a
cada usuario, el tendido de la red eléctrica troncal, estimada sobre la base de 7500 ml,
conlleva una presupuesto de gastos por $4.800.000.-

Otras mejoras

Estan previstas obras menores, tales como el retiro de viviendas precarias sobre calle
Sarmiento y reubicarlas - sélo 12 de 30 casillas son transportables.

Existe un pedido del sindicato de trabajadores de las fabricas para que se instale un puente
peatonal sobre Ruta Nacional 3 a la altura de la planta de BGH, especialmente si se
concreta la adquisicion de un predio del otro lado de la ruta por parte de esta firma.
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8.2.2 - Proyecto de Nuevas Infraestructuras y Servicios publicos
Mejoras a considerar en el proyecto

Del diagnéstico que esta iniciandose con este proyecto, se advierte la carencia de
instalaciones y servicios que se consideran indispensables para un Parque Industrial y
Logistico y Logistico como el que se pretende concretar.

Entre ellos se contarian los siguientes:

= Estaciones de servicio de combustible y mantenimiento de automéviles
particulares y camiones

= Parador para descanso, alimentacién e higiene del personal transportista
= Playas de estacionamiento para automdviles particulares y camiones
= Talleres de mantenimiento y repuestos para los vehiculos de carga

= Comedores o establecimientos gastronémicos para el personal de las fabricas y
visitantes

= Plantas de tratamiento de residuos y efluentes
Las mejoras a realizar se deben abordar desde cuatro frentes:
M Adecuacién de servicios basicos
o Asfaltos
o Cloacas
o Desagues pluviales
o Gas
o Red Eléctrica

o Red de agua para incendios

M Gestién de Emergencias:
o Destacamento de bomberos con camién hidrante
o Desarrollo de procedimientos de gestion de riesgos y emergencias

o Formacion de brigadistas en las empresas del predio en funcién de los
riesgos existentes

o Integracion de un equipo de coordinacion inter-empresas para gestion de
emergencias

o Sala de 1° Auxilios con ambulancia

o Disefios de calles y mantenimiento, previendo la circulacién de emergencias,
vias de evacuacion rapidas a los centros de atencion existentes.

o Sistema de monitoreo por cctv

Atencién de siniestros

Para la superficie que posee el parque Industrial y Logistico de Rio Grande y por la cantidad
de empresas que lo componen requiere un Edificio de 200 m? mts y 6 mts de alto (Aprox).
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Por otra parte es primordial incluir unidades contra incendio que pueden ser:

Del tipo Ford F-4000 para tres bomberos equipados, con un tanque de agua de 1.500 lts y
una bomba de alta/baja presion (entre 6 y 40kg) mas herramientas y accesorios varios. Con
un costo Aprox de $ 800.000.-

Otra opcion Camion Mercedes Benz 1720, con doble cabina para cinco/seis Bomberos, un
tanque de agua con capacidad de 4.000lts, bomba incorporada de alta/baja presién (idem a
la anterior) con cinco salidas de agua. Con un costo Aprox de $ 1.250.000.-
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8.2.3 - Proyecto Ampliacion del parque

Teniendo en cuenta el proceso de ampliacion del parque industrial, es estratégico desarrollar
el &rea sobre la margen de la ruta 3, ya que tiene un posicionamiento estratégico, facil
acceso e integracion con la ruta de acceso.

Mapa n°6
Ubicacion del area actual y expansion de Parque Industrial y Logistico Rio
Grande
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Definicion del plan de adecuacion de laribera

Con respecto a la Zona F demarcada en el mapa 6, cabe destacar que serd necesario
realizar un estudio técnico en cuanto a la factibilidad de utilizacion de la Zona F demarcada
en el plano 6 que esta lindera con la margen del Rio Grande.

Con el fin de construir un muro riverefio que le otorgue al &rea la proteccion necesaria 'y
evite la inundabilidad de los predios.

Mapa n°7
Sistematizacion de la margen del Rio Grande
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8.3 - Fuentes de financiamiento

Iniciativa privaday alianzas estratégicas

Como fuera sefalado en los capitulos previos, es factible encauzar el interés de empresas
privadas y distintas instituciones por prestar servicios de apoyo (tales como mantenimiento y
reparacion del parque automotor, gastronomia, sucursal bancaria) y servicios técnicos de
valor agregado (ensayos, disefio), captando de esa manera nuevas inversiones en el
Parque.

En algunos casos la puesta en marcha de estas actividades puede ser procurada mediante
convenios con organizaciones especializadas. En los aglomerados productivos mas
consolidados es habitual que las empresas y distintas instituciones publicas y privadas
sumen esfuerzos, en forma de aportes monetarios y cesion de equipamiento, espacio fisico,
etcétera, para la instalacion de escuelas-taller en las que se prepare personal para
desempefiarse en los oficios demandados por la industria.

Financiamiento gubernamental

Existen distintos programas gubernamentales que tienen entre sus objetivos proveer de
subsidios y préstamos en condiciones ventajosas para afrontar el costo de inversiones
destinadas a mejorar la infraestructura productiva colectiva o individual de las empresas.

Entre dichos instrumentos se destaca por su especificidad el Programa de Parques
Industriales del Bicentenario, dependiente del Ministerio de Industria de la Nacion.

El Gobierno de la Provincia y la Municipalidad han iniciado gestiones para la incorporaciéon
del Parque Industrial y Logistico de Rio Grande al Registro Nacional de Parques
Industriales, como primer paso para acceder a dichos beneficios. Una vez completado el
tramite, se podran solicitar al Estado Nacional créditos y Aportes No Rembolsables para
solventar inversiones de infraestructura comuan dentro del parque, y de mejoras necesarias
en los predios de las fabricas.

Asimismo el programa nacional de Parques Industriales ofrece la posibilidad de que el
Ministerio de Planificacion Federal, Inversion y Servicios tome a su cargo la realizacion de
obras necesarias fuera del Parque, tales como tendido de redes de servicios, accesos
viales, etcétera.

Luego, la participacion en el programa habilita a las empresas establecidas, asi como a las
interesadas en instalarse en el Parque, a obtener créditos no bancarios a una tasa reducida,
entre otras ventajas.

Por otro lado, hay otros regimenes y programas de los Ministerios de Industria y de Ciencia,
Tecnologia e Innovacién Productiva de la Nacién, que en casos particulares, sin estar
dirigidos especificamente a Parques, pueden dar financiamiento conveniente para
agrupamientos industriales de caracter sectorial o complejos productivos de arraigo local (en
especial cuando estén integrados por pequefias y medianas empresas de una cadena de
valor).
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Estos programas podrian aplicarse para contar con aquellas instalaciones complementarias
gue no resulten atractivas para proveedores comerciales, que podrian ser gestionadas en
forma asociativa, y que contribuyan a la operatoria de las empresas, tales como espacios
para capacitacion y préacticas formativas del personal, centrales de suministro eléctrico,
plantas de gestibn ambiental, laboratorios de investigacion y desarrollo, calibracién o
ensayos, etcétera.

8.3.1 — Cuadro resumen de los Proyectos de Inversidon

8.2.1 - Proyecto
$ 69.500.000.- Adecuacion
Infraestructura basica

Asfaltos (Estimacion en
12.000 ml)

8.2.1 - Proyecto
Cloacas, pluviales y gas $ 15.800.000.- Adecuacion
Infraestructura basica

8.2.1 - Proyecto
Red Eléctrica $ 4.800.000.- Adecuacion
Infraestructura basica

8.2.1 - Proyecto
$ 3.500.000.- Adecuacion
Infraestructura basica

Edificio Servicios
Comunes

8.2.2 - Proyecto de
Edificio Bomberos $ 1.250.000.- Nuevas Infraestructuras
y Servicios publicos

8.2.2 - Proyecto de
Autobombas (2) $ 2.050.000.- Nuevas Infraestructuras
y Servicios publicos
Estudios de factibilidad

Sistematizacion de la margen ) 8.2.3 - Proyecto
del rio Grande ISR ampliacion de parque

Ampliacion de red cloacal
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8.3.2 — Cuadro resumen de financiamiento de los Proyectos de Inversion

Inversion publica.

Financiamiento del

SO B3 |2 Programa Nacional

Provincia: de Parques
Proyecto de o ;
Municipalidad: Industriales del
adecuacion de -, . )
; CP Construccion de los Bicentenario.
infraestructura Accesos viales
basica : Tributos recaudados
Empresa en concepto de tasas
concesionaria. a las empresas
instaladas en el
Parque.

Inversion publica.

Financiamiento del
Programa Nacional
de Parques

Proyecto de Industriales del

nuevas cp Municipio de Rio Bicentenario

infraestructuras y Grande: :

servicios publicos Tributos recaudados
en concepto de tasas
a las empresas
instaladas en el
Parque.

Proyecto de - ) Inversion publica
S Municipio de Rio recuperada con lo
ampliacion del CP

Grande: recaudado con el

Parque 0z
q canon de concesion.
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