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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:

A

A
A
A

> >

Demanda insatisfecha de predios para radicacion o ampliacién de plantas
Débil control sobre los impactos ambientales negativos
Inexistencia de una administracion auténoma 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.)

des



Proyectoi Di agn-sti co y Pl aarcempletdrel dasarcollo del Parque Industrial y Logistico
de R20 Grandeo

Objetivos y Alcance del proyecto

Los objetivos del trabajo en curso son los siguientes:

A Diagnostico de la situacion actual del Parque Industrial y Logistico, en tematicas
relacionadas con: estado general de funcionamiento, organizacion para la gestion
y control, presupuestos, tareas de mejora pendientes, demandas insatisfechas,
antecedentes de normativas y ordenanzas.

A 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

Vv Reuvision 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 Definicion de trabajos a realizar para mejoras de calles (iluminacién, desagues,
accesos, provision de servicios generales como retiro de residuos y su disposicion
final, catering al personal vy visitantes

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

VvV Analisis 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 Elaboracién de los planes de accion 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 Krugmanen 1991, fenf ati za nuevos aspectos como | os
econom2as de aglomeraci -no. Adem8s de | as distae
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 11 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).

1
|
:
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1
:
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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
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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 pl8stico, 45 se computan para el
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

rub

regul ares devengados en 2011 por el(CuadooMNjflunt o de

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 afo 2011 |l a recaudaci - nndida poaol corr es

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:

A Tasa de Inmuebles Improductivos: mediante la Ordenanza 2934/2011, penaliza
aqguell os inmuebles ubicados en | a Secci - -n
econdmica.

=1

A 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:

1 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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1 ACOPIADORAS

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

1 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.

1 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

Promedio mensual

B1-Electronicas | B2-Acopiadoras | B3-Plasticas | B4-Textiles | TOTAL por tipos
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%

Vol

u mi

NoOSsSo0sS O

* 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

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
iDdO es de ent r e?dép2rdliengdo dé [a BonaUrSiddttasque 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
manteni miento urbano de | a Zona ADO6, ya que el
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

1.5.17 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

17



Proyectoi Di agn-sti co y Pl aarcempletdrel dasarcollo del Parque Industrial y Logistico
de R20 Grandeo

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:

1 . Industrias

2.Log2stica y Aparadas de camiones?o

3 . Recicladores

4 . Bases de empresas de servicios petroleros y de construccion

5 . 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 i 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:

A Superficie requerida,

A 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.

A Capacidad financiera de la empresa para realizar la inversion propuesta

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

A Cantidad de empleo directo por crearse,

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

A Necesidad de reubicacién, 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 | a adj udi dasdaitotaldadie los regusitos a 0 :
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. Aprobaciéon de la Comisién de Planeamiento Urbano: La Comision 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
Ali bre deudao.

Cump

Dictamen para el otorgamiento definitivo de la titularidad: c on ieblr eildeuda o,

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

I ndustrialesd sino distintas reglamentaciones

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 iLas Vi ol et as 0. La Ordenanza

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 fAManifest
informacion 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 lagestiond e |  d e n oPaiqueadndustriafily Logisticoo s e
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

Na c i on aParq® Industriafiy Logistco, Cr ea Log2stica y Zona Pri
denominado fAPol 2gono | ndu sQCabeisaiblar e este Pargdesnbanci a
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 | ado, existen a | a fechdéd,cotr8spopdierdoul ant ¢
a los siguientes perfiles:
A Microemprendimientos (caracterizados como tales por requerir superficies menores a
2.500 m2): 16

Bases operativas de empresas de servicios petroleros y de construcciéon: 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 21 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 serza cubierta en parte mediante
Acci -no, del cual, m8s all 8 del surgimiento de
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:

A 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
| a Zona fADO, t eni endecagaydescaga tledbielesa s necesi dé

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 colocacién 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:

A Estaciones de servicio de combustible y mantenimiento de automoviles
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 o establecimientos gastronémicos para el personal de las fabricas y
visitantes

A Plantas de tratamiento de residuos y efluentes
A Servicio de recoleccion diferenciada y recuperacion o reciclaje.
Las mejoras a realizar se deben abordar desde cuatro frentes:
R Adecuacion de servicios basicos

0 Asfaltos

0 Cloacas

o0 Desagues pluviales
o Gas

o Red Eléctrica
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(0]

Red de agua para incendios

R Gestién de Emergencias:

(0]

(0]

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

R Planificacion y desarrollo de propuestas para manejo de residuos

(0]

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

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

R Planificacion y asignacion de superficie para servicios Industriales

(0]

o O o o

R Otros

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 31 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 .

3.17 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:

é é é 30 U$S/m?

D

Relleno compactado:é é

7

é é é .20 U$S/m?

D
D

Membrana geotextil:é € .

Asfaltoé é é 6 é é é . . .......120 U$S/m?

Suelo para plazoleta de contenedores:é é é é 1 8 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:

R Retiro de suelo vegetal®2ééééé
+

Cord-n cunet a

R
R Asfaltoéééééééééééééééé? 466
R

Material de aporte
A Base Subrasanteé¢d
A Base Dr eanan tl@3ssmd

vereda de

é

e

z

e.

7

e

80

$

é. .37 $/ m

éé
cmééééaqas $/ ml
/ m

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 Clasificacién: Hormigén tipo H30, resist e nci a

Kg/cm2.Contenido minimo de cemento: 420 kg/cm3. Razén agua - cemento maxima: 0.45

caracter2zstica

29

m2ni |



