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1. INTRODUCCION

El presente documento constituye el informe final de avance en el marco del
Proyecto Plan Parque de la Cabecera y da por concluido el trabajo técnico
contratado con la entrega de |la Tarea 4: desarrollo y fallo del concurso urbano
de ideas. Este informe retoma y profundiza los insumos y conclusiones presentadas
en el Informe Parcial (Tareas 1-3), manteniendo la metodologia, criterios y formato
adoptados en ese entregable y aportando la documentacion, el analisis y las
determinaciones necesarias para apoyar la formulacion y ejecucion del masterplan
que se derive de la propuesta ganadora.

1.1. Objetivos y estructura del informe de avance

1.1.1. Objetivo general

Analizar y validar la propuesta ganadora del concurso urbano que servira
como la base técnica, financiera, normativa y de gestion que permita la formulacion
y ejecucion del masterplan de la Manzana 16 y su entorno.

1.1.2. Objetivos especificos

e Verificar el cumplimiento de las bases del concurso: Comprobar que la
propuesta ganadora satisface todos los requisitos formales, técnicos y de
entrega establecidos en las bases, documentando items cumplidos vy
pendientes en un acta de conformidad.

e Caracterizar y dimensionar los usos de la Manzana 16: Desagregar los usos
propuestos (cultura, comercio, vivienda, oficinas, espacios multiuso, etc.) y
estimar superficies por uso y por etapa para conformar el programa espacial.

e Estimar la demanda potencial del proyecto: Evaluar la demanda prevista para

usuarios, eventos y servicios mediante escenarios
(conservador/base/optimista) y presentar la metodologia y supuestos
aplicados.

e Evaluar impacto ambiental y las propuestas de mitigaciones: Analizar
impactos directos e indirectos, asi como el alcance del estudio ambiental
requerido.

e Analizar la propuesta de etapabilizacion del masterplan evaluando eficiencia
de costos para el Estado, inversion requerida y cronograma por fases.



e Definir y comparar modelos de financiamiento: Analizar alternativas (PPP,
concesiones, fideicomisos, captura de plusvalia, incentivos) y priorizar
mecanismos segun viabilidad y riesgo.

e Proponer modelos de gobernanza y gestién institucional: Plantear estructuras
de gestion (entidad mixta, fondo patrimonial, consejo publico-privado) con
roles, responsabilidades y mecanismos de control y rendicion.

e Identificar y formular modificaciones normativas necesarias: Sefialar cambios
urbanisticos o regulatorios que habiliten la propuesta y esbozar la hoja de
ruta para su tramitacion.

1.2. Metodologia de trabajo y enfoque general

La metodologia de trabajo aplicada en esta Tarea 4 se basa en la revision
sistematica y critica del proceso del concurso urbano desarrollado y de las
propuestas presentadas, manteniendo plena continuidad con la linea metodologica y
los insumos consignados en el Informe Parcial. Partimos de la documentacién y las
actas generadas en las etapas previas —diagnostico, proyecciones y bases del
concurso— como linea base para evaluar la coherencia entre las bases definidas, la
convocatoria realizada y las soluciones propuestas por los equipos participantes.
Este enfoque asegura trazabilidad y permite identificar con claridad dénde las
propuestas se alinean con los objetivos estratégicos o, por el contrario, requieren
ajustes técnicos, normativos o de alcance.

El analisis de cada propuesta incorpora una lectura técnica multidimensional
y estrictamente interdisciplinaria: ademas de la verificacion y la valoracion
arquitectonica y urbanistica, se realizan analisis econdmicos y de gestion que
evaluan la factibilidad financiera, los modelos de financiacion propuestos, la captura
de valor y la sostenibilidad operativa. El objetivo no es solo criticar sino diagnosticar
fortalezas, riesgos y vacios técnicos y financieros que impidan la transicion de una
idea de concurso a términos de referencia del masterplan.

La critica y las posibilidades de mejora se construyen desde la practica y la
implementacion: cada observacion técnica y econdmica viene acompafiada de
alternativas operativas y de gestion que reduzcan riesgos, mejoren la viabilidad
financiera o incrementen el impacto social y ambiental positivo. Estas
recomendaciones contemplan medidas correctivas de distinto alcance —desde
ajustes en el programa y la etapabilizacién hasta propuestas de modificacion
normativa y estructuras de gobernanza—, y se estiman sus implicancias temporales,
institucionales y presupuestarias. Este trabajo de mejora se orienta a dejar la



propuesta ganadora en condiciones de ser desarrollada y negociada con
potenciales socios sin perder control publico ni coherencia estratégica.

Como cierre operativo, la metodologia incorpora la definicién de préximos
pasos y la hoja de ruta para la fase pre-masterplan: validaciones técnicas
adicionales requeridas, estudios complementarios prioritarios (instrumentos
ambientales, estudios de trafico y logistica, analisis de mercado detallado) y las
verificaciones financieras necesarias para asegurar la bancabilidad del proyecto. Se
propone también una estrategia de relacionamiento con potenciales inversores y
actores publicos y los criterios de monitoreo y las métricas esenciales que deberan
acompanar la transicion desde la propuesta ganadora hacia la formulacion del
masterplan, garantizando transparencia, rendicion y seguimiento durante la
implementacion inicial.



2. TAREA 4: DESARROLLO Y FALLO DEL CONCURSO URBANO

2.1. Diagnoéstico y analisis de contexto

El analisis desarrollado hasta aqui constituyé l|la base técnica vy
técnica-participativa sobre la que se disefid y ejecutd el concurso urbano. El trabajo
precede al proceso competitivo e incluyd: el relevamiento de la oferta existente y de
la capacidad instalada regional, mas de 70 entrevistas con actores publicos vy
privados, el mapeo de stakeholders, benchmarks nacionales/internacionales y la
formulacion de los lineamientos estratégicos y las bases técnicas del concurso.

Esos insumos (recopilados en el Informe Parcial) orientaron la definicion del
programa buscado, los criterios de evaluacion y las exigencias relacionadas con
sostenibilidad, conectividad, flexibilidad programatica y viabilidad
econdmico-financiera, y sirven ahora como marco de referencia para validar las
propuestas recibidas y derivar los pasos de transicion hacia el masterplan.

2.1.1. Revision de la informacién recopilada en etapas anteriores

El Concurso surge del acuerdo firmado entre el Gobierno de la Provincia de
Santa Fé y el Colegio de Arquitectura de la Provincia de Santa Fé (CAUPSF), cuyas
bases fueron publicadas en la Plataforma de Concursos del Colegio.

Se planteé el siguiente Cronograma, otorgando 40 dias habiles (59 dias
corridos) para la realizacion del mismo por parte de los concursantes:

e 10 de junio: apertura del concurso e inicio del plazo para inscripcion.
e 23 de junio: fecha final para la primera ronda de preguntas.
e 27 de junio: respuestas de la primera ronda de preguntas.

e 10 de julio: fecha final para la segunda ronda de preguntas y publicacién del
listado para el voto del jurado.

e 15 de julio: respuestas de la segunda ronda de preguntas.

e 16 de julio: apertura de recepcién de trabajos y apertura de recepcidon de
votos del jurado.

e 24 de julio: fecha final para la tercera ronda de preguntas.
e 28 de julio: respuestas de la tercera ronda de preguntas

e 6 de agosto: cierre de inscripcion al concurso. (fecha actualizada)



e 8 de agosto (13:00 hs): cierre de recepcion de trabajos y cierre de recepcién
de votos del jurado. (fecha actualizada)

e 22 de agosto: fallo del jurado y comunicacion de los resultados.

De la primera ronda de preguntas surgieron 28 consultas que fueron
respondidas por la organizacion entre las mas relevantes figuran la delimitacion y
alcance del area de intervencion y si las viviendas existentes debian ser
conservadas o podian considerarse relocalizables, las especificaciones
programaticas (confirmacion de la capacidad de la sala principal en 5.000
espectadores y flexibilidad/modulabilidad del recinto), las escalas y formatos de
entrega de paneles y la posibilidad de afadir planos a mayor escala, y varias
consultas sobre prorrogas de plazo y acceso a la documentaciéon (planimetrias y
archivos 2D/3D). Estos temas fijaron el marco interpretativo del concurso para los
participantes.

De la segunda ronda de preguntas surgieron 22 consultas; las cuestiones
mas relevantes aclararon la condicion del area como terreno disponible
(confirmacion de que la manzana se entiende como terreno liberado y que la
relocalizacion habitacional se abordara en una etapa posterior), la inscripcién y
requisitos de matriculacion (quién debe estar matriculado y la figura de
colaboradores/asesores), la posibilidad de reformular trazados viales (Av. de los
Platanos) y la aceptacion de propuestas que propongan nuevas calles o
transformaciones peatonales, y se reiteré la prérroga oficial (extension del plazo
hasta el 8 de agosto de 2025). Estas respuestas consolidaron reglas formales y
alcance proyectual.

Por ultimo, en la tercera ronda de preguntas surgieron 11 consultas;
destacaron aclaraciones técnicas y juridicas clave como la linea de ribera y el
camino de sirga (se sugirié considerar provisoriamente una franja de afectacion de
15 m desde la ribera), la situacion del espigdn (infraestructuras operativas fuera del
objeto del concurso salvo reconocimiento de restricciones si se incluyeran), la
normativa sobre el video obligatorio y precisiones sobre estacionamiento / estacién
fluvial / accesos verticales.

Finalmente, al dia de la fecha de recepcion de los trabajos se realizo el
conteo que dié como resultado la presentacion de 112 trabajos totales, de los que
surgen 3 (tres) primeros premios y 8 (ocho) menciones.

En el apartado “Capitulo Il: Condiciones Particulares” de las bases publicadas
del concurso, se pone de manifiesto la discontinuidad infraestructural (vial y de
espacios publicos) que presenta el area de estudio, condicionada por su posicion
jurisdiccional limitando entre los dos municipios (Rosario y Granadero Baigorria).



En este contexto de complejo desarrollo es que se promueven una serie de
acciones que buscan la vinculacion funcional de ambas jurisdicciones, a partir de la
creacion de nuevos espacios publicos, integracion del frente riberefio y planificacion
de desarrollos residenciales y de soluciones habitacionales de alta mixtura que
puedan también dar respuesta a la problematica social del barrio Remanso Valerio.

El abordaje integral de estos aspectos infraestructurales, de vivienda,
regeneracion paisajistica y creacién de espacio publico es el caracter estratégico
que se busca en la intervencion propuesta mediante este llamado a concurso, que
busca ser un caso testigo de regeneracion del desarrollo urbano contemporaneo.

Como objetivo especifico se establece el disefio e implantacién del “Nuevo
Complejo Cultural del Parque de la Cabecera” que responda a la creciente demanda
de infraestructura cultural en el area, a la vez que se posicione como un
equipamiento de referencia metropolitana, pudiendo resolver la integralidad del
complejo a la vez de su articulacion con el parque circundante y el borde riberefo.
Las intervenciones deberan potenciar el paisaje riberefo, fortalecer la integraciéon
urbana y promover una nueva centralidad cultural que articule infraestructura,
ambiente y comunidad.

Como lineamientos a considerar en el proyecto se establecen:

e Diseno del nuevo complejo cultural: arquitectura contemporanea que
incorpore criterios de sustentabilidad ambiental, flexibilidad programatica y
adaptabilidad funcional.

e Definicion de estrategia de implantacion urbana para el Nuevo Complejo
Cultural: integrando el disefio de los espacios publicos adyacentes con
criterios de calidad paisajistica, accesibilidad universal y versatilidad
funcional, pudiendo proponer una nueva geometria vial en relacion a las
necesidades propias del proyecto.

e Preservacion y valorizacidon de las condiciones paisajisticas del entorno
ribereno: incorporando criterios técnicos que aseguren la estabilidad fisica de
la barranca y promuevan su integracion con el sistema ambiental de la ribera.

e Incorporacion de infraestructuras de uso publico destinadas a la
contemplacion y disfrute del paisaje: que den respuesta a las necesidades
recreativas de la poblacién local y refuercen la funcidén social del espacio
publico.

e Mejora de la conectividad transversal con el frente fluvial: a fin de facilitar la
accesibilidad y fortalecer la relacion activa entre ciudad y el rio.



Fomentar la localizacion de actividades complementarias al uso cultural y
turistico: aportando a la sostenibilidad econdémica, operativa y de
mantenimiento del sector.

Garantizar la continuidad del corredor costero recreativo: consolidando su rol
como eje articulador del sistema publico metropolitano riberefio.

Como aspectos adicionales a considerar en el proyecto, se plantean:

Disefilo escénico con apertura dual: Posibilidad de apertura del escenario
hacia el interior y el exterior simultaneamente, facilitando la realizacién de
espectaculos masivos al aire libre y realzando el paisaje riberefio.

Propuesta de imagen nocturna del conjunto: se sugiere incorporar
visualizaciones o criterios de disefio que contemplen la imagen nocturna del
edificio y su entorno inmediato con la posibilidad de proyectar contenidos
mediante técnicas de video mapping sobre la envolvente arquitecténica.

Integracion del paisaje y la infraestructura verde: Las propuestas deberan
incluir estrategias de disefio ambiental que promuevan un entorno
sustentable, resiliente y armédnico, promoviendo el confort térmico, la
biodiversidad urbana y la mitigacion de impactos ambientales.

A su vez, se establecen criterios generales de valoracion de propuestas que

contemplen:

Innovacion proyectual: interpretaciéon pertinente y creativa del caracter
metropolitano del complejo, su vinculo con el paisaje y su potencial simbdlico
como nuevo hito cultural en la ribera del Parana.

Sustentabilidad y resiliencia: estrategias proyectuales orientadas a la
eficiencia energética, la gestion responsable de los recursos, la adaptacion al
entorno natural y la integracion de soluciones basadas en la naturaleza.

Equilibrio entre funcionalidad vy flexibilidad: contemplando tanto Ia
especificidad de los usos como su eventual reconfiguraciéon en el tiempo.

Viabilidad técnica y economica: factibles de materializar en términos
constructivos, de mantenimiento y de gestion operativa.

Articulacion programatica y escala de los espacios: adecuada jerarquizacion
de los espacios en relacion con el uso, valorando la correcta orientacion de
los distintos componentes del conjunto, su integracion al parque circundante
y su capacidad para albergar actividades culturales, educativas, recreativas y
espectaculos al aire libre.
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Las bases orientan la materializacion del proyecto en el apartado “Enfoque
para la materializacion del proyecto” hacia una imagen sdlida, sobria y duradera de
caracter institucional, a la vez que promueve técnicas y materiales de bajo impacto
ambiental que prioricen recursos regionales, con tecnologias de facil disponibilidad
local, bajo mantenimiento, rapida ejecucion y que permitan posibles ampliaciones o
reconfiguraciones funcionales a lo largo del tiempo.

Se establece un apartado particular en las bases correspondiente al
“Caracter Paisajistico y Vinculo con la Naturaleza”, que busca promover un enfoque
sensible hacia el paisajismo y la conciencia ambiental, alentando la seleccion de
especies nativas, combinacion de diversos estratos vegetales, corredores bioldgicos
e implementacién de infraestructuras blandas, entre otros.

2.1.2. Respuesta de las propuestas a desafios identificados

Se realizé un andlisis individual y comparativo de los 3 (tres) primeros
premios en funcién a cdémo dan respuesta a los desafios identificados y con el
objetivo de poder realizar una proyeccion y planificacion estratégica sobre la
propuesta ganadora, potenciando su implementacion a futuro.

1° premio: Centro Cultural Fluvial “El Remanso”

Figura 1: Proyecto Centro Cultural Fluvial “El Remanso” - Vista NO

Fuente: Plataforma de concursos del Colegio de Arquitectura y Urbanismo de la Provincia de
Santa Fe

https://concursos.capsf.ar/concursos/borde/ganadores

La imagen principal del proyecto sobre el borde riberefio revaloriza una
estética de identidad portuaria e industrial del litoral, con un volumen horizontal y
sélido respetando la escala de borde fluvial y de los artefactos portuarios. Se
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destaca este gesto como revalorizacion de la identidad local, que denota la
comprension del sitio de implantacién y de su historia particular. La imagen principal
se plantea de noche, con el proyecto como una caja iluminada visible desde el rio,
con una fuerte presencia y caracter simbdlico.

Como virtud particular de este proyecto, se propone la nueva bajada nautica
en el barrio Remanso Valerio, generando un acceso nautico y nodo turistico como
punto de convergencia social, siendo este punto altamente valorado de acuerdo a la
necesidad de atender la problematica social del Barrio.

A partir de la decision de posicionar el edificio hacia el Este, se libera suelo
urbano y genera una continuidad peatonal norte-sur entre Rosario y Granadero
Baigorria.

Se propone un basamento de hormigén con actividades mas duras (auditorio,
sala de ensayo y escuela) liberando suelo de la planta baja para los usos mas
abiertos, flexibles y publicos, planteando la circulacién interna del edificio como una
experiencia de recorrida.

Figura 2: Proyecto Centro Cultural Fluvial “El Remanso” - Bar publico y sala
de exposicion

Fuente: Plataforma de concursos del Colegio de Arquitectura y Urbanismo de la Provincia de
Santa Fe
https://concursos.capsf.ar/concursos/borde/ganadores

La flexibilidad de la propuesta se aloja, entre otras acciones, en el sistema de
gradas moviles y paneles modulares del auditorio que permiten la apertura del
escenario hacia el parque. De esta manera el publico mira con direccion visual hacia
al sudeste, con el rio y el puente Rosario-Victoria como telén de fondo. Con este
disefio se da respuesta a la consideracion de generar una apertura que facilite la
realizacion de espectaculos masivos al aire libre realzando el paisaje riberefio.
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Figura 3: Proyecto Centro Cultural Fluvial “El Remanso” - Vista hacia el Este

(Ve & vy L. i W e uin £ o F I wubvi inaeRvéncioen edbadh e, visTalRE BRONEIHACIA EL ESTE]
Fuente: Plataforma de concursos del Colegio de Arquitectura y Urbanismo de la Provincia de
Santa Fe

https://concursos.capsf.ar/concursos/borde/ganadores

En cuanto al requerimiento de “incorporar visualizaciones o criterios de
disefio que contemplen la imagen nocturna del edificio y la posibilidad proyectar
contenidos mediante técnicas de video mapping sobre la envolvente arquitectonica’,
la propuesta plantea el edificio como una “caja técnica” con envolvente efimera y
ligera como una membrana que reacciona a la luz y al clima.
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Figura 4: Proyecto Centro Cultural Fluvial “El Remanso” - Situacion del
parque en la orilla

Fuente: Plataforma de concursos del Colegio de Arquitectura y Urbanismo de la Provincia de Santa
Fe

https://concursos.capsf.ar/concursos/borde/ganadores

La materialidad de la pieza arquitectonica se plantea de hormigdén, dando
respuesta al requerimiento de imagen solida, sobria y duradera de caracter
institucional, de facil disponibilidad local y bajo mantenimiento.

Se proponen materiales con correcta aislacién térmica, acustica y de
climatizacién eficaz, de manera de dar respuesta a la pauta de eficiencia energética.
Asimismo, se plantea un sistema de ventilacion que capta agua subterranea para
funcionamiento de intercambiadores térmicos.

Su posicion se situa retirada de la avenida para generar una transicion entre
la ciudad y el rio con un colchén paisajistico que promueve la biodiversidad,
posicionando a su vez el nuevo Parque de la Cabecera como parte de un sistema
de parques que conforman un biocorredor ecoldgico.
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Figura 5: Proyecto Centro Cultural Fluvial “El Remanso” - Sistema de parques

L NUEVO PARQUE DE LA CABECERA

PARQUE ALEM

PARQUE DE LAS COLECTIVIDADES

PARQUE ESPARNA

- . PARQUE NACIONAL
f \\ T ALABANDERA
Y X

|, A ‘,'. - PARGQUE URQUIZA

Fuente: Plataforma de concursos del Colegio de Arquitectura y Urbanismo de la Provincia de
Santa Fe
https://concursos.capsf.ar/concursos/borde/ganadores

Se destaca de la propuesta su resolucion de ubicar todas las actividades en
una unica pieza contundente, supeditando el resto de la pieza a tratamiento
paisajistico y dejando como unico elemento adicional la plataforma correspondiente
a la estacion fluvial en el barrio Remanso Valerio.
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Figura 6: Proyecto Centro Cultural Fluvial “El Remanso” - Implantacion

Fuente: Plataforma de concursos del Colegio de Arquitectura y Urbanismo de la Provincia de
Santa Fe
https://concursos. f.ar/concur [ nador

2° Premio: Centro Cultural Metropolitano “El Remanso”

La imagen principal del proyecto apunta a la vinculacion con el paisaje del
entorno a partir de la morfologia de la pieza, generando con ella una relacion
democratica en todas las direcciones por su forma circular.
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Figura 7: Proyecto Centro Cultural Metropolitano “El Remanso” - Vista SO
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Fuente: Plataforma de concursos del Colegio de Arquitectura y Urbanismo de la Provincia de
Santa Fe

https://concursos.capsf.ar/concursos/borde/ganadores

Como virtud particular de este proyecto, se destaca el trabajo topografico y
paisajistico que se realiza, minimizando el impacto visual desde el rio y
aprovechando los desniveles propios del terreno para disponer los diferentes
programas, como ser el anfiteatro natural en continuidad con el parque, el cual se
extiende sobre la barranca hacia el rio. Asimismo, este ultimo se concibe como una
plataforma publica que conecta con el Barrio Remanso Valerio integrando
topografia, paisaje y uso social.

Figura 7: Proyecto Centro Cultural Metropolitano “El Remanso” - Auditorio al
aire libre

Fuente: Plataforma de concursos del Colegio de Arquitectura y Urbanismo de la Provincia de
Santa Fe

https://concursos.capsf.ar/concursos/borde/ganadores
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Plantea diversos circuitos como senderos contemplativos y de interpretacion
ecologica para generar conciencia y actividades educativas en torno a los mismos.
Este punto guarda relacion con la conciencia ecoldgica planteada en las bases,
ademas de los criterios de sustentabilidad y resiliencia sugeridos ya que se propone
la captacion y reutilizacion de aguas pluviales, techos verdes, superficies drenantes,
paneles solares y materiales de bajo mantenimiento.

Respondiendo al “Diseio escénico con apertura vial” mencionado en las
bases, la propuesta plantea la apertura del escenario hacia el exterior con las
visuales direccionadas al rio.

Se destaca que se lleva a cabo una propuesta de etapabilizacidon del conjunto
que inicia con el tratamiento del parque, continia con el anfiteatro, vinculo con el
remanso, escuela y estacion fluvial y culmina con la consolidacion del auditorio.

Al igual que el proyecto anterior, la materialidad de la pieza arquitectonica se
plantea de hormigon, dando respuesta al requerimiento de imagen sélida, sobria y
duradera de caracter institucional, de facil disponibilidad local y bajo mantenimiento
y se menciona una envolvente perimetral austera y sdlida, estructural y técnica en
linea con el requerimiento de “posibilidad proyectar contenidos mediante técnicas de
video mapping sobre la envolvente arquitectonica”.

3° Premio: Forum Rosario

Figura 9: Proyecto Forum Rosario - Vista N
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FORUM o, una nueva forma de habitar el bord

Fuente: Plataforma de concursos del Colegio de Arquitectura y Urbanismo de la Provincia de
Santa Fe
https://concursos.capsf.ar/concursos/borde/ganadores
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Como virtud particular de este proyecto se destaca el gesto de esbozar una
propuesta urbanistica de loteo de macromanzanas, con un desarrollo de viviendas,
equipamiento y comercio. Propone asimismo un reordenamiento de la vialidad
previendo la alta demanda en determinados eventos.

Divide el programa en dos cabeceras (norte y sur) con una identidad marcada
en cada una, siendo la primera un nodo de centralidad cultural y paisajistica,
articuladora entre Rosario y Granadero Baigorria y la segunda un museo del deporte
como polo de identidad barrial y deportiva. En el medio de ambas cabeceras se
disponen espacios de valor cultural e identitario como el puerto, el monumento a la
bandera, parque Espana, playas y clubes deportivos.

Figura 10: Proyecto Forum Rosario - Borde riberefio de Rosario

COSTA CENTRO-SUR

Museo de Arta !
Contemporénag

!‘\_‘_._
T Balnearo
El Banquito

Fuente: Plataforma de concursos del Colegio de Arquitectura y Urbanismo de la Provincia de
Santa Fe

https://concursos.capsf.ar/concursos/borde/ganadores

Se propone un corredor ecolégico y deportivo como parque lineal sobre el
fuente fluvial en linea con la premisa de “garantizar la continuidad del corredor
costero recreativo” y tejidos de borde de alta y media densidad con zdécalos
comerciales activos y promoviendo la movilidad peatonal y ciclista.

Se plantea también el auditorio con apertura hacia dos de sus lados (urbano
y rio) respondiendo al punto de “disefio escénico con apertura dual”.

19


https://concursos.capsf.ar/concursos/borde/ganadores

Figura 11: Proyecto Forum Rosario - Perspectivas hacia y desde el rio

Auditorio FORUM - Perspectiva Intgrior hacia Rio

Fuente: Plataforma de concursos del Colegio de Arquitectura y Urbanismo de la Provincia de
Santa Fe
https://concursos.capsf.ar/concursos/borde/ganadores

Se propone la escuela superior de artes en el centro del conjunto y la
estacion fluvial al sur como transicién entre el barrio Remanso Valerio y el Parque
de la Musica.

Junto con el auditorio, estos tres programas se articulan por la explanada del
Paseo del Caminante, como pieza publica al borde del rio.

Figura 12: Proyecto Forum Rosario - Perspectiva peatonal

Fuente: Plataforma de concursos del Colegio de Arquitectura y Urbanismo de la Provincia de
Santa Fe
https://concursos. f.ar/concur I nador

En respuesta al apartado “Caracter Paisajistico y Vinculo con la Naturaleza”,
el proyecto propone nodos tematicos culturales, sensoriales y contemplativos que
recuperan la identidad local riberefia.
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Figura 13: Proyecto Forum Rosario - Implantacion

™

AudrorioFoRUM |
Ejes Productivos Plezas verdes y conectividad
Tren de carga - Rutas provincialef - Nacionales Sisterna de vacios urbanos - Estaciones fluviales

FORUM Rosario - Parque de la Misica - Nodo Articulador de la Regién CIUDAD-RIO

Fuente: Plataforma de concursos del Colegio de Arquitectura y Urbanismo de la Provincia de
Santa Fe

https://concursos.capsf.ar/concursos/borde/ganadores

Por otro lado, atendiendo al item de “Sustentabilidad y Resiliencia” se
proponen sistemas de recoleccion de agua, manejo de residuos y su reutilizaciéon
para fines gastronomicos y de produccién de biocombustibles, paneles solares,
solados permeables y estrategias de ventilacion cruzada.

Asi como el proyecto anterior, plantea una posible etapabilizaciéon del
conjunto, con una primera etapa que contempla la ejecucién del parque de la
musica, paseo del caminante y estacion fluvial; una segunda etapa para el auditorio
y la escuela y una tercera para el conjunto residencial de borde.

Comparativa de las propuestas

e Los tres primeros premios plantean una materialidad para el edificio principal
que se resuelve de hormigon armado, garantizando un bajo mantenimiento y
durabilidad, en respuesta a los lineamientos estipulados en las bases.

e Se destacan de las dos primeras propuestas la capacidad de resolucion de
todos los programas en una unica pieza arquitectonica (con excepcion de la
estacion fluvial) mientras que la tercera propuesta los resuelve atomizados en
distintas piezas que por su fuerte impronta individual, desvirtian el caracter
de pieza iconica esbozada en las bases a la vez que dificultan eventualidad
reconfiguracion en el tiempo planteada en el item “Equilibrio entre
funcionalidad y flexibilidad” de las bases.
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e Se destaca de las propuestas “CC Metropolitano Fluvial EI Remanso” y
“‘Forum Rosario” la sugerencia de etapabilizacion sugerida en las bases, y
particularmente de “CC Metropolitano Fluvial EI Remanso” su viabilidad
economica, siendo que posterga el auditorio para la ultima etapa.

e Por el contrario, la propuesta “Forum Rosario” propone redisenar flujos de
transporte y vialidades, resultando menos viables a corto plazo asi como la
propuesta de tejido urbano que, si bien se pondera el planteo de la misma,
implicaria una planificacion mayor y a largo plazo.

e Se destaca de la propuesta ganadora “CC Fluvial El Remanso” una accion
concreta de cara a la resignificacion del Barrio Remanso Valerio como nodo
turistico.

e Las tres propuestas esbozan gestos de conciencia ecolégica y flexibilidad
programatica, atendiendo la necesidad planteada en las bases.
Particularmente de la propuesta 2 se destaca todo el trabajo paisajistico y
topografico que se realiza, minimizando el impacto de la pieza arquitectonica
y ponderando el entorno natural.

e Se destaca el gesto de la propuesta “Forum Rosario” en cuanto a proponer
nodos tematicos, otorgando independencia programatica, aunque la impronta
de estos provoca una desjerarquizaciéon en la imagen principal del proyecto y
desvirtuan la unicidad del conjunto.

2.2. Proyeccién y planificaciéon estratégica

La proyeccién y planificacién estratégica retoma los insumos técnicos vy
participativos recogidos en las etapas precedentes y traduce la propuesta ganadora
en un marco operativo que permita su viabilidad y ejecucion por fases. Este
apartado plantea criterios para la etapabilizacion y propone lineas de accion
prioritarias que permitan activar beneficios tempranos al tiempo que se preserva la
integridad programatica de la pieza unica.

Las proyecciones consideran escenarios alternativos de demanda y uso
(conservador / base / optimista), asi como supuestos macroeconomicos y de ritmo
de inversidn que permitan modelizar flujos de caja por etapa. Estos escenarios
permiten calcular periodos de retorno, dimensionar necesidades de infraestructura
complementaria (estacionamientos, accesos, equipamiento logistico) y evaluar la
sensibilidad financiera del proyecto a variables clave.
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2.2.1. Integracion de la vision estratégica final

La vision estratégica final propone convertir la Manzana 16 y su edificio
emblematico en el nucleo programatico del masterplan riberefio, pero
implementandolo de manera que genere usos Yy beneficios desde etapas
tempranas.. En funcién de la viabilidad de la propuesta y posible implementacion, se
sugiere plantear una etapabilizacion del proyecto que no se ve reflejada en la
propuesta y que por su caracter de pieza unica e interrelacién programatica podria
ser de dificultosa fragmentacion.

Como sugerencia y en relacidon con lo expuesto, se podrian plantear
activaciones tempranas del espacio publico -asi como de la Planta Baja publica
propuesta- con actividades al aire libre, asi como del nodo turistico en la bajada
nautica del Barrio Remanso Valerio. Estas activaciones tempranas facilitan la
apropiacion del sitio por la comunidad, reducen la percepcion de riesgo y crean
flujos que sustentan la oferta comercial y de servicios prevista. Estas acciones
requieren, sin embargo, validaciones técnicas y permisos ambientales previos; por
eso se propone lanzar estudios simplificados de viabilidad nautica y de impacto
sobre el habitat riberefio junto con las obras de activacion publica.

Se debera ahondar en el modelo de gestion a implementar para el desarrollo
de la propuesta, que contemple el ingreso econémico para el fondeo de la misma
asi como workshops con stakeholders estratégicos y trabajos de co-creacidon e
ideacion vecinal en relacion directa con el barrio y entorno inmediato.

En linea con lo expuesto previamente y si bien la propuesta establece
algunas actividades complementarias del tipo gastronémico, se propone profundizar
en actividades complementarias al uso cultural y turistico que aporten a la
sostenibilidad econdmica, operativa y de mantenimiento del sector, lineamiento que
fue expuesto en las bases del concurso. Para fortalecer la sostenibilidad operativa
se sugiere incorporar desde la etapa de planificacion propuestas complementarias al
uso cultural que generen flujos recurrentes: actividades deportivas riberefas
(escuelas de remo, canotaje, circuitos de running), programacion vinculada a
turismo cultural (festivales estacionales, residencias artisticas), oferta gastronémica
ligada a productores locales y espacios de coworking/oficinas creativas que
alimenten el ecosistema de talentos.

Se sugiere también atender al punto de incorporar criterios técnicos que
aseguren la estabilidad fisica de la barranca, ya que si bien se plantean estrategias
de disefio paisajistico, no se proponen soluciones de ingenieria técnica en relacion a
la misma. Estos criterios deben ser priorizados antes del lanzamiento de obras
pesadas y condicionaran las modalidades de cimentacion, el alcance de la planta
baja liberada y los cronogramas de construccion. Su disefio influira también en la
etapabilizacion y en la asignacion presupuestaria por fases.
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Finalmente, la vision estratégica remarca la necesidad de mantener un
enfoque adaptable: el masterplan debe ser un documento vivo que incorpore los
aprendizajes del proceso participativo, las verificaciones técnicas y las
oportunidades de mercado que surjan durante la fase pre-masterplan. Asi, la
implementacion del proyecto ganador no es un corte estanco entre idea y obra, sino
un proceso iterativo que combina proteccion del interés publico, viabilidad financiera
y capacidad de innovacion programatica.

2.2.2. Analisis de la posible demanda del proyecto

Las Bases del concurso, en su apartado 2.6.2 PROGRAMA, establecen
explicitamente la necesidad de un edificio para espectaculos (sala principal, apoyo
técnico, escuela de artes, auditorio al aire libre y estacion fluvial) con capacidades
que permitan albergar desde actividades diarias hasta espectaculos de gran
convocatoria. Asimismo, el Informe Parcial (cap. 2.2.2 Cultura y eventos) sefial6 una
oportunidad clara para la region: “No existen recintos modernos, cubiertos,
versatiles, con capacidad entre 10.000 y 30.000 personas”, 1o que posiciona a la
Manzana 16 como un lugar susceptible de captar demanda insatisfecha a escala
regional y nacional. Estas referencias normativas y diagndsticas constituyen la base
para estimar la demanda y dimensionar los requerimientos funcionales y de soporte
del proyecto.

2.3. Modelo de negocios y gobernanza

Este apartado retoma y profundiza lo desarrollado en el punto 3.3 Modelos de
gestion y Gobernanza del Informe Parcial. En las Bases del concurso no se requirio
que los equipos presentaran esquemas definitivos de financiacion ni modelos de
gobernanza; por ello, lo que aqui se expone constituye un analisis ex post aplicado
a la propuesta ganadora, con la evaluacion de alternativas, la ponderacion de
ventajas y desventajas y la definicion de criterios para la seleccion del modelo mas
adecuado en la etapa siguiente. Dado el caracter simbolico, programatico y
operativo de la pieza ganadora, un equipamiento cultural multi programatico con
fuerte vinculo al espacio publico y exigencias logisticas para eventos, este analisis
prioriza modelos que permitan combinar control publico, capacidad técnica privada y
esquemas de financiamiento escalonados. En ese marco se analizan a continuacién
los modelos posibles, con especial desarrollo de Concesion y Asociaciones
Publico-Privadas (PPP).

Cabe sefialar que tanto para estos modelos como para cualquier esquema de
gestion a escala comparable, resulta aconsejable evaluar con detalle la normativa
aplicable sobre la disposicion de la tierra (enajenacion, cesion, afectacion o
aprovechamiento) y determinar si la implementacion del modelo requiere la
aprobacion de una ordenanza o norma especial.
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Modelo de Negocios

A continuacion presentamos las estimaciones del modelo de negocios, las
cuales permiten dimensionar no solo la rentabilidad esperada, sino también la
variabilidad de los resultados frente a distintos escenarios. A diferencia de un
enfoque tradicional que arroja un unico valor, estas estimaciones se construyen
sobre la base de multiples escenarios posibles, ofreciendo una vision mas completa
sobre el nivel de riesgo y la sostenibilidad econdmica del emprendimiento en el
tiempo.

Las proyecciones parten de supuestos clave: la inversion inicial, la capacidad
del recinto, la cantidad anual de espectaculos, los precios de las entradas y los
costos operativos y de mantenimiento. Estos factores no se consideran estaticos,
sino como variables sujetas a fluctuaciones. Asi, por ejemplo, el precio promedio de
las entradas puede variar segun el artista o la coyuntura econdmica; la cantidad de
shows internacionales depende de la agenda cultural y la competitividad del
mercado; y la ocupacion real de la sala esta directamente vinculada a la demanda y
a la competencia con otros recintos.

El resultado es una distribucidén de flujos de fondos futuros en lugar de un
calculo rigido. Esto permite estimar no solo un VAN o una TIR puntuales, sino la
probabilidad de alcanzar distintos niveles de rentabilidad, definir escenarios
optimistas y pesimistas, y detectar cuales son las variables mas sensibles para el
éxito del proyecto. En consecuencia, se fortalece la toma de decisiones
estratégicas, dotando a inversores, autoridades publicas y gestores culturales de un
panorama mas transparente y realista. Las estimaciones también reflejan que el
negocio no depende exclusivamente de los ingresos por entradas, sino que se
apoya en una diversificacion de fuentes.

Otro aspecto central de las proyecciones es que sirven de guia para la
asignacion de riesgos en los contratos publico-privados. Si la incertidumbre principal
se concentra en la cantidad de espectaculos internacionales, el marco institucional
puede contemplar mecanismos de cobertura, como incentivos a la programacion,
garantias minimas o alianzas con promotores privados. Si, por el contrario, la
variable mas sensible es la elasticidad de la demanda frente a los precios, la politica
comercial debe orientarse hacia segmentacion tarifaria, combinando accesibilidad
masiva con propuestas premium que capturen mayores margenes.

Desde una mirada estratégica, las estimaciones no son un ejercicio estatico:
pueden transformarse en un instrumento dinamico de gestion. A medida que el
emprendimiento se desarrolla, los supuestos iniciales pueden ser ajustados con
datos reales, permitiendo un seguimiento continuo y la correccion temprana de
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desvios. En un contexto de volatilidad macroeconédmica como el argentino, esta
capacidad de adaptacion constituye una ventaja competitiva decisiva.

Finalmente, el analisis de escenarios no solo fundamenta la viabilidad
econdmica, sino que también sustenta una gobernanza moderna basada en la
transparencia. La combinacion de escenarios claros, riesgos identificados y
acciones previstas bajo distintas condiciones aporta legitimidad y confianza, tanto en
el plano politico como en el social. En este sentido, el modelo de negocios no es
unicamente una proyeccion financiera, sino una herramienta estratégica para alinear
a los actores publicos y privados en torno a un proyecto robusto, diversificado y
sostenible.

Metodologia y desarrollo

El modelo desarrollado para la evaluacion del proyecto de la sala musical se
basa en una combinacién de calculos deterministicos y simulacién estocastica
Monte Carlo. Su objetivo principal es estimar los flujos de caja futuros, el valor
presente neto (VPN), la tasa interna de retorno (TIR), la TIR modificada y el indice
de rentabilidad de un proyecto cultural con distintas dimensiones de riesgo
asociadas a la asistencia, precios de entradas y cantidad de eventos.

Se definieron como variables base la inversion inicial, la capacidad del
recinto, el periodo de inversion, el numero de eventos por afo, el precio promedio
del boleto y los porcentajes de reparto entre artista, productor y recinto. Por defecto,
la inversion inicial se fij6 en 32 millones de USD vy la capacidad estandar del recinto
en 20.000 asientos. El proyecto considera un horizonte temporal de 30 afios, con
una inversion repartida en los primeros cinco afnos. La tasa de descuento utilizada
para calculos financieros se definié en 12%, mientras que la participacién del recinto
en los ingresos se fijo en 15%.

La inversion total se ajusta segun la capacidad del recinto. Si la capacidad
supera los 20.000 asientos, se calcula un costo adicional proporcional al exceso de
asientos, multiplicando el costo unitario de un asiento (inversion base dividida por
20.000) por un factor aleatorio entre 0,3 y 0,7 para reflejar incertidumbre en los
costos de expansion. De esta forma, un aumento de 5.000 asientos podria
incrementar la inversion entre 4,8 y 11,2 millones USD adicionales, dependiendo de
la aleatoriedad del factor aplicado.

Los ingresos se calculan multiplicando la asistencia anual por el precio
efectivo del ticket, que pondera distintos tipos de entradas: General (60%), Standing
(15%), VIP (7,5%) y Front Row (7,5%), aplicando multiplicadores respectivos para
cada categoria (1x, 1,25x, 3,5x y 3x). Por ejemplo, para un precio promedio de
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75.000 pesos, el precio efectivo ponderado resulta aproximadamente en 108.750
pesos por asistencia.

Los ingresos nacionales e internacionales se calculan separadamente
multiplicando el precio efectivo por la asistencia proyectada y por el numero de
shows de cada tipo. Los ingresos netos del recinto se obtienen aplicando su
porcentaje de participacion (15%) y convirtiendo a USD mediante un tipo de cambio
de 1.200 pesos por délar. El flujo de caja neto se obtiene restando la inversion anual
correspondiente a los primeros cinco afnos.

Con los flujos netos anuales, se calculan las métricas financieras clasicas:

e VPN (Valor Presente Neto): sumatoria de los flujos descontados a la tasa del
12%.

e TIR (Tasa Interna de Retorno): tasa que iguala el VPN a cero.

e TIR Modificada (MIRR): considera reinversion de flujos positivos a un 8% y
financiamiento de flujos negativos, reflejando un escenario mas realista de
reinversion.

¢ indice de Rentabilidad (PI): razén entre el VPN mas la inversion total y la
inversion total, proporcionando una medida relativa de rentabilidad.

e Punto de Equilibrio: afo en que el flujo de caja acumulado alcanza cero,
indicando recuperacion de la inversion inicial.

Para capturar la incertidumbre inherente en la asistencia, la cantidad de
shows y el precio de entradas, se ejecuta una simulacion Monte Carlo con 1.000
iteraciones. Cada iteracion genera valores aleatorios de capacidad (normal con
media 20.000 y desvio 3.000), numero de shows nacionales e internacionales
(distribuciones logaritmicas) y precios de tickets (log-uniforme entre 35.000 y 85.000
pesos). La simulacién permite obtener distribuciones de VPN, TIR y MIRR,
calculando estadisticas como media, mediana, cuartiles, minimo, maximo y
desviacion estandar.
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density

Figura 14: Modelo de negocios - Distribucion de la capacidad del recinto
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Figura 15: Modelo de negocios - Densidad de shows nacionales
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Figura 16: Modelo de negocios - Densidad de shows internacionales
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Figura 17: Modelo de negocios - Precio promedio del boleto
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Figura 18: Modelo de negocios - Distribucion de asistencia promedio por afio
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El proyecto de la sala musical se configura como una iniciativa de gran
escala, con una inversion inicial de 25 millones de ddlares distribuida en los
primeros cinco afnos. Este monto representa un esfuerzo considerable de capital,
propio de infraestructuras culturales que buscan posicionarse como referentes a
nivel regional. Durante la etapa de construccion, los flujos de caja son enteramente
negativos, alcanzando un flujo acumulado de —25 millones al finalizar el afio 5. Este
patron es caracteristico de proyectos de largo plazo en los que la inversiéon debe
completarse antes de que comiencen los retornos, lo que implica un desafio
financiero inicial significativo.

A partir del afio 6, el recinto entra en operacion y comienza a generar
ingresos provenientes de la programacion de espectaculos. En este escenario se
proyectan 18 shows nacionales y 3 internacionales por afio, con un precio promedio
de entrada de 75.000 pesos. Los ingresos netos anuales, tras descontar impuestos,
costos de produccion, y participaciones de artistas y productores, se situan en un
rango de 4,3 a 4,9 millones de dodlares por afio. Estos valores permiten una
recuperacion progresiva de la inversion inicial, de modo que el punto de equilibrio se
alcanza en el afo 11, cuando el flujo acumulado se vuelve positivo por primera vez.

Desde una perspectiva financiera, el escenario base ofrece resultados mas
alentadores que los analisis preliminares. El Valor Presente Neto (VPN) asciende a
2,39 millones de ddlares, lo que indica que, al descontar todos los flujos futuros a
una tasa del 12%, el proyecto deja un excedente positivo sobre el capital invertido.
Del mismo modo, la Tasa Interna de Retorno (TIR) se ubica en 13,43%, superando
en mas de un punto porcentual la tasa de descuento de referencia. Esta diferencia,
aunque no excesivamente amplia, constituye un margen de seguridad que respalda
la decision de inversion. La Tasa Interna de Retorno Modificada (TIRM), calculada
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bajo la hipétesis de reinversion de los flujos a una tasa del 8%, alcanza 9,87%, lo
que refleja una rentabilidad mas conservadora pero igualmente satisfactoria.

La simulacién Monte Carlo, que introduce variabilidad en los ingresos y
costos, refuerza estas conclusiones. EI VPN promedio es de 3,97 millones de
dolares, lo que sugiere que en un escenario de incertidumbre el proyecto tiende a
generar valor en la mayoria de los casos. Aunque el primer cuartil se mantiene en
valores negativos (—1,54 millones), la mediana de 2,68 millones y el tercer cuartil en
8,54 millones muestran que la distribucion de resultados esta inclinada hacia la
viabilidad. Ademas, los extremos revelan tanto la posibilidad de pérdidas cercanas a
10 millones como de ganancias extraordinarias de hasta 33 millones, lo que
confirma la presencia de un riesgo financiero considerable, pero con un sesgo
positivo.

Figura 19: Modelo de negocios - Distribucion del Valor Presente Neto

Simulacién Monte Carlo: Distribucién del NPV
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Figura 20: Modelo de negocios - Distribucion del Valor Actual Neto
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La TIR promedio obtenida en la simulacién es del 13,85%, con una mediana
de 13,56% y un rango intercuartilico entre 11,04% y 16,53%. Esto indica que, bajo
escenarios realistas, el proyecto supera consistentemente la tasa de descuento,
asegurando un retorno atractivo para los inversionistas. Incluso en los escenarios
menos favorables, la TIR rara vez cae por debajo del 5%, lo que representa un piso

relativamente seguro de rendimiento.

Figura 21: Modelo de negocios - Distribucion de la Tasa Interna de Retorno

Distribucion de la TIR

0.100
0.075

0.050

density

0.025

0.000
5 15
TIR (%)

Fuente: Elaboracion propia

32



Figura 22: Modelo de negocios - Distribucion de la Tasa Interna de Retorno
Modificada
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Finalmente, el indice de Rentabilidad (Pl), que mide la relacién entre
beneficios y costos descontados, ofrece resultados sdlidos: la estimacion puntual lo
situa en 1,1, mientras que la media de la simulacion asciende a 1,15, con un desvio
estandar de 0,28. Esto significa que, en términos generales, por cada dolar invertido
el proyecto devuelve 1,15 ddlares en valor presente, confirmando su capacidad de
generar beneficios netos.

En conclusion, este escenario actualizado sugiere que el proyecto es
financieramente viable, con resultados que superan los umbrales minimos de
aceptacion. Aunque la incertidumbre en la demanda y en los ingresos asociados a
los espectaculos implica riesgos, la evidencia cuantitativa muestra que la
probabilidad de rentabilidad es alta y los beneficios potenciales superan con
amplitud las pérdidas esperadas. No obstante, conviene sefialar que la estrechez
del margen en los primeros afos y la magnitud del desembolso inicial hacen
recomendable explorar mecanismos complementarios de financiamiento, esquemas
de gestion de riesgo y diversificacion de fuentes de ingresos, de modo de consolidar
la sostenibilidad del emprendimiento a largo plazo.

2.3.1. Propuestas de modelos de gestion de suelo y gobernanza

Concesion

A continuacién se desarrolla el esquema de concesion pensado para la
Manzana 16, tomando los inputs suministrados y adaptandolos a los requisitos del
proyecto ganador. El objetivo es ofrecer una base técnica y contractual que permita
al Estado conservar la titularidad del suelo y, al mismo tiempo, transferir al
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concesionario la carga de ejecucion y parte del riesgo operativo, preservando
control publico, accesibilidad y objetivos sociales.

Se sugiere plantear el esquema de concesion sobre la base de que el
concesionario asuma la ejecucion integra de la obra civil a su costo y riesgo,
mientras el Estado conserva la titularidad del suelo y otorga al privado un derecho
de aprovechamiento y explotacién de espacios comerciales y de servicios; en esta
propuesta de trabajo, la reversion de la obra al término del contrato deberia pactarse
en condiciones acordadas (obra en buen estado y sin cargas), estableciendo
también las responsabilidades del concesionario durante la fase constructiva y
operativa.

Como posible enfoque econdémico, podria definirse una relacion canon—plazo
en la que el pliego fije un canon minimo anual y establezca reglas para que una
mayor oferta de canon y una mayor inversion privada acreditada permitan la
asignacion de plazos mas largos para recuperar la inversion; un rango orientativo
para considerar seria entre 20 y 30 afos para la concesion integral y un
procedimiento claro para descontar del canon bruto la amortizacion de la inversion
de construccion acreditada.

Se recomienda que el Estado evalue y decida previamente ciertos elementos
estratégicos para la licitacion: el rango de plazo a ofrecer, el canon minimo exigible,
qué obras complementarias (por ejemplo estabilizacion de la barranca o puesta en
valor de espacios verdes) podria asumir directamente y cuales corresponderian al
concesionario.

Para la supervision de obra y control de plazos, podria contemplarse la
designacion de una Direccidn de Fiscalizacion Técnica encargada de expedir
certificados por hitos, complementada con auditorias técnicas periddicas, informes
de avance y garantias contractuales (fianzas y seguros) que aporten niveles de
seguridad adecuados sobre el desarrollo de la construccion.

En materia sancionatoria, podria proponerse un régimen que combine multas
por demora y por incumplimiento de obligaciones operativas o de calidad junto con
clausulas de resolucion para incumplimientos graves, y la posibilidad de incorporar
incentivos por desempeio cuando corresponda para equilibrar riesgos y
motivaciones.

Se sugiere que el pliego contemple la disponibilidad de espacios para usos
estatales y comunitarios, estableciendo cupos o fechas fijas para eventos
municipales y actividades comunitarias, asi como derechos de preferencia para
instituciones publicas, definiendo contractualmente las condiciones operativas y
logisticas asociadas a dichos usos.
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En cuanto al disefo, podria proponerse que el Estado mantenga capacidad
de aprobacion en hitos clave (concepto, anteproyecto y proyecto ejecutivo) y que el
pliego incluya umbrales minimos de calidad arquitectdnica, paisajistica y ambiental;
asimismo. Para el reconocimiento de la inversién del concesionario, se sugiere un
procedimiento que contemple métodos de compensaciéon como amortizacion sobre
canon, periodos de gracia o derechos comerciales temporales, siempre con
auditoria independiente para validar montos y evitar riesgos de sobre-facturacion.

En términos de plazos, se propone considerar como referencia una ejecucion
de obra de entre 24 y 36 meses desde el acta de inicio, con posibilidad de
explotacion parcial por fases a medida que areas queden habilitadas, y un periodo
de concesion total en torno a 20-30 afos, complementado con un periodo de
garantia post-entrega de 12—-24 meses para atender defectos de obra.

Sobre la arquitectura del pliego licitatorio, podria plantearse una modalidad
de dos etapas: una primera etapa de proyecto (precalificacion técnico-proyectual)
destinada a asegurar calidad proyectual y solvencia técnica, seguida de una
segunda etapa en la que los oferentes que superen el umbral presenten sus ofertas
econdmicas y proyectos ejecutivos, de modo que la competencia financiera se
despliegue entre propuestas técnicamente solidas.

En cuanto a los requisitos para las empresas postoras, se sugiere exigir
experiencia comprobable en proyectos de equipamiento cultural o infraestructura de
escala metropolitana, capacidad financiera demostrada mediante estados auditados,
equipo técnico multidisciplinario y antecedentes en cumplimiento ambiental y social,
ademas de compromisos de empleo local y co-creacion comunitaria.

Asociaciones Publico-Privadas (PPP)

En términos generales, el modelo PPP se basa en la celebracion de un
contrato de largo plazo entre el Estado y un privado, en el que el privado no solo
financia y ejecuta la obra, sino que también asume responsabilidades de disefo,
operacion y mantenimiento durante todo el periodo contractual. El Estado, por su
parte, establece estandares de servicio y objetivos de politica publica, y paga (o
permite el cobro de tarifas) en funcion del cumplimiento de dichos estandares. Esto
permite una mejor asignacion de tareas y riesgos, asegurando que cada parte haga
aquello en lo que es mas eficiente: el privado en la ejecucion y operacion, el Estado
en la regulacion, control y preservacion del interés publico.

El contrato de PPP se caracteriza por su complejidad estructural: incluye
matrices de riesgo, cronogramas de pago basados en desempefio, mecanismos de
financiamiento de largo plazo y clausulas detalladas sobre gobernanza. A diferencia
de la concesion tradicional, donde el canon y la explotacién comercial son los ejes,
aqui el Estado suele comprometerse a pagos por disponibilidad o
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contraprestaciones periodicas atadas a KPIs de servicio, o bien habilita el cobro de
ingresos directos (entradas, explotacion comercial) con garantias minimas. Esta
robustez contractual exige capacidades técnicas y juridicas especializadas tanto en
la redaccién como en la supervision del contrato.

La experiencia argentina en PPP es aun limitada y mayormente concentrada
en proyectos de infraestructura vial o energética. En el ambito urbano y cultural, los
antecedentes son escasos, lo que implicaria un aprendizaje institucional y la
necesidad de asistencia técnica especializada para evitar errores de diseno
contractual. La menor experiencia no invalida la opcion, pero si obliga a prever
procesos de capacitacion, asistencia de organismos multilaterales y la eventual
importacion de modelos ya probados en otros paises.

Una de las ventajas principales del modelo PPP es la distribucion de tareas
con indicadores claros de monitoreo. Cada componente del proyecto (disefio,
construccion, mantenimiento, operacién cultural, servicios complementarios) puede
tener asignados KPIs especificos, como estandares de calidad de diseo,
cronogramas de ejecucion, indices de mantenimiento (limpieza, seguridad,
disponibilidad técnica), y metas de operacion (numero minimo de eventos, tarifas
maximas, accesibilidad). El pago al privado o el derecho a explotar ciertos servicios
queda condicionado al cumplimiento de esos indicadores, lo que asegura un control
mas fino y reduce la discrecionalidad.

Este tipo de esquemas se aplica usualmente a plazos extensos —superiores
a los de una concesion simple— ya que el privado asume no solo la inversion inicial,
sino también los costos de mantenimiento y operacion durante varias décadas.
Plazos de entre 25 y 35 afos no son infrecuentes, e incluso pueden contemplarse
contratos de 40 anos en proyectos de infraestructura compleja. La duracion
prolongada permite recuperar la inversion y asegurar estandares de calidad en el
largo plazo, pero también aumenta la exposicién del Estado a compromisos futuros,
lo que requiere analisis financiero de sostenibilidad intergeneracional.

Un aspecto central del modelo PPP es la asignacion de riesgos. El privado
asume riesgos de construccién, disefio, mantenimiento y, en algunos casos, de
demanda, mientras que el Estado mantiene riesgos regulatorios, politicos y de
fuerza mayor. La matriz de riesgo debe redactarse con detalle, especificando qué
parte asume qué riesgo y como se compensa en caso de materializacion. El
equilibrio correcto es esencial: si el privado asume demasiados riesgos sin
compensacion, el proyecto sera inviable; si el Estado absorbe en exceso, se pierde
la I6gica del esquema.

En cuanto a la gobernanza, los contratos PPP suelen prever la creacion de
entidades de supervision especificas o comités mixtos que se encargan de verificar
los indicadores de desempeino y de gestionar controversias. La transparencia y la
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rendicion de cuentas son claves: auditorias externas periddicas, publicacion de
reportes de cumplimiento y mecanismos de resolucién de disputas (mediacion,
arbitraje) son elementos que deberian incorporarse al contrato.

En términos de financiamiento, el modelo PPP ofrece ventajas respecto de la
concesion simple: el privado suele estructurar financiamiento a través de créditos
bancarios, emisiones de deuda o fondos de inversion, respaldados por los flujos
futuros garantizados por el contrato. Esto permite al Estado acceder a
infraestructura de gran escala sin necesidad de desembolsar todo el capital inicial,
aunque a cambio asume compromisos de pago a largo plazo o cesiones de
explotacion. En este punto, la robustez del contrato y la confiabilidad del Estado
como contraparte son condiciones indispensables para atraer inversion.

El esquema PPP también habilita formas mas sofisticadas de captura de
valor. Puede integrarse, por ejemplo, la explotacién de areas complementarias
(comerciales, gastrondmicas, de servicios) como mecanismo para financiar parte de
la infraestructura cultural, siempre bajo reglas claras de reversion y limites de
precios. Asimismo, el Estado puede incorporar en el contrato compromisos de
reinversion de utilidades en el mantenimiento del parque y del edificio, cerrando un
circulo de sostenibilidad.

En términos de legitimidad publica, se sugiere que un modelo PPP incorpore
mecanismos participativos en el disefio del contrato y en su supervisidon, como
observatorios ciudadanos o instancias de consulta comunitaria periddica. Dada la
duracion y la magnitud del compromiso, la aceptacion social es clave para evitar
conflictos futuros y asegurar continuidad politica.

2.3.2. Propuestas de financiamiento y modificacién normativa

rbanisti
El concurso no exigié propuestas de financiamiento y en la documentacion
entregada por el equipo ganador no se advierte la necesidad inmediata de modificar
la normativa vigente para viabilizar el edificio en sus lineas generales. En
consecuencia, cualquier decision sobre esquemas financieros, propuestas
normativas o mecanismos de suelo excede el alcance de la Tarea 4 y debera
abordarse en la fase pre-masterplan/ejecutiva por parte del comitente publico.

No obstante, y a modo orientador para esa proxima etapa, se presenta a
continuacion un listado de instrumentos de financiamiento que podrian aplicarse al
proyecto:

e Recursos publicos directos: presupuestos nacionales/provinciales o
transferencias (adecuado para fases de estabilizacion y obra publica basica).
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e Concesiones y contratos de operacioén: ingresos por canon, porcentajes sobre
ventas o tarifas, contratos que permiten recuperar inversion privada a largo
plazo.

e Fideicomisos de tierra / captura de plusvalia: permite vender o desarrollar
parcelas complementarias para financiar fases subsecuentes, manteniendo
control publico sobre areas estratégicas.

e Instrumentos financieros innovadores: bonos verdes / municipales, préstamos
blandos de organismos multilaterales, fondos de inversion cultural,
patrocinios corporativos y crowdfunding cultural para episodios concretos.

e Modelos mixtos: combinacion de los anteriores para diversificar riesgo y
escalonar la financiacion.

En lo que respecta a la normativa urbanistica, aunque la propuesta ganadora
no exige, a priori, cambios normativos inmediatos, la implementacion etapabilizada y
la posibilidad de aplicacion instrumentos de captura de valor podrian requerir la
formulaciéon de un Plan Especial o normativa complementaria.

2.4. Diseno urbano y funcional

Se destaca de la propuesta ganadora su austeridad morfoldgica resuelta en
un prisma que aloja todos los programas en su interior facilitando su interrelacion.

Tal como se menciond en el item 2.2 Proyeccién y planificacion estratégica,
se sugiere plantear una etapabilizacion para viabilizar la materializacion del

proyecto.

Se pondera la flexibilidad de la propuesta en cuanto a la apertura y escala de
sus espacios, pudiendo versatilizar sus funciones, inclusive en la propuesta de
gradas retractiles para el uso mas “rigido” como ser el del auditorio principal. Se
propone ahondar en el sistema de apertura y elementos técnicos modulares
propuestos para el auditorio principal.

El disefio de la fachada con una envolvente efimera que reacciona ante el
clima y la luz acompafia la versatilidad general del proyecto aunque se debera
profundizar en el sistema y evaluar su viabilidad técnica y econdmica, ya que no se
esbozan detalles constructivos o referencias en relacion a esta mas alla de su
estética visual.
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2.41. Propuesta de usos

Los programas expresados en la propuesta seleccionada responden de
manera consistente a los lineamientos planteados en las bases del concurso, tanto
en lo referido a la escala del edificio como en la necesidad de integrar usos
culturales, educativos y recreativos que potencien la pieza urbana en su totalidad.
Se destaca como uno de los principales atributos la versatilidad programatica de los
espacios, que permite configurar diferentes actividades en un mismo ambito de
manera simultanea o sucesiva, lo cual aporta dinamismo, adaptabilidad y capacidad
de responder a demandas cambiantes.

La planta baja se concibe como un espacio semipublico y permeable,
favoreciendo la interaccion entre edificio y entorno urbano. En este nivel se
proyectan programas de uso abierto a la comunidad, tales como:

e Un bar con acceso directo desde el espacio publico.
e Salas de exposiciones que pueden alojar muestras temporales o itinerantes.

e Un vestibulo de acceso amplio con posibilidad de convertirse en espacio
expositivo.

e Areas de administracién y servicios basicos de apoyo.

En los niveles intermedios, la propuesta organiza los espacios de gran escala
vinculados a la produccion cultural, con un auditorio principal y sus areas de apoyo
técnico, depodsitos, camerinos y servicios complementarios. Este sector se
complementa con salas de ensayo de diferentes tamafios, lo que asegura tanto el

desarrollo profesional como la apertura a producciones locales y eventos de menor
escala.

El ultimo nivel se destina a la Escuela de Musica, consolidando al edificio
como un polo de formacién cultural y artistica. En torno a un patio central se
disponen:

e Aulas de ensefianza tedrica y practica.

e Salas de grabacion con tratamiento acustico.
e Talleres para practicas especificas.

e Biblioteca especializada.

e Espacios administrativos y sala de profesores.
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e Un restaurante y un bar complementario que no solo dan servicio interno,
sino que pueden funcionar como atractores para el publico en general.

De esta manera, la propuesta articula un equilibrio entre usos permanentes y
usos temporales, lo cual garantiza tanto la sustentabilidad operativa como la
flexibilidad para acoger nuevos programas en el tiempo.

En cuanto al espacio exterior, se sugiere profundizar en su dotacion
programatica mas alla de las areas de transicion hacia el edificio. El
acompanamiento paisajistico planteado en la propuesta puede potenciarse con
areas especificas para actividades al aire libre como ferias culturales, escenarios
abiertos para musica, areas recreativas, espacios gastronémicos estacionales y
sectores deportivos livianos, fortaleciendo asi la integracion del proyecto con el
parque y el borde costero.

Finalmente, en términos de estimacién de superficies, si bien la propuesta no
desglosa en detalle las métricas de cada programa, se considera recomendable
establecer rangos preliminares en la etapa de masterplan:

e Planta baja semi publica y de servicios: entre un 15% y un 20% de la
superficie total.

e Auditorio y salas de ensayo con apoyos técnicos: entre un 35% y un 40%.

e Escuela de musica (aulas, talleres, biblioteca, administracion): entre un 30% y
un 35%.

e Areas gastrondmicas y complementarias: entre un 5% y un 10%.

2.4.2. Impacto ambiental

En relacion a este eje, se pondera de la propuesta su planteo como una pieza
unica, reduciendo la huella de pisada y en consecuencia su impacto a nivel
medioambiental.

Si bien faltan detallar en la propuesta las definiciones adoptadas sobre los
materiales empleados tanto en la fachada como en el interior del edificio, la memoria
sugiere materialidades con buena respuesta térmica, climatizacién eficaz y bien
aislados, lo cual supone una conciencia respecto a la eficiencia energética del
edificio general.
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Se pondera de la propuesta el tratamiento del paisaje con un “colchdén
paisajistico” forestado con vegetaciones que van desde lo mas denso (especies
arbéreas) hasta lo mas permeable (arbustivas, pastizales y yuyos riberenos).
Asimismo, se plantean diversos estratos vegetales (arboles, arbustos, cubresuelos)
favoreciendo la biodiversidad y consolidando el borde como un corredor ecoldgico.

2.4.3. Propuesta de desarrollo de masterplan

En linea con lo sefalado en el apartado 2.2 Proyeccion y planificacion
estratégica, la propuesta de desarrollo del masterplan debe considerar no solo la
materializacién de la Manzana 16 como pieza central del conjunto, sino también su
articulacion con el entorno inmediato y la definicidn de una estrategia gradual que
permita garantizar viabilidad, atraccién y sostenibilidad.

Un aspecto clave a subrayar es que, de acuerdo con lo establecido en el
analisis de modelos de negocios y gobernanza, no se recomienda la venta directa
de la Manzana 16, ya que se trata de la pieza de mayor valor simbdlico, urbano y
programatico del masterplan. Conservarla bajo titularidad publica permite preservar
la gobernanza sobre un espacio que sera referencia a nivel regional y nacional,
evitando asi la pérdida de control estratégico sobre el proyecto.

En contrapartida, se sugiere que su desarrollo inicial sea asumido por un
privado bajo el esquema de concesién o Asociacion Publico-Privada (APP), con el
compromiso de ejecutar a su costo la obra de la Manzana 16. Esta decision
generaria un efecto de atraccién sobre el conjunto, demostrando las intenciones
reales del Estado de consolidar la pieza, lo que permitiria al mismo tiempo capturar
el plusvalor urbano generado por esta inversién en las parcelas del entorno.

La estrategia podria complementarse con un esquema de etapabilizacion en
la venta de tierras estatales circundantes. De este modo, una vez consolidada la
Manzana 16 como hito inicial del masterplan, el Estado podria disponer de terrenos
para su venta o concesion, asegurando que estas operaciones financien, al menos
en parte, obras de infraestructura basica necesarias para la integracion de todo el
conjunto (calles, servicios, equipamiento publico). Incluso podria evaluarse la venta
selectiva de alguna parcela en una etapa temprana para cubrir parte de los costos
de infraestructura, sin comprometer la l6gica integral del desarrollo.

En cualquier caso, la decision sobre ritmo y modalidades de venta, concesion
o desarrollo asociado debera estar vinculada al modelo de gestion integral de la
pieza urbana en su conjunto, y no unicamente a la Manzana 16. La clave estara en
lograr un equilibrio entre la inversién inicial, la captacion del valor generado, la
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provision de infraestructura y la sostenibilidad econémica y social del masterplan,
maximizando los beneficios publicos sin desalentar la participacion del sector
privado.

2.4.4. Propuesta de modificacion normativa

Si bien las propuestas no hacen referencia a la normativa (actual o futura), se
desprende que la propuesta “Forum Rosario” lleva asociado un cambio normativo
dado que propone apertura de calles, reconfiguracion de manzanas y de tejido
urbano.

2.4.5. Cumplimiento de requisitos del concurso

Se considera que la propuesta ganadora cumple con las pautas planteadas
en las bases asi como con el programa de necesidades propuesto, identificando
principalmente los siguientes aspectos:

e Disefo del nuevo complejo cultural: se incorporan criterios de sustentabilidad
ambiental, flexibilidad programatica y adaptabilidad funcional.

e Definicion de estrategia de implantacion urbana para el Nuevo Complejo
Cultural: integrando los espacios publicos adyacentes con calidad
paisajistica, accesibilidad universal sin reconfigurar las vialidades actuales.

e Incorporacion de infraestructuras de uso publico destinadas a la
contemplacion y disfrute del paisaje: en el planteo de la planta baja publica y
el nodo turistico planteado en el Barrio Remanso Valerio, dando respuesta a
las necesidades recreativas de la poblacion local reforzando la funcion social
del espacio publico.

e Mejora de la conectividad transversal con el frente fluvial: en la continuidad
del parque a través de la planta baja del edificio, fortaleciendo la relacion
activa entre ciudad y el rio.

e Garantizar la continuidad del corredor costero recreativo: consolidando un
corredor ecoldgico de borde.

e Diseno escénico con apertura dual: El escenario se abre hacia el interior y el
exterior simultaneamente, permitiendo la realizacion de espectaculos masivos
al aire libre y destacando el paisaje riberefio con sus visuales hacia el rio y
Puente Victoria.

e Propuesta de imagen nocturna del conjunto: la envolvente técnica sugiere
posibilidad de proyeccion de contenidos a la vez que se genera una imagen
nocturna del complejo como un icono visual desde el rio.
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e Integracion del paisaje y la infraestructura verde: el tratamiento paisajistico se
pone de manifiesto en la propuesta en forma de colchdén paisajistico que
regula el sonido y genera un microclima a la vez que la vegetacion del parque
se estructura en estratos de mayor y menor densidad.

e Innovaciéon proyectual: interpreta de manera pertinente el caracter
metropolitano del complejo y se vincula con el paisaje de manera amigable,
destacando la identidad portuaria historica y simbdlica de la ribera del
Parana.

e Sustentabilidad y resiliencia: se pone de manifiesto el empleo de materiales
que generen confort térmico, climatizacion eficaz y buena aislacion lo que
supone una conciencia sobre la eficiencia energética edilicia.

e Equilibrio entre funcionalidad vy flexibilidad: se plantean elementos modulares,
de gradas retractiles y sistema de aperturas contemplando asi una eventual
reconfiguracion en el tiempo.

e Viabilidad técnica y econdmica: si bien se entiende que falta profundizar en
algunos aspectos como ser el de la fachada técnica, la propuesta se observa
en su conjunto factible de materializacién, con materiales de facil
disponibilidad local y bajo mantenimiento.

e Articulacion programatica y escala de los espacios: se denota una adecuada
jerarquizacion de los espacios en relacion con el uso, integrando su planta
baja con el parque tanto arquitectonicamente como desde el uso y orientando
de manera correcta las distintas actividades.

Por ultimo, la imagen general del proyecto responde a los lineamientos de
imagen sélida, sobria y duradera de caracter institucional, si bien se encuentra bien
lograda la fusion con el entorno mediante su singular envolvente.
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3. CONCLUSIONES

El Concurso Nacional de Ideas “Borde Riberefio del Parque de la Cabecera”
significd una instancia estratégica y democratica que logré convocar a equipos de
reconocida trayectoria y a profesionales emergentes, generando una amplia
diversidad de propuestas y confirmando el interés regional en el desarrollo del
sector.

La propuesta ganadora se destacd por su coherencia con las bases, su
flexibilidad programatica y la integracion de usos culturales, educativos y
recreativos, aunque algunos aspectos técnicos y de detalle quedaron pendientes por
la propia naturaleza de un concurso de ideas. No obstante, constituye una base
solida para avanzar hacia un masterplan integral.

El analisis de las demas propuestas aport6 miradas complementarias que
pueden enriquecer la solucidn final, confirmando el valor del concurso como espacio
de exploracion colectiva. Desde el punto de vista técnico, el proyecto ganador es
factible de materializar en el corto plazo, aunque su éxito dependera de definir un
modelo de gestion y financiamiento adecuado.

Se considera clave una etapabilizacion que combine intervenciones
tempranas de activacion social —como la planta baja publica o el nodo turistico en
Remanso Valerio— con fases posteriores de mayor inversion. Del mismo modo, se
subraya la importancia de la articulacion con la comunidad y los actores
estratégicos, para garantizar inclusién y apropiacion.

Finalmente, se recomienda involucrar a los autores del proyecto ganador en
las siguientes fases de desarrollo, asegurando coherencia y continuidad en el
proceso. En sintesis, el concurso ha cumplido su objetivo de sentar las bases de un
proyecto transformador, capaz de convertirse en un nuevo hito metropolitano y
regional.
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ANEXOS

4.1. Anexo | - Concurso “Borde Ribereino del Parque de la Cabecera” -
Area de intervencién

Figura 23: Concurso “Borde Riberefio del Parque de la Cabecera” - Area de
intervencion

Fuente: Plataforma de concursos del Colegio de Arquitectura y Urbanismo de la Provincia de
Santa Fe
https://concursos.capsf.ar/concursos/borde

45


https://concursos.capsf.ar/concursos/borde

4.2. Anexo ll - Concurso “Borde Ribereno del Parque de la Cabecera” -
Usos

Figura 24: Concurso “Borde Riberefio del Parque de la Cabecera” - Usos

UG1 - SECTOR RESIDENCIAL
UG2 - SECTOR RESIDENCIAL
UG3 - SECTOR RESIDENCIAL
UG4 - GRAN EQUIPAMIENTO
URBANO INSTITUCIONAL
UGS - SECTOR RESIDENCIAL
UG6 - SECTOR RESIDENCIAL
UG7 - SECTOR RESIDENCIAL
UG8 - SECTOR RESIDENCIAL,
COMERCIAL Y HOTELERO

UG9 - GRAN EQUIPAMIENTO
URBANO - ASSA
UG10 - GRAN EQUIPAMIENTO
URBANO CULTURAL

Fuente: Plataforma de concursos del Colegio de Arquitectura y Urbanismo de la Provincia de
Santa Fe

https://concursos.capsf.ar/concursos/borde
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4.3. Anexo lll - Concurso “Borde Ribereino del Parque de la Cabecera”
- Programa requerido

a) Edificio para Espectaculos Principales:

Sala Principal de Conciertos y Espectaculos: Capacidad para 5.000 asientos
con excelente visibilidad y acustica modulable para conciertos, teatro y
eventos de alto impacto.

Escenario: Amplio, con equipamiento técnico completo, caja escénica - torre
de tramoya, plataformas moviles.

Apoyo Técnico: Cabinas de control de sonido, luces, proyeccion, salas de
dimmer, almacenes técnicos en backstage.

Apoyo Artistas: Camarines individuales y colectivos, sala de vestuario y
maquillaje, sala de descanso de artistas, salas de ensayo especificas,
depdsitos de instrumentos y utileria.

Vestibulos Publicos / Foyers: Amplios espacios distribuidos en varios niveles,
con vistas al parque/rio. Guardarropas. Servicios sanitarios dimensionados
para 1000 personas. Puntos de venta de bebidas y snacks para entreactos.

b) Areas Publicas Complementarias y de Interaccion:

Gran Vestibulo Principal: Espacio de bienvenida y distribucién, con potencial
conexion directa al parque. Podria alojar eventos menores, instalaciones
artisticas.

Salas de Exposiciones Temporales: Espacios flexibles que permitan la
sectorizaciéon en dos o tres salas modulares, con control climatico y de
iluminaciéon para exhibir arte, disefio, proyectos culturales. Incluye area de
montaje y almacén, venta de bebidas/snacks para entreactos.

Boleterias y punto de Informacién Central.

Areas de Servicio y Administracién General: Administracion Central del
Complejo: Oficinas para direccion general, marketing, programacion,
finanzas, RRHH. Salas de reuniones.

Mantenimiento: Talleres basicos, depdsitos generales, salas de maquinas, de
climatizacién, mantenimiento eléctrico, etc.).

Estacionamiento: Subterraneo y/o en superficie, dimensionado segun la
afluencia de publico prevista, considerando bicicletas.
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Bar / Cafeteria del Complejo: Ubicado estratégicamente en el foyer o con
acceso desde el exterior.

Tienda del Complejo: Venta de libros, musica, disefo.
c) Escuela Superior de Artes y Produccion Cultural:

Capacidad: 300 alumnos (ciclo universitario).

Aulas y Talleres: Cantidad 10, de diversos tamanos, Talleres practicos
especializados (disefio escenografico, luminotecnia, sonido, gestion cultural,
produccion audiovisual, vestuario, escenografia).

Estudios de grabacién y edicién (audio y video).

Salas de ensayo: Para los ensayos para Orquesta, con capacidad para 70
musicos, con una superficie que no sea inferior a los 200m2, y una altura de
techo recomendada de 7m como minimo.

Mediateca / Biblioteca especializada en artes y producciones culturales.

Area Administrativa Docente: Oficinas para profesores y direccion, Sala de
reuniones, Secretaria.

Depésitos: para el guardado de los instrumentos, equipamientos y materiales.

Bar, cafeteria: Capacidad 100 personas, sanitarios, cocina, depdsitos, con
acceso desde el exterior.

Servicios sanitarios y vestuarios generales para alumnos y docentes.

Depésitos para instrumentos y materiales
d) Restaurante:

Con acceso independiente, que permita su funcionamiento fuera de los
horarios de espectaculo, y que incorpore potencial terraza / espacio exterior
con vistas al rio o al parque.

Capacidad: Salén para 80 comensales.

Instalaciones complementarias: Cocinas, depdsitos, sanitarios para el publico
y sanitarios / sanitarios y vestuarios para el personal.

e) Auditorio al Aire Libre:
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Capacidad: Entre 10.000 como minimo y 20.000 asistentes como maximo
(combinacién de gradas fijas y/o explanada de césped).

Escenario Fijo: Con infraestructura basica para eventos, que permita el
montaje de estructuras temporales, con facil acceso vehicular para
equipamientos pesados.

Apoyo Técnico Exterior: Cabina de control basica, deposito.

Servicios Sanitarios Exteriores: Dimensionados para la capacidad de
asistentes prevista y accesibles desde el parque.

Integracion paisajistica con el entorno del Parque de la Cabecera.

Logistica: Explanada de carga y descarga (compartido si es posible entre
sala principal y exposiciones), circulaciones de servicio diferenciadas.

f) Estacion Fluvial:

Area de acceso y control: Hall de acceso, Oficina Prefectura, Guardia Médica,
oficina de Turismo.

Area operativa y administrativa: Oficina de gestién comercial y operativa,
oficina técnica, dependencias de personal con vestuarios.

Area de atencién al pasajero: Sala de espera, boleterias, bafios publicos,
servicios complementarios: quiosco / cafeteria.

Area de circulacion vertical: nlcleo de escalera y ascensor, miradores,
terrazas.
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44. Anexo |V - Acta fallo del jurado

— COLEGKD DE
:' Sal’lta k CPIASlI.:, ﬁﬂﬂgs&wy
PROVINCIA PRCUWECIA D8 EAKTA FE

Concurso Nacional de ldeas Borde Riberefio Pargue de la Cabecera

ACTA N°3: FALLO DEL JURADO

En la ciudad de Rosario, a los veintidés dias del mes de agosto del afio 2025, en
la sede del Colegio de Arquitectura y Urbanismo de la provincia de Santa Fe -
Distrito 2, sito en Av. Belgrano 646, se reunen los Asesores del Concurso, Arq.
Silvia Caprile y Arq. Cecilia Martinez, junto a la totalidad de los integrantes del
Jurado del Concurso Macional de Ideas Borde Riberefio Parque de la Cabecera,
conformado por:

Arg. Melina Spinetta
Arq. Ignacio Montaldo
Arg. Mario Boscoboinik

Arqg. Héctor Floriani

N

Arqg. Jorgelina Paniagua

En esta instancia final del proceso, se procede a:

1. Confirmar la recepcidn formal de los trabajos presentados, conforme lo
establecido en el Acta N®1.

2. Validar que todos los actos del jurado se han desarrollado conforme a las
Bases del Concurso y con total conformidad entre sus integrantes.

3. Dejar constancia de las deliberaciones realizadas en sesion plenaria, y de la
evaluacion integral de las propuestas recibidas.

4. Registrar el resultado del fallo, con indicacion de premios y menciones
otorgadas (ver Acta de Fallo).

ler. PREMIO: Cristo de las Redes
Titulares: Ana Babaya - Marco Zapieron — Matias Salomon
Juan Manuel Pachué

Colaboradores: Alejandro Puente, Brian Ejsmont, Lautaro Gaibet, lara Figueroa
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— COLEGIO DE
- Santa k C#SLFJ #a%:gsgwg;?
PROVINCIA PRI IA 8 ZANTA

Asesor: Alejandro Puente

2do. PREMIO: Urquilagos

Titulares: Gabriel Stivala — Martina Borsani

Colaboradores: Jano Cachiotta, Victoria Della Ceca, Julidn Forcado, Agustin

Pérez, Ma Victoria Pérez.

Asesores: Paloma Sylvester

3er. PREMIO: Cine
Titulares: Federico Azubel - Ignacio Trabucchi - Walter Viggiano
Colaboradores: Anabella Gatto, Josefina Llambias, Martin Larrafiaga, Leandro Voge,

Gabriel Mosquera, Natasha Golubicki, Violeta Novacovsky, Joaquin Ludman.

MENCION HONORIFICA: Cristopescador
Titulares: Santiago Speche - Santiago Pinotti 2
Colaboradores: Jorge Barucco, Felipe Mancini, Lucas Arancibia, Lautaro Merlo

MENCION HONORIFICA: 25brpc
Titulares: Constanza Ficetto Ghiano - Leandro Quintero

Colaboradores: Matias Durafiona, Maria Giuffrida

MENCION HONORIFICA: Goodluck

Titulares: Nicolds Perfumo — Guillermo Castelani — Fernando Farifia — Constanza
Saldias

Colaboradores: Emilia Ferndandez, Agustin lchurrbehere, Maria Schoenemann,

Emmanuel Sudrez, Valeria Mattera, Francisco Soloaga

En virtud de la riqgueza proyectual presentada en esta oportunidad y del valioso
aporte que los equipos participantes realizaron al programa que Se busca
desarrollar, el Jurado ha considerado pertinente destacar un ndmero mayor de
propuestas que, ain sin obtener premio monetario, representan contribuciones

significativas a los objetivos del Concurso.
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— COLEGIO DE
= SantaFe CAU i
PROVINGIA CNPCIA DS SARIA

Paor este motivo, y con el fin de reconocer la diversidad, la solidez conceptual y la
calidad de las ideas aportadas, se resolvié otorgar cinco menciones especiales a
trabajos que enriquecen el debate y consolidan el espiritu del certamen.

MENCION:  Comadreja

Titulares: Pablo Anzilutti — Ramiro Mairani

Colaboradores: Joaquin Verde, Valentin Monge, Roberto Fernandez, Manuel
Baumgartner

MENCION:  Caja
Titulares: Miguel Angel Buscazzo - Celeste Ailen Cid

MENCION:  Sinergia

Titulares: Martin Szydlowski — Edgardo barone

Colaboradores: Dante Kucharski Cavalli Agustina Liberinj Francisco Piovano, Julia
Masagué, Johnatan Libonatti

MENCION:  Pugliese

Titulares: Francisco Remon

Colaboradores: Franco Brachetta, lucia Campagnaro, Nicolds Vogenola, Vivetoria
Reybet, Facundo Martinez Pintado

MENCION:  Riberefio

Titulares: Javier Mendiondo

Colaboradores: Francisco Garrido, Alexis Giovannini, Alejandro Trucco, Sabrina
Ponso, Lucas Mendiondo

Asesor: Ma Paula Getar

Mo habiendo otros asuntos que tratar, y siendo las 19hs, se da por concluido el
presente acto.

En prueba de conformidad, se firma la presente en dos ejemplares de un mismo
tener y a un solo efecto, en el lugar y fecha indicados precedentemente.

ASESORAS:

Arg. Silvia Caprile - CAUPSF
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=SantaFe CAU

PROVINCIA

Arq. Cecilia Martinez - Promotora

JURADO:

Arg. Melina Spinetta
Arg. lgnacio Montaldo
Arg. Mario Boscoboinik
Arg. Héctor Floriani

Arq. Jorgelina Paniagua

COLEGK) DE
ARQUITECTURA
¥ URBANISMOD

FRCVINCIACE SAKTA FE
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4.5. Anexo V - Proyecto Centro Cultural Fluvial “El Remanso”
Memoria

Como un artefacto en un remanso, la nueva pieza cultural se posa en la
ribera con la certeza de lo que siempre estuvo alli. Su volumen horizontal y
contundente se inscribe en la memoria colectiva del territorio: ecos de galpones,
silos, gruas y cargueros definen una continuidad simbdlica de un paisaje portuario e
industrial del litoral. Lejos de una literalidad, el edificio recupera esa memoria
territorial abstracta y la proyecta hacia el futuro como gesto contemporaneo.

La propuesta no intenta competir con el paisaje sino encuadrarlo. Asume la
escala del borde fluvial y la légica de los artefactos portuarios como principio de
orden. La arquitectura se pliega a la direccion del rio, se acomoda paralela a la
corriente, como si fluyera con ella. El edificio no irrumpe; acompafia, mide, contiene.
Se retira de la avenida para dejar lugar a un colchdn paisajistico, una franja
forestada que filtra lo urbano, regula el sonido, el microclima y marca la transicion
entre ciudad y rio. Hacia el oeste, la vegetacion se vuelve mas densa, con arboles
autoctonos de gran porte. Hacia el este, se diluye progresivamente en arbustivas,
pastizales y yuyos riberefios, hasta encontrarse con el agua.

Esta relacion gradual con el paisaje se traduce en una parquizacion
manipulada con cuidado. El tratamiento vegetal se estructura por estratos —arboles,
arbustos, cubresuelos— que favorecen la biodiversidad, estabilizan la barranca y
consolidan la conectividad ecoldgica del borde. Al sur, el terreno acompafa la caida
natural hacia la ribera, reforzando la continuidad entre el parque y el barrio
Remanso Valerio, donde se propone la nueva bajada nautica. Esta se revaloriza
como acceso al rio y nodo turistico, convirtiéndose en punto de conexidén social,
educacidon ambiental y regeneracion urbana.

Hacia el norte, el parque se expande mas alla de los limites parcelarios,
incorporando la arenera existente como parte de un paseo activo ribereno. El gesto
es claro: desplazar el edificio cultural hacia el este, liberando suelo urbano vy
consolidando una continuidad peatonal norte-sur entre Rosario y Granadero
Baigorria.

La arquitectura se resuelve como una gran nave unica, contenida por un
basamento de hormigdn sobre el que se apoya una estructura superior que aloja las
funciones principales —el auditorio, la sala de ensayo, la escuela de musica—
mientras libera el plano del suelo para usos abiertos, flexibles y publicos.

El proyecto propone una tipologia palafitica que libera estratégicamente la
mayor parte de su planta baja, entendida como parte sustancial del espacio publico.
Esta solucién mejora la accesibilidad general, permite la continuidad del parque a
través del edificio y ofrece un ambito cubierto de encuentro, circulacién y estancia,
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activo tanto en dias de uso intensivo como en la vida cotidiana. El resto de la planta
baja configura los accesos principales y aloja una serie de espacios estratégicos y
adaptables —como cafeteria, sala de exposiciones, foyer y bafos publicos— que
articulan la transicion hacia los niveles superiores, donde se ubican el resto de los
equipamientos culturales.

La composicidon del edificio responde a una légica dual: una caja técnica y
cerrada suspendida dentro de una envolvente ligera, translucida y versatil, como un
edificio dentro de otro. La estructura portante de hormigén organiza tanto el volumen
como los espacios, y permite resolver la complejidad programatica sin perder unidad
formal. De dia, la envolvente se comporta como una membrana vibrante que
reacciona a la luz y al clima. De noche, convierte al edificio en un hito cultural visible
desde el rio y desde los accesos metropolitanos, afirmando su caracter simbdlico a
escala regional.

La espacialidad se organiza en capas. Un foyer de multiples alturas,
concatenadas a través de dos escaleras en los extremos este y oeste, con
momentos que invitan a contemplar el rio, el parque y el horizonte urbano. Sobre
este espacio se ubica un pequeno auditorio auxiliar y multiuso. Las circulaciones
perimetrales permiten rodear los volumenes técnicos, generar espacios
escenograficos con respecto al rio y definir relaciones cambiantes entre los distintos
niveles. La experiencia del usuario no esta predefinida: se camina, se observa, se
cruza. El edificio se explora mas que se recorre. El auditorio principal, concebido
como una caja flexible, incorpora gradas moviles, elementos técnicos modulares y
un sistema de aperturas hacia el norte que lo convierten en un escenario abierto al
parque. Esta dualidad escénica —interior y exterior— potencia su capacidad de
adaptacion a diversos formatos culturales. Desde alli, el publico mira hacia el
sudeste, teniendo como telon de fondo el rio y el puente Rosario-Victoria.

El resto del programa se distribuye estratégicamente para permitir usos
simultaneos y escalables. En la ultima planta, un patio central articula la escuela de
musica, una biblioteca y un restaurante con terraza-mirador. Este espacio se
proyecta como remate del edificio, tanto visual como funcional: un ambito publico en
altura, con vistas privilegiadas al rio, accesible desde el parque a través de un
nucleo vertical independiente que interrumpe la horizontalidad general del volumen.
La galeria de la escuela se abre hacia el patio, multiplicando las relaciones posibles
entre educacion, cultura y paisaje.

La envolvente contribuye no solo a la imagen y al caracter perceptivo del
edificio, sino también a su comportamiento ambiental. Se proponen materiales con
buena respuesta térmica y climatizacién eficaz en espacios de uso intermitente
como foyers, circulaciones y areas de transicion. En las salas, se refuerza la
aislacioén térmica y acustica con sistemas técnicos, garantizando un confort éptimo.
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El sistema general de ventilacion incorpora captaciéon de agua subterranea
para intercambiadores térmicos —aprovechando la temperatura estable del
subsuelo— y permite liberar el exceso de energia acumulada en verano mediante
troneras superiores que garantizan la ventilacion renovada.

La circulacién es clara, intuitiva, jerarquica. Accesos diferenciados conducen
a las funciones principales en planta baja, mientras las escaleras y los ascensores
independientes organizan el transito vertical. La continuidad del espacio publico se
extiende desde el parque hacia el interior, y nuevamente hacia la terraza: el edificio
no solo se recorre, se habita. El visitante cotidiano lo atraviesa, el publico del
espectaculo lo explora, la comunidad lo apropia.

Este proyecto no se concibe solamente como un icono o pieza cerrada. Se
propone como una infraestructura cultural abierta, disponible para el uso, la
transformacion y la activacion constante. Como los silos o las gruas que marcan el
ritmo de la ribera, este edificio no reclama atencion, sino que sostiene, aloja,
conecta. Su contundencia formal no busca imponerse, sino dar lugar. Su geometria
estricta dialoga con la fluidez del parque como un carguero en cauce. Su escala
remite a lo conocido, pero su uso mira hacia adelante.

La arquitectura del Centro Cultural Fluvial “El Remanso”, aqui, es soporte y
escenario. Contenedor y promesa.
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4.6. Anexo VI -Proyecto Centro Cultural Fluvial “El Remanso” - Cortes

Figura 25: Proyecto Centro Cultural Fluvial “El Remanso” - Corte transversal
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Fuente: Plataforma de concursos del Colegio de Arquitectura y Urbanismo de la Provincia de
Santa Fe

https://concursos.capsf.ar/concursos/borde/ganadores

Figura 26: Proyecto Centro Cultural Fluvial “El Remanso” - Corte longitudinal

(] AL ACAE HEH UR AT

Fuente: Plataforma de concursos del Colegio de Arquitectura y Urbanismo de la Provincia de
Santa Fe

https://concursos.capsf.ar/concursos/borde/ganadores
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