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Resumen

Se presenta el trabajo “Estudio para la localizacion del Parque Industrial Ensenada
en el predio de la ex planta IPAKO” desarrollado en 2006 por Convenio entre la
UNLP y la Municipalidad de Ensenada.

En el estudio desarrollado por un equipo interdisciplinario de la Direccion de Asuntos
Municipales de la UNLP, se estudian las alternativas de uso industrial en el predio de
la ex planta IPAKO adquirido por la mencionada Municipalidad.

En ese marco, se abordan las siguientes dimensiones de analisis:

- Expectativa sobre el Parque Industrial de las Autoridades Municipales
- Reglamentacion vigente en materia de pargues o sectores industriales:
- Ubicacion del predio y conectividad regional
- Datos del predio:
- Infraestructura urbanistica:
- Construcciones y equipamiento existente
- Situacion Ambiental
- Propuesta fisica espacial
- Infraestructura y servicios
- Esquema de subdivision del predio
- Esquema de subdivision de las naves en locales
- Alternativa de empresas a radicar
- Analisis de alternativas de formato de parque a proponer y de los
servicios a ofrecer
- Analisis de las alternativas de gestion
- Indicacién de los principales ejes del reglamento operativo
- Andlisis de factibilidad de instalar una incubadora de
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RESUMEN EJECUTIVO

A la fecha se han realizado las siguientes tareas en el marco del Proyecto del
‘Parque Industrial de Ensenada”

Se procedié a la realizacidn de una Evaluacion de la situacién actual del predio
(localizacion, legal, ambiental, etc.) en relacion a la propuesta de gestionar en el
Parque Industrial de Ensenada (PIE), en el marco de la reglamentacion vigente en la
materia.

A tal fin, se realizaron relevamientos de campo del inmueble a intervenir, de las
construcciones radicadas en el y de su situacion integral actual.

Se realizaron visitas a dos Parques Industriales en funcionamiento en el &mbito de la
provincia de Buenos Aires; entrevistas a los gerentes de ambos parques y a diversos
actores involucrados (interesados en los proyectos, personal que trabajé en la planta
IPAKO), consultas técnicas a funcionarios del Ministerio de la Produccién y de la
secretaria de Politica Ambiental de la Provincia de Buenos Aires.

Se relevo informacion secundaria de diverso tenor, obrante en el municipio y en el
depdsito de la Ex Planta Ipako.

Se realizd el analisis de la legislacidén vigente en materia de parques industriales o
sectores industriales planificados.

Con base en lo anterior, se elaboraron comentarios y conclusiones para cada item
evaluado. A continuacion se enuncian los principales:

e La Municipalidad de Ensenada, es propietaria de parte del predio de la ex
planta IPAKO (tratamiento de hidrocarburos). Dicho inmueble cuenta con una
localizacion_estratégica, que permite la comunicacion vial directa con los
partidos de la microregion en particular (a través de las Rutas Provinciales n°
215, 36), con el gran Buenos Aires a través de la Autopista Buenos Aires — La
Plata.

e El predio se encuentra ubicado en un polo petroquimico, con las condiciones
ambientales generales propias de dicha actividad, lo cual constituye una
limitacion al tipo que se podra desarrollar en el mismo. Tal situacion
deberd analizarse al momento de evaluar la factibilidad de localizacién de las
propuestas presentadas por terceros.

e El inmueble se localiza en Area complementaria 1, zona industrial UEI2, al
igual que todos los de su entorno inmediato, en los que funcionan
actualmente establecimientos industriales de gran envergadura como
Petroken, Antorcha YPF, Edelap, entre otros. En este sentido cabe destacar
que no existen objeciones técnicas, en lo relativo al uso del suelo, para la
localizacion del parque industrial en el inmueble.

e La superficie total del predio de 28,045 Ha., no es suficiente para iniciar
las gestiones como Parque Industrial. Este hecho no impediria seguir
adelante con el emprendimiento pero se pierde la posibilidad de acceder a los
beneficios de promocion industrial.

e Las construcciones existentes suman 458560 m? de superficie cubierta y
87,18 m? buena, al igual que su estado de conservacion, por lo cual no
presentan inconvenientes en ser reutilizadas para el uso propuesto.
Cabe mencionar que las canerias internas de los distintos servicios,
probablemente estén obsoletas por falta de uso. En este sentido surgen
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dos alternativas:

1- realizar un relevamiento exhaustivo y especifico de todas las canerias
preexistentes.

2 - Ejecutar el tendido a nuevo de todas las instalaciones.

El tendido subterraneo de instalaciones de agua potable, desagiies
Pluviales, Cloacales, Energia Eléctrica y redes, puede ser reutilizado en
la distribucién de servicios del parque en proyecto (PIE).

El inmueble no cuenta hasta la fecha con plano de deslinde parcelario
(subdivisién) aprobado por la Direccién Provincial de Geodesia, siendo este
uno de los requisitos establecidos por la reglamentacién vigente.

Dado que el ingreso al predio se produce a través de media calle (que
funcionara como calle de penetracion o calle de retorno) es prioritario
gestionar con IPAKO, algun tipo de convenio de servidumbre de paso
para poder utilizar la media calle restante. De no ser factible esta
solucion, se debera estudiar la posibilidad de generar otra calle de
egreso o ingreso. Este es un requerimiento del Organismo Provincial de

aplicacién.

Variable ambiental

Es imprescindible monitorear las condiciones ambientales del predio a
partir de ser adquirido por la Municipalidad, a fin de estar exentos de

cualquier tipo de reclamo, que pueda atribuirse a la actividad que se
desarrolle de ahora en mas en el predio. Asimismo debera verificarse, a
través del organismo de control especifico, la ejecucion de las acciones
correctivas necesarias por parte de la Empresa responsable del pasivo.
Asimismo, la realizacion de las actividades de monitoreo de las variables
ambientales, permitiran garantizar que las acciones correctivas en
ejecucion no tengan impactos negativos sobre el predio de la
Municipalidad de Ensenada.

Empresas a radicar:

Si las determinaciones de las condiciones del predio son mas detalladas se
podra ser mas preciso en el tipo de actividades a desarrollar o bien si es
necesaria alguna medida de seguridad o de prevencion de riesgos a la salud,
incluso durante la realizacidon de obras civiles en el predio.

Si bien es deseable que los emprendimientos a instalarse estén
vinculados con la actividad del polo deberan plantearse restricciones a
la generacién de efluentes gaseosos. En el caso de los efluentes liquidos
los mismos deberan admitir un tratamiento modular que sera responsabilidad
de cada empresa y que garantice las condiciones de vuelco permitidas por
ley.

En principio debe desalentarse la instalacion de emprendimientos que
puedan calificarse como vulnerables por las condiciones ambientales
generales del polo, por ejemplo alimentos, farmacia, laboratorio analitico
de precision, salud.

Se recomienda la no instalacion de servicios relacionados con presencia
de infantes y nifos (recreativos, deportivos, educativos, guarderias, etc)
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Debera priorizarse la instalacion de empresas o industrias relacionadas con
las existentes en la zona industrial cercana, de las industrias complementarias
y servicios de la industria del petrdleo y petroquimica, como la radicacion
distintos laboratorios de ensayos y certificaciones para las industrias del
entorno (con la limitacidn mencionada anteriormente).

Habiendo verificado in situ, que en el predio esta funcionando una
Cooperativa que distribuye alimentos, se recomienda a la brevedad el
traslado de dicha entidad a un sector que no presente las limitaciones
enunciadas.

Subdivision del suelo

En cuanto a la subdivision debera efectuarse el deslinde parcelario y
regularizar el dominio por DL 8912 — Geodesia- y se gestione por Ley 13512
(PH) la subdivisibn en Unidades Funcionales de 1.100 a 1200 m2
aproximadamente, con construcciones individuales de unos 300 a 400 m2.
por unidad.

Se sugiere iniciar la gestion con el piso minimo de 15 empresas, segun lo
establecido por la legislacién vigente.

La propuesta resultante del presente trabajo no es un proyecto acabado, sino
un “esquema de zonificacion” posible, que debera ser desarrollado.

El “esquema de zonificacidn” servird de base para la elaboracion del
proyecto de subdivisidn definitivo que le permitira al Municipio de Ensenada
contar con la superficie libre existente aproximada que podria ser afectada a
nuevas Unidades Funcionales (para la elaboraciéon del mismo se exploraron
distintas alternativas, considerando en todos los caos, el mayor
aprovechamiento de la superficie libre, en funcion de la mayor rentabilidad de
la tierra).

En el marco de lo anterior y considerando que el predio cuenta actualmente
con casetas de medicidn de servicios y elementos preexistentes, relacionados
con el uso anterior — planta IPAKO - por lo cual es imprescindible corroborar
con los entes prestatarios de servicios y con el personal técnico de la planta,
si dichos elementos son funcionales en la actualidad, debiendo considerar en
tal caso, la relocalizacién o corrimiento de alguno de ellos (hacia el predio de
dominio de lIpako), para efectivizar el rendimiento de la tierra de dominio
municipal con posibilidades de ser subdividida. De optarse por no realizar
modificaciones a lo preexistente, se debera considerar que el rendimiento en
superficie parcelaria puede ser menor que el propuesto.

El punto anterior es una decision que debera tomar exclusivamente la
municipalidad de Ensenada, y formara parte de la resolucion definitiva
del proyecto, el cual es parte de su estrategia de accion con relacién al
PIE.

Formato del Parque y Servicios a Ofrecer

Ademas de los servicios tradicionales, el Parque Industrial de Ensenada podria
contar a largo plazo con:

1.

Espacios para algun tipo de laboratorio de ensayo o certificacion, segun lo

especifique la demanda.

2,

Incubadora de empresas.
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3. Contenedor de empresas.
4. Area para nuevas construcciones.
5. Se asegura a las empresas a radicarse el funcionamiento de la red de

infraestructura y servicios a pie de las construcciones. La instalacién y distribucion
interna de servicios estara a cargo de la empresa.

En una primera etapa, se pondria a disposicion 17 moédulos para alquiler y en la
segunda etapa 8 adicionales.

Alternativas de gestién del PIE

En este caso, estamos ante una gestion de tipo oficial, sin embargo se podria
evaluar la posibilidad de implementar una segunda etapa.

En este sentido seria apropiado iniciar gestiones con IPAKO y gestionar un parque
de caracter MIXTO, que funcionaria en la 1° etapa como parque estatal y en la
segunda como estatal — privado.

Se propone para el parque oficial una gestion de un organismo tripartito. empresario,
municipal y UNLP.

Indicacion de los principales ejes del reglamento operativo del PIE
Si bien el D. N° 3487/91 reglamentario del DL 10119/83 no exige la aprobacion del

reglamento operativo en el caso de parques oficiales, cada agrupamiento industrial
debe regirse necesariamente por un reglamento operativo de administracion y
funcionamiento.
En particular para el PIE se sugiere la inclusidon en el reglamento a la metodologia
de seleccion de empresas y (0) proyectos para su radicacion. En conversaciones
preparatorias con las autoridades del ejecutivo municipal se consensud un formato
de convocatoria inicial de empresas a radicar en el parque que impactara en la
comunidad: asegurando la difusién a todas las potenciales empresas interesadas y
que tenga el maximo de transparencia.
Una metodologia adecuada a esos objetivos podria consistir en:

1. Llamado publico de radicacién de nuevas empresas, o relocalizaciones de
empresas, ampliaciones, etc.

2. Difusion de los perfiles de la empresa y del empresario buscados para la
radicacién y su ponderacion,

3. Entrevista con el empresario,

4. Constitucién de un jurado integrado por: Ejecutivo municipal (opcional
legislativo municipal), UNLP, Camara de Industria y Comercio de Ensenada y
Ministerio de la Produccién.

Consideraciones Generales (responsabilidades)

» Las calles publicas y los pavimentos que sobre ellas mismas se ejecuten
perteneceran a la Municipalidad, constando la cesion en los planos de
subdivision.

*» Las redes de servicios publicos, sean telefénicos, de energia, gas, etc.,
perteneceran a las prestatarias, del modo que dispongan sus reglamentos de
servicio.

*» El cuidado de la banda perimetral forestada, aun en el caso de haber sido
cedida por planimetria aprobada a la Municipalidad, estara en todos los casos
al cuidado de la administracién del agrupamiento y no tendra caracter de
"area publica".
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Las bandas perimetrales forestales podran ser utilizadas para emplazar
elementos auxiliares 0 complementarios de redes de servicios publicos.

Las caracteristicas y alcances de la prestacion de servicios comunes
reservados por el patrocinador seran fijados en el reglamento de
funcionamiento.

Mediante convenio con el titular la Municipalidad podra asistir total o
parcialmente a los agrupamientos industriales mediante la prestacién de
servicios de alumbrado, conservacién de la via publica, bacheo, recoleccidon
de residuos, etc. La determinacion de la tasa correspondiente y la modalidad
de cobro sera atribucion municipal.

A los efectos de dar curso a la gestion se considera prioritario en esta

instancia

O

Gestionar ante la Provincia de Buenos Aires el pedido de recursos para la
compra de parte del predio de IPAKO, a fin de cumplimentar con la superficie
minima exigida por la legislacién vigente en la materia.

Gestionar el plano de deslinde parcelario, que debera ser aprobado por la
Direccién Provincial de Geodesia del MIVySP.

Gestionar los recursos para poner en condiciones la Infraestructura basica
necesaria para el funcionamiento del PIE (Dec. Reglamentario 3487/91)
Cumplimentar con lo establecido por la reglamentacion vigente a nivel
provincial Decreto Ley 10119 — Decreto Reglamentario 3487/91.
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1. INTRODUCCION

El presente trabajo se desarrolla en el marco del convenio Municipalidad de Ensenada —
Direccion de Asuntos Municipales de la UNLP, a efectos de analizar las alternativas de
uso industrial en el predio de IPAKO adquirido por la mencionada Municipalidad.

1.a Expectativa sobre el Parque Industrial de las Autoridades Municipales.

De la reunion mantenida el 10 de Enero de 2006 con el sefior Intendente Municipal y el
sefior Secretario de Gobierno de la Municipalidad de Ensenada se extraen las siguientes
notas que deberan analizarse para conformar el proyecto de aglomerado industrial en el
predio municipal de la ex empresa IPAKO:

e Se espera que el parque industrial transmita una sefial a la comunidad ensenadense
en relacidn a un tipo de politica publica activa.

e Es preferible un aglomerado empresarial del tipo multisectorial (ademas de varias
ramas industriales, también empresas de servicios a las industrias) y que en lo posible
se promueva una fuerte vinculacion entre la actividad econdmica de las empresas a
instalarse con las existentes en el polo petroquimico.

e El proyecto debe ser modular para replicarlo en terrenos aledanos o bien en otras
localizaciones del partido.

e El parque sera del tipo oficial y la expectativa es que propiedad de la tierra siga
siendo municipal y sea cedida mediante contratos de alquiler de largo plazo (10 o 20
afnos) a las empresas.

e En relacion al tamafo de empresas a radicar en el predio se priorizaran las de
tamario pequerio y a las microempresas y se promovera la asociatividad empresaria.

e Para que pueda lograrse un impacto esperado se espera una radicacion de entre 20
y 30 micro y pequeiias empresas.

e Se conformara un listado con las actividades de las categorias menor contaminacion
ambiental a efectos de la radicacion de empresas. En relacion a las empresas de
servicios se preven que sean: de consultoria, como por ejemplo: seleccion de personal,
ensayos y mediciones, asistencia técnica y las de servicios ambientales, o las empresas
de servicios industriales como: las de tratamiento de superficies, maquinado, moldes y
matrices, servicios de mantenimiento, las de instalaciones industriales.

e Infraestructura: ademas de la minima, se espera comunicacion de internet de banda
ancha, laboratorios, servicios centrales de secretaria y gestion administrativa, agencia
de desarrollo empresario, estacionamiento, balanza.

e Como se expresa en el item anterior se espera que el emprendimiento también sea
de utilidad a las empresas radicadas en otros puntos del partido.

e Tipo de administracion mixta: municipio, camara de comercio local, UNLP y
provincia.

¢ La seleccion de proyectos a radicarse se realizara mediante un concurso publico y
en las bases se tomara en cuenta el tipo de proyecto, la actividad y el perfil empresario.

e Hay que pensar que tipo de exenciones y beneficios a otorgar desde el municipio.

e Se podria ver la factibilidad de instalar algun tipo de incubadora de empresas y
también en un contenedor de empresas (en consideracion a las necesidades de las
microempresas).
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2. ANALISIS DE LA REGLAMENTACION VIGENTE EN MATERIA DE PARQUES
O SECTORES INDUSTRIALES

» Ley provincial ambiental.

» Qtras leyes provinciales pertinentes (Ley 13.512 y sus modificatorias; Decreto
Ley 9533/80; Ley 11.459).

*» QOrdenanzas del Municipio de Ensenada sobre el uso del suelo.

2.a. Normativa promocional y reglamentaria

El régimen juridico de creacion de parques industriales esta constituido por tres
grupos de normas: las referidas al uso del suelo y el ordenamiento urbano del
ambito municipal, el grupo de normas de jurisdiccidon provincial como el Decreto-Ley
10119/83 y sus modificatorias y del ambito nacional las que se refieren a la situaciéon
dominial de las parcelas del parque temas que estan regidos por el Cddigo Civil y
leyes complementarias.

2.b. Decreto - Ley provincial N° 10.119/83 sobre parques y zonas industriales
El Decreto-Ley 10119 define parque industrial y sector industrial planificado en su
articulo 3° como un “sector industrial dotado de infraestructura, equipamiento y
servicios comunes y publicos comunes necesarios, subdivido para el asentamiento
de establecimiento industriales agrupados en funcién a los requisitos establecidos en
el presente régimen legal’. Las diferencias en la definicion del sector industrial
planificado (SIP) con el Pl se encuentran en que el SIP “es la parte de zona
industrial dotado de un minimo de infraestructura...” el resto de la definicién es
idéntica en ambos casos.

Ambas diferencias permiten a la construccion por etapas sucesivas el
completamiento de la infraestructura de parque industrial y también a cubrir por
etapas la zona industrial.

Esta definicibn es importante para el PIE dado que probablemente el proyecto
deberd presentarse bajo el formato de SIP.

El articulo 4° recomienda que se presente un pedido de aprobacion previa de las
obras que se ejecutaran, este pedido debera contener:

Camino pavimentado

Provisidn de energia eléctrica

Comunicaciones

Desagues industriales

Cerco perimetral y forestacion de la banda perimetral.

2.b.1. Decreto Reglamentario N° 3.487/91 del D.L. N° 10.119/83

Segun lo establecido por la legislacion vigente en materia de parques industriales, el
“Parque Industrial de Ensenada”, estara comprendido dentro de los clasificados
segun el articulo 2° - inciso 1, como Parque Industrial Oficial, originado por
iniciativa de la Municipalidad.

El mismo debera contar con plano de subdivision _aprobado por la Direccion
Provincial de Geodesia, o bien, en el caso de grandes conjuntos industriales
vacantes, mantener la _unidad parcelaria_de origen, si se realizara la explotacion
mediante contratos de arrendamiento podria adoptarse el Régimen de Propiedad
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Horizontal - Ley 13.512 — y en lugar de parcelas individuales - DL 8912/77 - contar
con Unidades Funcionales.

Segun lo dispuesto en el Articulo 4°, la documentacidén necesaria para la creacion de
un agrupamiento industrial que se presente ante la Autoridad de Aplicacion
contendra como minimo:

1) Individualizacion del titular, domicilio real y constituido de acuerdo a lo
prescrito por el articulo 24° del Decreto - Ley N° 7647/70 y designacion de
apoderado, si correspondiera. Los titulares deberan presentar las constancias que
acrediten la propiedad de los bienes sobre los que se proponga la creaciéon del
agrupamiento industrial y el contrato societario en su caso.

2) Determinacion de la clase de agrupamiento industrial a crear.

3) Planos de la zona ubicando los terrenos propuestos en relacion a la planta
urbana dominante, rutas y accesos pavimentados y demarcacion de la
totalidad de la zona industrial a la que pertenecera el agrupamiento.

4) Plano de mensura de la subdivision interna del agrupamiento aprobado por
la Direcciéon de Geodesia en el caso de los Sectores Industriales Planificados o en
condiciones de presentacion ante la misma en el caso de Parques Industriales. En
los casos de reaprovechamiento de grandes conjuntos industriales vacantes, si
resultare conveniente mantener la unidad parcelaria, debera adjuntarse el plano
original de subdivisidén que acredite la correspondiente individualizacién catastral.

5) Documentacion técnica requerida por el Articulo 6° del Decreto - Ley N°
10.119/83. En los casos de reaprovechamiento de grandes conjuntos industriales
vacantes, debera adjuntarse el relevamiento de los hechos constructivos existentes,
complementados si fuere necesario, con los requisitos exigidos en el Articulo 6° del
Decreto - Ley N° 10.119/83.

6) Copia de la Ordenanza que identifique como Zona Industrial al area que
pertenecera el agrupamiento.

7) Certificacién de la aptitud hidraulica de los terrenos y verificacidn de niveles
relativos que aseguren el escurrimiento hidraulico superficial.

8) Informe sobre las caracteristicas del futuro abastecimiento de agua, disponibilidad
de agua subterranea y niveles de napas aptas.

9) Informe sobre el valor soporte promedio del terreno propuesto.

10) Proyecto de Reglamento de funcionamiento, en el caso de agrupamientos
industriales privados o mixtos.

11) En el caso de proponerse la creacién de Sectores Industriales Planificados
Mixtos sobre areas de zona industrial con parcelamiento preexistentes de multiples
propietarios, la adhesiéon de cada uno de ellos podra ser verificada mediante la
apertura de Registro de Oposicién, con arreglo a las previsiones de la Ley Orgéanica
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de las Municipalidades, donde se someta a la consideracion el cambio de
denominacion y el reglamento de funcionamiento. Se considera invalida la propuesta
cuando la oposicion iguale o supere al diez por ciento (10%) de la superficie
asignada al agrupamiento. Las constancias de haberse efectuado el Registro de
Oposicién y copia del Acta de Cierre con sus resultados deberan ser acompanadas
al resto de la documentacion.

El otorgamiento de aprobacién previa o la creacidon de un agrupamiento industrial, no
crearan bajo ninguna circunstancia exclusividad al mismo dentro de los limites
fisicos del Partido de implementacion ni de su zona de influencia.

Segun lo dispuesto en el Art. 6°, la documentacién a presentar, en cumplimiento de
los requisitos previos contendra como minimo:

1) Plano general del agrupamiento, con indicacion del acceso desde calles
publicas pavimentadas y pavimentos internos. sefalar el tipo de pavimento, perfiles
de calzada, ancho util, radios de curvatura y todo otro dato que el profesional
actuante estime de interés. En el caso de reaprovechamiento de grandes conjuntos
industriales vacantes debera demarcarse en el plano los Sectores de los pavimentos
existentes que seran destinados a calzadas de transito general, los reservados para
uso privado, los destinados a estacionamiento publico, etc.

2) Plano general de red de distribuciéon de corriente alterna trifasica tetrafilar (3
x 380/220), indicando ingreso de energia al predio, camaras transformadoras,
capacidad prevista, secciones y otras caracteristicas de la red, prevision de lineas
de mayor tensién y otro dato que el profesional actuante considere de interés.

3) Constancia de solicitud ante la prestataria para provisiéon de pares
telefonicos a cada una de las fracciones e informe o contestacion de la misma
sobre la viabilidad del pedido.

4) Plano de la red interna de conduccion de efluentes industriales, ya tratados
por los respectivos propietarios, desde cada una de las fracciones hasta el cuerpo
receptor previsto, incluyendo si correspondiera la traza y caracteristicas de la
conduccion externa y las correspondientes servidumbres autorizando el paso en
caso de atravesar predios de terceros. Caracteristicas generales, detalle de
secciones y/o diametros de conductos.

5) Descripcion de las caracteristicas del Cerco perimetral adoptado y memoria
técnica de la forestacidon prevista, especies, variedades, espaciamiento,
implantacién, cuidados y forestacidn complementaria de aceras.

Segun el art. 7° la superficie minima de los agrupamientos propuestos sobre
grandes establecimientos industriales vacantes sera de seis hectareas (6 Ha.), en
este caso en que la superficie disponible es de aproximadamente 3 ha. se
prevé por via de excepcion contemplar este tipo de situaciones particulares, en
donde la subdivisidn existente impide acceder a las superficies previstas.
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En este sentido es importante mencionar que el parque aprobado por el organismo
de competencia que registra la menor superficie es el Parque Suéarez, que cuenta
con 5 Ha.

Las superficies minimas consignadas en la reglamentacion estan referidas al area
total a ocupar por el agrupamiento, incluyendo calles colectoras o franjas a ceder
sobre cursos de agua si correspondiere.

Con respecto a las medidas parcelarias minimas sera de cuarenta (40) metros de
frente y dos mil (2.000) metros cuadrados de superficie. Asimismo, la cantidad
minima de parcelas de un agrupamiento industrial debera ser de quince (15) lotes
industriales o dos (2) lotes por hectarea, lo que resulte mayor.

El area verde obligatoria estara constituida por la banda perimetral forestada, la que
ocupara como minimo el diez por ciento (10%) de la superficie del Agrupamiento
Industrial pudiendo computarse en tal superficie las restricciones sobre cursos de
agua que afecten al predio. El ancho minimo de la banda perimetral sera de quince
(15) metros.

Los Parques Industriales deberan tener protegido su perimetro por un tendido
continuo de alambre tejido de malla romboidal, con una altura minima de dos (2)
metros, sostenido por postes de hormigon. Los Sectores Industriales Planificados
deberan tener igual proteccidn sobre calles externas pavimentadas. El resto de su
perimetro podra ser protegido mediante alambrado de 7 hilos del tipo “Vialidad”.

El ancho minimo de calles a ceder sera de veinte metros (20) metros. El ancho
minimo de calzada pavimentada sera de siete (7) metros. El radio minimo de
rotondas, a centro de pavimento, sera de veinte metros (20) metros.

El ingreso de los Agrupamientos Industriales se producira, por acceso unico, salvo
conveniencia fundada de disefo, imposibilidad manifestada o caracteristica normada
referida a alguna industria en particular.

Cuando en los Agrupamientos Industriales se previeran areas destinadas a servicio
de apoyo urbano, industrial o de rutas, aun en el caso de integrarse al disefio, no se
las considerara pertenecientes al mismo en lo referente a las obligaciones y
beneficios que su inclusién supone, ni se tendra en cuenta el area ocupada para la
determinacién de la superficie minima.

Determinase en general para todos los Agrupamientos Industriales un Factor de
Ocupacion del Suelo (F.0.S.) = 0.6 y un Factor de Ocupacion Total (F.O.T.) = 1.2,
sujetos a ajuste de acuerdo a los indicadores de cada Municipalidad. No se
estableceran en el presente reglamento retiro de frente, fondo o laterales, los que de
considerarse necesarios deberan ser consignados en los reglamentos de
funcionamiento o determinados por ordenanza municipal.

A los fines de la realizacion de las obras basicas de ejecucién obligatoria, la
creacion de los Parques Industriales podra ser dividida en etapas. Cada una de
ellas debera estar unida secuencialmente a la anterior de modo de producir un
crecimiento progresivo y vinculante del agrupamiento.
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La cantidad de etapas y la resolucidon propuesta para cada una de ellas seran
evaluadas por la Autoridad de Aplicacién, no pudiendo comprender cada una de
ellas una cantidad menor a 15 (quince) fracciones industriales.

El fraccionamiento en etapas no exime al titular de la obligacién de incluir en la
primera de ellas la ejecucion total de las obras de conexion a redes de energia,
pavimentos externos y cuerpo receptor de efluentes industriales.

En caso de otorgarse aprobacion previa para la construccidn de un Parque
Industrial, seran fijados plazos para la ejecucion de las obras basicas obligatorias
debido a que la creacién del agrupamiento solo sé efectivizara una vez concluidas y
verificado el estado de funcionamiento por la Autoridad de Aplicacion.

Los agrupamientos industriales oficiales podran anexar superficies de terrenos
linderos del dominio de terceros siempre que:. exista establecimiento o proyecto
aprobado en los terrenos a anexar; no se malogre el disefo original del conjunto; se
cumplan las demas disposiciones del presente Decreto Reglamentario.

En el caso de agrupamientos propuestos sobre parcelamientos existentes
predominantemente industriales o grandes conjuntos industriales vacantes del
Gran Buenos Aires o Gran La Plata, y en circunstancias de resultar su creacion
conveniente a los intereses provinciales, el Poder Ejecutivo podra aprobar por la
via de excepcion las diferencias de disefio observables en relacion a las
previsiones del Decreto Reglamentario.

En el articulo 8° se indica que los titulares del predio del parque y antes de su
autorizacidon a operar bajo régimen provincial deberan ceder al municipio las
parcelas destinadas a calles interiores y sectores de uso comun. Por otra parte en el
9° se dice que cada propietario sera duefio exclusivo de su parcela y podra disponer
de ella segun la normativa vigente.

Consideraciones generales

= Las calles publicas y los pavimentos que sobre ellas mismas se ejecuten
perteneceran a la Municipalidad, constando la cesion en los planos de
subdivision.

*» Las redes de servicios publicos, sean telefénicos, de energia, gas, etc.,
perteneceran a las prestatarias, del modo que dispongan sus reglamentos de
servicio.

*» El cuidado de la banda perimetral forestada, aun en el caso de haber sido
cedida por planimetria aprobada a la Municipalidad, estara en todos los casos
al cuidado de la administracién del agrupamiento y no tendra caracter de
"area publica".

*» Las bandas perimetrales forestales podran ser utilizadas para emplazar
elementos auxiliares 0 complementarios de redes de servicios publicos.

» Las caracteristicas y alcances de la prestacion de servicios comunes
reservados por el patrocinador seran fijados en el reglamento de
funcionamiento.

*» Mediante convenio con el titular la Municipalidad podra asistir total o
parcialmente a los agrupamientos industriales mediante la prestacién de

UNLP 13



Parque Industrial de Ensenada

servicios de alumbrado, conservacién de la via publica, bacheo, recoleccidon
de residuos, etc. La determinacién de la tasa correspondiente y la modalidad
de cobro sera atribucion municipal.

2.c. Ley 10.647. Ley de promocion Industrial
En el Articulo 16° de la ley 10647 se le extiende la construccidn privada de parques
la misma promocion dada las empresas beneficiarias de este régimen.

2.d. Programas provinciales de Parques Industriales y de Distritos Industriales
Por intermedio del primero de los programas se procede al fortalecimiento de los
parques oficiales de la provincia de Buenos Aires por medio de subsidios para
ampliaciones o mejoras de la infraestructura o servicios del mismo.

El segundo de los programas tiende a articular la totalidad de los mecanismos
promocionales del ministerio para fortalecer a grupos de empresas sectorial y
regionales y puede a llegar a financiar parte de los honorarios de un coordinador del
grupo empresario o del distrito.

2.e. Ordenanzas del Municipio de Ensenada sobre el uso del suelo.

La ordenanza de uso y ocupacidén de Suelo Vigente en el partido es la N° 977/83
(Delimitacion Preliminar de areas) y Ordenanzas complementarias de zonificacion
sectorial.

Dicha norma establece que el predio pertenece al Area Complementaria Uno,
Zona de Uso Especifico Industrial 2 -U.E.I.2-
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La Zona Industrial, se define segun la normativa vigente como la destinada a la
localizacién _de industria. Asimismo, se indica que las molestas, nocivas o
peligrosas, deberan estar obligatoriamente circundadas por 50 metros de cortinas
forestales en todo su perimetro, tomado de sus limites hacia el interior de la parcela
o fraccion.-

A continuacién puede observarse el cuadro de zonas comprendidas en el area
complementaria.

REFERENCIAS

DENOMINACION DE ZONAS INDICADORES
F.0.S.|F.0.T.| DENSIDAD

U.E. 1 : Defensa

U.E. 2 : Energia

U.E. 3 : Transporte Fluvia

U.E. 4 : Servicio (ETI.51)

LLEfuadiicacion y Defensa

U.E.l. 1 : Uso Especifico Industrial Uno
U.E.l. 2 : Uso Especifico Industrial Dos
U.E.L U.E.l. 4 : Uso Especifico Industrial Cuatro
U.E.l. 5 : Uso Especifico Industrial Cinco
C.1 U.E.l. 6 : Uso Especifico Industrial Seis

: U.E.R. 2 : Uso Especifico Reserva Dos
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