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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

UNLP 3



Parque Industrial de Ensenada

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).

UNLP 8



Parque Industrial de Ensenada

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
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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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Plano de Uso del Suelo Vigente — Fuente Municipalidad de Ensenada
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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
Complementaria U.E.E. 1 : Uso Especifico Esparcimiento Uno

Uno U.E.E. 2 : Uso Especifico Esparcimiento Dos
UEE. 3 R.M.E. : Residencial Mixto Extrautbano  |—redominante | 06 | 1.2 130
Uso Complementario | 0.5 1
Especifico R.e.1: Residencial Extraurbano Uno 03 ] 05 130
Esparcimiento| E.1 : Esparcimiento Uno 02 ]| 03 50
Tres P.i. : Precinto Industrial ‘e
Predominante 04| 06 100
D.E.N.E : Distrito Extraurbano Noreste Potencial css | aee 150
Complementario | 0.3 04 80
R.V. : Reserva Verde b
U.E. - S.R.C. : Uso Especifico Servicio de Rutay Comercial 06 | 1.2 150
ILE. 2 : Industria Exclusiva Dos 06 | 1.2 ‘e
E.T.LS.I: Eje Transicion Servicio e Industia Predominante | 0.5 | 1 1/20m2
Complementario | 06 | 1.2 1/25m2
U.E.R.7 - S.V.: Uso Especifico Reserva Siele SV e

De lo anterior surge que la zona de implantacion del PIE es apta desde el aspecto
Normativo Legal, segun lo dispuesto por la Ordenanza N° 977/83.
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3. UBICACION DEL PREDIO y CONECTIVIDAD REGIONAL

El predio se encuentra localizado en el Partido de Ensenada, Provincia de
Buenos Aires.

El partido de Ensenada esta emplazado en el noreste de la Provincia de Buenos
Aires, a 65 Km. de capital federal y se integra al eje metropolitano. Dicho partido
limita con Berazategui, La Plata y Berisso, conformando con los dos ultimos la
denominada Regién Capital o Regidon del Gran La Plata y comparte
jurisdiccionalmente con Berisso, el Puerto Provincial La Plata.

La accesibilidad al predio es muy buena, en principio por encontrarse localizado
sobre una Via de Circulacion Primaria — Ruta Provincial N° 215 —, pavimentada y
muy transitada, que en su conexion con Avenida 122, hacia calle 520 permite la
conexién directa con la Autopista Buenos Aires — La Plata y por lo tanto con capital
federal y el Conurbano Bonaerense.

Es importante mencionar que se encuentra a 400 metros aproximadamente de la
traza proyectada de la Autopista Buenos Aires La Plata.
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8Ly
Lw/s
2% Cos N .“’
Sector Industrial

En la foto Aérea se observa la ubicacion del predio afectado por la propuesta, la ruta
215 frentista al predio, el parque Martin Rodriguez y el entorno inmediato constituido
por diversidad de industrias.

UNLP 17



Parque Industrial de Ensenada

4. DATOS DEL PREDIO

4.a. Dominio: La perfeccion del dominio (escrituracion) a nombre de
MUNICIPALIDAD DE ENSENADA se encuentra en gestion, en el marco del
convenio entre IPAKO vy dicha Municipalidad.
4.b. Nomenclatura Catastral: Circunscripcion IV — Parcela 164 cc
4.b.1. Partida: 16.703 de Ensenada
4.b.2. Matricula: 13.521
4.c. Estado Parcelario: Parcela a subdividir. El predio es parte de la parcela original
de la Ex Planta IPAKO S.A.
4.d. Dimensiones: “126,13 mts. de frente sobre Ruta Provincial N° 215; 214,42
mts. de fondo sobre el lado NO, 220,54 mts de fondo sobre el lado ,SE- y 128,53
mts. en su contrafrente...” segun lo detallado en mensura parcial efectuada por la
Subdireccion de Obras Publicas de la Municipalidad de Ensenada.
4.e. Superficie/s:

1. Total terreno: 28.045,16 m2

2. Superficie libre: 22.914 94 m2

3. Edificaciones existentes: 4.236,97 m2 superficie cubierta

893,25 m2 superficie semicubierta

4.f. Aptitud del Predio: El predio es apto para uso industrial, segun se detalla en el
punto D. Indicadores Urbanisticos vigentes.

LU
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X
Plano general de la ex planta IPAKO con sefalizacién del sector destinado a Parque Industrial
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Plano de subdivision aprobado por la Direccién Provincial de Geodesia — afio 1990
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Ruta Prov, N* 215
N O N
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L 126,13 L
s § 21870 m2 U
@4"5_ M1 me
o3 F

: 13
: !i;;/)ﬁfﬁﬁff r
/'sﬁ// ,J
\_Eh__ - —- -
X 1=
A _—_

=
Sup; 28.045,16 m2
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¥ Sup. Tereno S/ Mewsory 2804516 w2

Sp. Cublerio dfctia: 13154 m2 Sup Semintierio (e G4540 ml
Sup, Tubiertn Galpones 23504 m# San. Sernlcublerts Galpones:  247.BY mZ
Sup. Cubirle Loboroleisc 56627 m2

S, Cuberba Febal: £23697 m2  Sup. Semicub. Totol: 893,25 m2
Suq. Libre Totok @ 2281434 m2

Plano de mensura parcial Ex Planta IPAKO — Fuente: Municipalidad de Ensenada
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5. INFRAESTRUCTURA URBANISTICA

Las instalaciones de la ex planta IPAKO, tuvieron oportunamente los servicios de
energia eléctrica, agua corriente (toma desde canal Oeste), desaguies cloacales,
pluviales e industriales (a canal Oeste) y gas. A continuacién se indica la situacién
actual y las gestiones a realizar para obtener la provision de cada uno de los

servicios necesarios para el funcionamiento del parque industrial.

5.a. Energia eléctrica para uso industrial:

Originalmente la planta se proveia de electricidad por medio de generadores que se
encontraban en el edificio de Usina Eléctrica (edificio que no forma parte del predio
adquirido por la Municipalidad de Ensenada). Estos generadores fueron
desmantelados y vendidos. Actualmente la planta se encuentra abastecida por
Edelap desde la subestacion Dique (ver plano en pag. 22).

La alimentacion desde dicha subestacidn corre paralela a la linea municipal e
ingresa al predio en la esquina SO del mismo, donde se encuentra la caseta de
medicién. Desde alli sé continua en forma soterrada hasta la playa de
estacionamiento e ingresa al predio frente al ex Deposito de Productos Terminados
(edificio que no forma parte del predio adquirido por la Municipalidad de Ensenada)
hasta un transformador de potencia marca Vasile, tipo VDT, con una potencia de
2500 Kva. y una tension nominal de 13200 V e ingresando a la sala de tableros
para su distribucién a los puntos de consumo.

Cuando la planta se hallaba en produccién el tendido de cables se realizaba a través
de caferos y camaras de inspeccidén de acuerdo a los planos 6A-4 y 6A-5 del Anexo
II. Segun datos suministrados por personal técnico de la ex planta Ipako, en la época
en que la misma se encontraba en produccién, los caferos y camaras se inundaban,
por lo que era necesario su drenaje periddico por medio de bombas portatiles.

De considerarse la posibilidad de utilizar los conductos existentes, se debera hacer
un replanteo de los caneros existentes para eliminar los cables fuera de servicio y su
habilitaciéon para los nuevos tendidos a las futuras instalaciones. Asimismo, se
considera pertinente realizar la colocacién de un nuevo Transformador de Energia
Eléctrica, dado que el perteneciente a la ex plata Ipako, esta colocado fuera del
predio afectado por la propuesta del PIE.

Debera tramitarse ante el ente prestatario del servicio (Edelap), la “Factibilidad de
conexién y/o extensidn de la red’, requiriendo para su instalacion el calculo de
consumo.
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Plano de suministro de energia desde la subestacion Dique.
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5.b. Alumbrado Publico: Sobre ruta provincial N° 215 puede observarse la

presencia de postes de alumbrado publico. Igual situacion se repite en el interior del
predio.

Arriba: Foto del tendido de luminarias sobre Ruta Provincial N° 215. Abajo: Tendido
interno desde calle central entre los edificios “administracién” y “laboratorios”
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5.c. Agua corriente: La ex Planta IPAKO, contaba con el servicio, provisto por el
ente prestatario de la zona (Obras Sanitarias). Actualmente el suministro de agua
potable es provisto por ABSA a través de una carieria que corre en sentido NE - SO
paralela al alambrado perimetral en los fondos de Ipako. La caferia de entrada a la
planta corre paralela a la calle principal y del lado opuesto al predio cedido (ver
plano 2A-75 del Anexo I).

Dicha provision pasa a través de un caudalimetro que se encuentra en una camara
existente cercana al punto de conexién (ver detalle 19-D del plano de referencia). El
diametro de la cafieria en este punto es de 12" y luego de alimentar a la ex torre de
enfriamiento de Usina el diametro se reduce a 8”. En la zona de la ex Usina hay una
alimentacion a la misma, y a partir de ese punto el diametro cambia a 6”.

En cuanto la caneria atraviesa la calle perpendicular a la calle principal se encuentra
la alimentacion al edificio de Mantenimiento mediante una careria de 2. A partir de
esta alimentacion la caferia principal sigue con un diametro de 4” (ver plano 2A-74).
Esta careria cambia de rumbo y corre paralela a la calle que separa los edificios de
Laboratorio y Administracion, Comedor y Vestuarios, a aprox. 4,5 m del centro de la
calle y del lado de Laboratorio. Antes de la alimentacion a Laboratorio se encuentra
una camara con una derivacion al sistema de riego del terreno entre el alambrado
perimetral y los edificios de Laboratorio y Administraciéon, como asi también el
terreno del frente del predio. De esta caneria actualmente se toma el suministro al
edificio de Administracion.

Luego de la camara anteriormente mencionada se encuentran las derivaciones de
alimentacion a Laboratorio (diametro 2”) y Comedor y Vestuarios con un didmetro de
3” (detalle 16-B del pl. de referencia).

Actualmente el edificio de Intendencia no tiene suministro de agua potable, debido a
que el suministro original se hacia en forma aérea sobre parrales y dicha instalacion
fue desmantelada (el edificio cuenta con la red interna).

Segun informe del personal técnico de la Ex Planta Ipako, las caferias internas de
todos los edificios del predio cedido, en la mayoria de los casos, se encuentran
tapadas o con perdidas por lo que sera necesario considerar su reemplazo.

Una de las posibles alternativas para utilizar la instalacion existente, seria colocar un
caudalimetro en el tramo de 6” a efectos de medir el consumo de las instalaciones

futuras en el predio afectado por la propuesta.
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5.d. Desagiies cloacales, pluviales e industriales: La ex Planta IPAKO, contaba
con el servicio, provisto por el ente prestatario de la zona (Obras Sanitarias — Aguas
Argentinas).

El sistema colector comienza desde el edificio de Administracion (ver plano 2A-95)
en la camara N°1, luego colecta la zona de Laboratorio y Mantenimiento en la
camara N°2. Los efluentes del edificio de Intendencia colectan en la camara
indicada en el plano 5A-357 y descargan en la camara de inspeccion ubicada entre
los edificios de Mantenimiento e Intendencia.

A partir de dicha camara, los efluentes que se envien (previo tratamiento) al Canal
Oeste ubicado entre los predios de la ex Ipako y Repsol YPF se deberan
independizar de la instalacion existente. Por lo tanto es necesario instalar una planta
de tratamiento de efluentes (podria ser de tipo modular), y a partir de la misma una

nueva cafneria que descargue en el canal Oeste.

Los desagues pluviales actualmente se envian al terreno ubicado entre el predio
cedido y Edelap. Dicho terreno es propiedad de Ipako.
Debera tramitarse ante el ente prestatario del servicio la “factibilidad de conexién a

red’. El punto de conexion se localiza sobre canal Oeste.

5.e. Tratamiento de calles: La accesibilidad al predio se produce a través de un
portdn de ingreso sobre Ruta Provincial N° 215 (pavimentada y en muy buen estado)
Las calles internas tienen corddn cuneta, estan pavimentadas y se encuentran en

buen estado de conservacion.
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VIAS CIRCULATORIAS INTERNAS

Planta general del Sector

Acgso 7 \ ? %/ i

El acceso al predio se produce desde la Ruta Provincial N° 215. Con color celeste

se indican las calles pavimentadas existentes, con flechas la mano de circulacion

e e
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5.f. Desagiies pluviales: Conductos de desaguies compartidos con los de desagues
cloacal. El punto de conexién se localiza sobre canal Oeste.
5. Gas natural: Se  encuentra

disponible un gasoducto de 6" que corre en
el terreno que separa Ipako de Edelap,
sobre soportes y paralelo al alambrado
perimetral.

La alimentacién se encontraba a cargo de
Camuzzi, y dentro de una caseta existente
en la esquina SO, sobre la linea municipal,
se encuentran el sistema de regulacién y
medicion. La caferia termina en una
valvula de bloqueo luego de pasar el gje

imaginario de la calle que separa los

edificios de Intendencia y Usina.
Actualmente no se cuenta con la provisidn del servicio. El punto de conexidén se
encuentra en el predio lindero sobre Ruta Provincial N° 215.

! AIA 7 77 7 S,
4 7 : s 7 Y : &%

RUTA PROV. ING. HUMET

- 3 STOBTETO TS

PREDIO IPAKO

5.h. Telefonia: El predio cuenta actualmente con una linea telefénica.

5.i. Redes: El predio cuenta con las instalaciones subterraneas necesarias para
realizar el tendido de fibra 6ptica y sistema de redes de computacién. (la obra se
realizé en el ano 1998 y no llegd a ser utilizada, no hay planos disponibles en
existencia).
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5.j. Cerco perimetral y forestacion de banda perimetral

El predio tiene cerco de alambre olimpico y forestacién en parte de su perimetro, el

sector sin forestar es el que limita con la ex planta IPAKO.

Cabe mencionar que cuenta con parquizacién en gran parte de su superficie libre.
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5.k. Equipamiento

En el acceso al predio desde Ruta Provincial 215, se verificd la existencia de una
balanza, que estaria en buenas condiciones de funcionamiento. La maquinaria de

control de la misma se localiza en el edificio de Administracion.

En las fotos siguientes, se pueden ver la torre de enfriamiento (entre edificio de
administracion y laboratorios) del equipo de aire acondicionado localizado en el edificio
de laboratorios. Ambos a demoler.
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En el sector SO del predio, se localiza una antena de gran dimension que podria ser
utilizada para las comunicaciones, dado que se encuentra en buen estado.

UNLP 30



Parque Industrial de Ensenada

5.1. Grado de ocupacion del suelo del entorno:

El 100 % de las parcelas y fracciones que limitan con el predio en estudio se
encuentran ocupadas con establecimientos de tipo industrial, todos ellos en
funcionamiento. En el plano adjunto, se observan el predio en estudio y los linderos

y su uso actual

- RUTA PROVINCIAL N° 215 A ENSENA
e === GASODUCTO PLP=IPAKO - —
0.56 e}
E— B+ S N GH T [ __%520_ RESIRICGON AJ DOMNO. LeY 63
pls
i
| C @
| o ,), - H | ‘ =
2 S /|
<l ' £ PETROKEN IPAKO g U
@) 2 £ |
@ : -
| @ | &
3
<
E 26000 |
E | ANTORCHA |
L . YPF |
{ '? ('!/;i'\
b v | A
3 L T
G
: n;'LOEsTE ' 8 —
. - 3

Frentista al predio, se localiza la reserva verde conformada por la totalidad de la

extension del parque Martin Rodriguez
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6. CONSTRUCCIONES Y EQUIPAMIENTO EXISTENTE

El predio tiene una serie de construcciones que suman un total de 4.236,97 metros
cuadrados de superficie cubierta y 893,25 metros cuadrados de superficie
semicubierta, segun el detalle que obra a continuacion:

Edificio Sector Superficie (M2)
Administracion | Cabina de control 3475
Oficinas 166,43
Servicios 431,98
Oficinas y consultorios 219,78
SUM y Oficinas 462,50
Total Superficie Cubierta 1315,44
Total Superficie Semicubierta 645,42
Galpones Galpoén 1 (almacenes y mantenimiento) 1138,91
Galpon 2 (Ex Intendencia) 1216,40
Total Superficie Cubierta 2355,31
Total Superficie Semicubierta 247,83
Laboratorios 2 laboratorios y oficinas 566,22
Total Superficie Cubierta 566,22

Fuente: Municipalidad de Ensenada

6.a. Sistema constructivo de los edificios

Del relevamiento efectuado en el predio surge que la totalidad de las construcciones
tienen estructura de hormigén armado, paredes de mamposteria ejecutadas con
muro doble de ladrillo visto, cerramientos metalicos, ventanales metalicos con vidrio
repartido, contrapisos de hormigon.
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Los edificios que funcionaban
como laboratorios cuentan con
parasoles de Hormigon Armado,
las  paredes interiores se

# encuentran totalmente azulejadas
y cuentan ademas con mesadas e

instalaciones  especificas  de

. acuerdo a las necedades de uso.
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Los galpones de mantenimiento
tienen doble altura, en la foto
adjunta se observa el sector de
trabajo, a la derecha se
localizan las oficinas en dos
niveles (PB y PA) y en parte
superior un puente grua.

En la foto de la izquierda la
escalera metalica de acceso al
segundo nivel.

Las ventanas metalicas son tipo
banderola y se ubican en la
parte superior de las
construcciones
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EDIFICIOS

FOTOS

1 - ADMINISTRACION
Y SERVICIOS
GENERALES

b
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EDIFICIOS FOTOS

2 - LABORATORIOS
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EDIFICIOS FOTOS

3 - GALPONES DE
ALMACENES Y
MANTENIMIENTO
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EDIFICIOS FOTOS

4 - EX INTENDENCIA
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CONCLUSIONES GENERALES

El predio es de dominio municipal; cuenta con una superficie aproximada
de 28,045 Ha., con una localizacion estratégica, que permite la comunicacion
vial directa con los partidos de la microregion en particular y con el gran
Buenos Aires a través de la Autopista Buenos Aires — La Plata.

Su perimetro esta cerrado con cerco perimetral forestado en el limite con
el predio lindero hacia calle 122; sobre Ruta Provincial 215, esta cerrado con
reja y construcciones; no tiene ningun tipo de cerramiento en el limite con la
Ex planta de IPAKO.

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.

El uso preexistente en el predio fue el industrial; se radican en el una serie
de construcciones de la década del ‘60 (actualmente sin uso) de muy buena
calidad tanto edilicia como constructiva y en muy buen estado de
conservacion, con amplias posibilidades de ser reutilizadas para el uso
industrial.

Tiene instalaciones y tendidos subterraneos de agua potable, desagiies
Pluviales, Cloacales, Energia Eléctrica y redes; pudiendo ser reutilizadas
en la distribucion de servicios del parque.

El inmueble no cuenta hasta la fecha con plano de deslinde parcelario
(subdivisién) aprobado por la Direccion Provincial de Geodesia, siendo

este uno de los requisitos establecidos por la reglamentacién vigente.
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7. SITUACION AMBIENTAL

La Planta Ipako de Ensenada cerré en forma definitiva la operacion petroquimica el
8 de julio de 1998. En ese momento se realizé una auditoria ambiental de cierre. Los
resultados de esa auditoria han permitido establecer prioridades y acciones
correctivas, algunas de las cuales se encuentran en ejecucion al presente.

En esta Auditoria de cierre se sefiala:
a- Identificacion de los Residuos Especiales.
1.- Playa de barros provenientes de la decantacion de las piletas APl y
flotacion en el separador DAF
2.- Catalizador utilizado en la hidrogenacion de acetileno
3.- Transformadores conteniendo askareles o PCB’s
4 .- Amianto utilizado como aislante en caferias y equipos de proceso
5.- Materiales impregnados con hidrocarburos
6.- Tanques enterrados con gasoil, nafta y lubricantes.
b-  Caracterizacidén de los Residuos Especiales.
c- Cuantificacién de los Residuos Especiales.
d-  Ubicacién de los residuos.
e- Grado de confinamiento de los Residuos.
f-  Efluentes liquidos y gaseosos generados
A modo de resumen se mencionaran a continuacién los elementos centrales
descriptos en los sucesivos informes que fueron facilitados por las autoridades de la
Municipalidad de Ensenada, en los que se da noticia de las acciones realizadas, o al
menos de las acciones autorizadas para su ejecucion.

A.- Playa de barros provenientes de la decantacién de las piltas APl y flotacion
en el separador DAF

Se encuentra dictada la Disposicion N° 2574/05 con fecha 08/09/05. La Sec. de Polit.
Ambiental autoriza el tratamiento de las playas de barro por el método de
biodegradacion, a realizarse a través de la empresa IBS CORDOBA S.A,, la cual se
encuentra inscripta en el registro provincial de tecnologias de residuos especiales. El
tiempo de ejecucion de la obra sera de 2 afos. Corresponde verificar el inicio y
continuidad de esta tarea.

B- Catalizador utilizado en la hidrogenacion de acetileno
No hay referencias de acciones.

C.- Transformadores conteniendo askareles o PCB’s
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La Secretaria de Politica Ambiental de la Pcia. De Bs. As. Autoriza el tratamiento de
los equipos transformadores de energia eléctrica mediante la Disposicion 256/04 por
la empresa TREDI.

Aprueba la finalizacién de la obra mediante la Disposicién 536/04. (Se adjuntan
copias de ambas disposiciones).

D.- Amianto utilizado como aislante en cafierias y equipos de proceso

E.- Materiales impregandos con hidrocarburos

Ambas tipos de elementos serian retiradas por la Firma PETROBOL. Se debe
verificar la ejecucién de estas tareas. En los informes no se encuentra la
confirmacidn, ni intervencidon de la Secretaria de Politica Ambiental.

F.- Tanques enterrados con gasoil, nafta y lubricantes

Tanque de Nafta: Se encuentra frente al edificio de intendencia. Se limpid y se lleno
de arena.

Tanque de gasoil y Tanque de aceite: Enterrados frente al sector usina. Aun no
fueron llenados con arena.

Nota Aclaratoria: en el mes de abril se realizé una reunion con la participacion del
Secretario de Gobierno, Dn. Carlos lurada, El Ing. Benitez, de Garobaglio y
Zorraquin y el Director de Medio Ambiente Ing. Panettieri. Se comprobd la
existenciade documentacion respaldatoria de la disposicién final de todos los items
indicados. Se archivara copia de la documentacion en la Municipalidad de
Ensenada.

7.a. Situacién ambiental del sector cedido a la Municipalidad de Ensenada

En diciembre de 2005 la Firma Garobaglio y Zorraquin S.A. realiza un muestreo de
suelos en el sector cedido a la Municipalidad de Ensenada. Los resultados de las
determinaciones efectuadas fueran elevados a la Secretaria de Politica Ambiental de
la Provincia de Buenos Aires y a la Municipalidad de Ensenada.

Debe senalarse que las determinaciones realizadas son concentraciones en suelos
de HTP y metales pesados: Cromo, Niquel y Vanadio. Sin embargo la presencia
predominante en los contenidos de las piletas corresponde a hidrocarburos
policiclicos aromaticos, y estos no han sido determinados en las muestras.

Tampoco se han analizado muestras del agua subterranea bajo el predio cedido y
no se cuenta con ninguna determinacion de calidad de aire.
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Nota Aclaratoria: en el mes de abril se realizd una reunién con la participacién del
Secretario de Gobierno, Dn. Carlos lurada, El Ing. Benitez, de Garobaglio y
Zorraquin y el Director de Medio Ambiente Ing. Panettieri. El Ing. Benitez se
comprometid a tomar muestras y analizar hidrocarburos policiclicos aromaticos en el
predio cedido a la Municipalidad. También se comprometid a incorporar a la red de
monitoreo que realiza el seguimiento de las acciones correctivas a las perforaciones
que se ejecutarian en el predio municipal. Estas perforaciones ya fueron ejecutadas
par la FCAG.

CONCLUSIONES GENERALES

Conocer con el mayor grado de detalle las condiciones ambientales del predio
adquirido permitira exigir la ejecucion de las acciones correctivas necesarias.
Al mismo tiempo se preservara a la Municipalidad a futuro de reclamos que
puedan atribuirse a la actividad que se desarrolle de ahora en mas en el
predio.

Deben realizarse actividades de monitoreo de las variables ambientales, para
garantizar que las acciones correctivas en ejecucion no tengan impactos
negativos sobre el predio de la Municipalidad de Ensenada.

El predio se encuentra ubicado en un polo petroquimico, con las condiciones
ambientales generales propias de dicha actividad. Esto constituye una
limitacion al tipo de actividad que se podra desarrollar en dicho predio y que
debera analizarse al momento de evaluar las propuestas presentadas.

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 mismo 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 nifnos (recreativos, deportivos, educativos, guarderias, etc)
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8. PROPUESTA FiSICO ESPACIAL DEL PIE

El Parque Industrial de Ensenada (PIE) se localizara sobre un parcelamiento
preexistente, en una zona industrial del Gran La Plata, por lo cual se sugiere
adoptar el Régimen de subdivisidn establecido por la Ley 13512 (P.H.).

Se propone el completamiento de la divisidn del predio que conforma el parque en
unidades funcionales, de aproximadamente 500 metros cuadrados, segun se
observa en el plano adjunto. Dichas unidades podran ser rentadas o vendidas a las
empresas interesadas, quedando a su cargo la construccion de los locales para su
funcionamiento.

En relacion a las construcciones existentes en el predio, surge de la identificacion,
clasificacion y analisis del conjunto edilicio, una “propuesta preliminar de divisién”.
Cabe aclarar que la misma se define como “preliminar’, dado que la divisién de cada
edificio debera ser evaluada no sélo en funciéon de la construccidon en si misma, sino
también, de la demanda y las necesidades concretas de cada una de las empresas
que se localizaran en el Parque Industrial de Ensenada.

La refuncionalizacién de cada edificio estara a cargo de la empresa arrendataria, la
cual podra efectuar las mejoras que resulten necesarias para el normal desarrollo de
su actividad.

Cada una de las construcciones relevadas cuenta con caracteristicas tanto
constructivas como edilicias particulares, por lo cual se adjuntan en el anexo |l, copia
de los planos originales provistos por IPAKO.

La propuesta se plantea en dos etapas, previo a las cuales deberan realizarse las
obras de infraestructura que aseguren el normal funcionamiento del parque, en
cumplimiento con la reglamentacion vigente en la materia (Pavimento, gas,
desagues cloacales, etc.).
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Etapas de implementacion de la propuesta fisico espacial del pie

Primera etapa:

a) Dotar al predio de la red de infraestructura basica y necesaria para el
funcionamiento del PIE, con puntos de conexion de cada servicio a pie de la
construcciéon. Las empresas a radicarse tendran a cargo la conexién desde
dicho punto hacia el interior del local (ya sea alquilado o de su propiedad).

b) Reciclado, puesta en valor y refuncionalizacién de las edificaciones existentes
en el predio (punto 4 del presente), quedando a cargo de cada empresa la
puesta en valor de su unidad funcional, segun sus propias necesidades de
funcionamiento.

Para la elaboracién de la propuesta de division interna de cada edificio, se considerd
e Un sector compuesto siete (7) oficinas, banos vy toilete, que forman parte del
edificio de la ex administracidn; un sector semicubierto; un espacio
semicubierto ocupado actualmente por un bicicletero y un estacionamiento
descubierto para vehiculos del personal de la planta y de posibles visitantes.
Este sector serd destinado al funcionamiento de la “administracion y
servicios del parque industrial” (comunes a la totalidad de empresas que lo
integren).

e Las cuatro naves existentes: Ex Administracion, Ex Laboratorios, Ex Edificio
de mantenimiento, Ex Edificio Poliestireno, destinadas al funcionamiento de
las empresas arrendatarias.

Cabe mencionar que el esquema de divisidn interna para cada una de las
naves, es orientativo y dependera de la demanda y necesidades de superficie
de cada empresa. Asimismo, con la definicion de la demanda empresaria,
podra ajustarse o definirse este esquema posible y con las modificaciones
edilicias o refacciones (aberturas, placas divisorias de locales, sendas
peatonales, etc.) que correspondan.

En este caso, el esquema de divisidn posible arroja un total de 17 locales,
cuyas superficies oscilan entre los 100m2 a 450m2 aproximadamente.

Segunda etapa:

c) Completamiento de la division del predio que conforma el PIE en unidades
funcionales, de aproximadamente 500 m2. Dichas unidades podran ser
rentadas o vendidas a las empresas interesadas, las que tendran a su cargo
la construccion de las naves.

UNLP 44



Parque Industrial de Ensenada

8.1. PROPUESTA DE INFRAESTRUCTURA Y SERVICIOS

Segun lo analizado en el item 5 del presente estudio, las instalaciones de la ex
planta IPAKO, tuvieron oportunamente los servicios de energia eléctrica, agua
corriente (toma desde canal Oeste), desagues cloacales, pluviales e industriales (a
canal Oeste) y gas. A los fines de poner en funcionamiento el PIE, se propone lo

siguiente:

Red de agua: Actualmente el suministro de agua potable es provisto por ABSA a
través de una caneria que corre en sentido NE - SO paralela al alambrado perimetral
en los fondos de Ipako. La cafieria de entrada a la planta corre paralela a la calle
principal y del lado opuesto al predio en estudio, se recomienda como primer
alternativa para utilizar la instalacién existente, colocar un caudalimetro en el tramo
de 6" a efectos de medir el consumo de las instalaciones futuras en el predio
afectado por la propuesta, para ello debera en primera instancia efectuarse un
relevamiento exhaustivo de la red a fin de detectar posibles pérdidas y el estado
general de la instalacion.

Como segunda alternativa, se propone la realizacion de un nuevo tendido.

Cabe mencionar que debera gestionarse el pedido del servicio ante el ente

prestatario del mismo.

Red cloacal, industrial y pluvial: Como se expresd en el punto 5.d. del presente, el
sistema colector recorre la totalidad de los edificios contemplados en la propuesta,
no obstante ello, se debe independizar de la instalacion original, por lo cual, es
necesario instalar una planta de tratamiento de efluentes cloacales (podria ser de
tipo modular), y a partir de la misma una nueva cafieria que descargue en el canal
Oeste.

Los desagues pluviales actualmente se envian al terreno ubicado entre el predio
cedido y Edelap. Dicho terreno es propiedad de Ipako.

Toda gestidn a realizarse debera tramitarse ante el ente prestatario del servicio.

Para el tratamiento de efluentes industriales se sugiere la utilizacién de unidades
modulares prefabricadas especificas para cada tipo de efluente (que debera tratarse
previo al desague), con costo y a cargo de cada una de las empresas. Los liquidos
previamente tratados que resulten inocuos podran desaguar a la caneria de liquidos
cloacales. En caso contrario, corresponde a la empresa la resolucion del destino
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final del efluente. El tema debera tratarse proyecto por proyecto y mucho va a
depender del volumen de produccién y (o) efluentes.

Red de gas: Se recomienda solicitar al ente prestario el servicio, la conexion al
gasoducto de 6" que corre paralelo al predio en estudio.

La antigua alimentacién, se localiza dentro de una caseta existente en la esquina
SO, sobre la linea municipal, en la que se encuentran el sistema de regulacion y
medicién.

Se propone la ejecucion de un nuevo tendido interno.

Red eléctrica: Dado que el transformador de potencia mencionado en el item 5.a.
no se localiza en el predio en estudio, se recomienda la colocacién de un nuevo
Transformador de Energia Eléctrica. Podria considerarse para distribucion interna, la
posibilidad de utilizar los conductos existentes, para lo cual se debera hacer un
replanteo de los caneros a fin de eliminar los cables fuera de servicio y su
habilitacion para los nuevos tendidos a las futuras instalaciones.

Debera tramitarse ante el ente prestatario del servicio (Edelap), la “Factibilidad de
conexion y/o extensidn de la red”, siendo parte de los requisitos el calculo de
consumo estimado.

Pavimento y sendas peatonales:
Se propone mantener el pavimento existente y su completamiento ( #== ) segun el

siguiente esquema.

ESTACIONAMIENTO

RUTA PROV. ING HUMET .

ESTACIO NAMIENTO

Lijuidos tratsdos 3 desague. s
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8.1.a. Calculo global del costo de los Servicios e infraestructura del PIE

Para el calculo de los distintos servicios e infraestructura, se considerd la situacion
mas desfavorable, es decir la instalacion a nuevo de todos los tendidos de servicios,
con boca de conexidon a cada local. El calculo se efectuo sobre la “propuesta
preliminar de divisidn” y considerando en todos los casos valores globales de
mercado. El item cantidad debera ajustarse en funcién del proyecto fisico definitivo.

U. de
Servicio descripcion $ Cantidad Total medida
Red de Aqua |diametro 0.90 o0 + 120 436 52320 ml
conexion por unidad -
12etapa 260 15 3900 u.
22 etapa 6 1560 .
Red Cloacal |Diam. 160 /200 130 436 56680 ml
conexion por unidad -
1%etapa 300 15 4500 )
22 etapa 6 1800 u.
| Boca de Registro 2900 | 6| 17400
Red de Gas diametro 0.90 0 + 140 436 61040 ml
conexion por unidad -
12etapa 180 15 2700
22 etapa 6 1080 .
| Red vial 100 | 1756] 175600 m2
0
| Red Peatonal | | 60 | 1000| 60000 m2
438580
Evaluacién célculo de instalaciones
contratacion de especialistas 30000 u.
Transformador de Energia Eléctrica
Equipamiento 45000 gl.
Instalacion 15000 al.
Caneria de toma de agua hasta Canal oeste | 120 | 305 36600 ml
Caneria de desagule hacia Canal Oeste | 130 | 305 39650 ml
TOTAL GLOBAL ESTIMADO 604830 al.

El monto total global estimado para el completamiento de la infraestructura
necesaria para el funcionamiento del PIE es de $604830.

El tratamiento de efluentes industriales estara a cargo de cada una de las empresas
a radicarse.
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8.2. PROPUESTA DE SUBDIVISION DEL PREDIO

La propuesta no es un proyecto acabado, sino un “esquema de zo<ns1:XMLFault xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat"><ns1:faultstring xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat">java.lang.OutOfMemoryError: Java heap space</ns1:faultstring></ns1:XMLFault>