INTRODUCCION.

En los ultimos afios Entre Rios ha apostado fuertemente al desarrollo turistico de la provincia. Esta actividad
se ha definido como una herramienta estratégica para el progreso provincial; por esto se ha trabajado
enérgicamente, tanto desde el ambito publico como privado, en inversion y promocién. Asi el turismo ha
crecido hasta convertirse en una de las actividades socioeconédmicas mas importantes de Entre Rios.

La ciudad de San José no ha sido ajena a esta situacidn y ha puesto sus esfuerzos en transformarse en un
punto turistico de importancia, aprovechando su potencialidad en atractivos como lo son sus playas, termas
e historia.

La magnitud y velocidad de este crecimiento hace necesaria la incorporaciéon de mayor calidad y cantidad de
servicios de alojamiento, gastronomia e infraestructura, entre otros.

La propuesta presentada por medio de este proyecto pretende aportar al mejoramiento y acrecentar la
oferta de alojamiento turistico de calidad a la ciudad de San José.



LA CIUDAD.

La ciudad de San José se establecié como la primera colonia agricola de la provincia; fue fundada el 2 de julio
de 1857 con la llegada de inmigrantes europeos que impulso el general Justo José de Urquiza.

Cuenta con una superficie de 106 km, de la cual sélo el 7% ha sido urbanizada. Su casco urbano es de 7 kmz,
siendo su crecimiento mas importante hacia el este (margen del rio Uruguay), debido a sus
emprendimientos turisticos, y en menor escala hacia el oeste, cuyo limite fisico lo fija la localizacion de la
Ruta Nacional N°14.-

En 2001 presentaba una poblacién de 13.331 habitantes, actualmente se estima una cantidad de alrededor
de 16.900 habitantes.

UBICACION.
Se encuentra en el centro este de la provincia de Entre Rios, con latitud Sur 322 12.653 y longitud Oeste 582
12.374.

Se halla a 10 km. de la Ciudad de Coldn, cabecera del departamento, con la que se comunica a través de la
Ruta Provincial N°130. A escasos kildmetros se encuentra el puente Internacional “Artigas”, que une Colén
con la Republica Oriental del Uruguay.

Con la ciudad de Buenos Aires la separa una distancia de 360 km y tiene acceso directo a ella a través de la
recientemente inaugurada Autovia Ruta Nacional 14, que se extiende hacia el Norte del Pais llegando a las
provincias de Corrientes y Misiones. Por esta misma autovia, a solo 45 km. se encuentra el Parque Nacional
“El Palmar”.

TOPOGRAFIA.

Se trata de una zona de con suaves ondulaciones con pendiente de direccién Norte — Sur. Se encuentra a 40
metros sobre nivel del mar, en una franja arenosa paralela a la margen derecha del rio, sus tierras son aptas
para la forestacién y la agricultura.

CLIMA.

Presenta un clima templado, con temperaturas medias anuales de 17° C, y las cuatro estaciones bien
definidas. Los veranos no son muy calurosos, la temperatura solo ocasionalmente superan los 40° C y se
presentan como “olas de calor” ante avances de aire calido tropical; los inviernos son suaves y con
frecuentes heladas, se han registrado minimas de -3° C.

Los registros de lluvias rondan los 900mm anuales.

Los vientos tipicos del Departamento Colén son el Norte-Noreste-Sureste y Sur; los primeros predominan en
verano y los segundos en invierno.

TURISMO.

San José forma parte del Corredor Turistico del Rio Uruguay; también de la recientemente conformada
Microregion “Tierra de Palmares”, junto con Coldn, Liebig, Primero de Mayo, Ubajay, Villa Elisa, San Salvador
y General Campos, con las que trabaja en conjunto para la promocién y desarrollo turistico micro regional.

El ubicarse a escasa distancia del Rio Uruguay le ha dado la posibilidad de convertirse en una ciudad
turistica, que en los ultimos afos ha tenido una gran afluencia de distintas regiones del pais.



Ademas de sus playas la ciudad también ofrece diversos atractivos turisticos, historicos y culturales. Entre
los mas visitados se encuentran el Parque Termal, el Museo Histérico Regional de la Colonia San José (cuarta
ubicacion a nivel Nacional en su estilo), el Museo de ciencias Naturales, el Tiro Federal (primer poligono de
Latinoamérica), el Molino Forclaz (declarado Monumento Histdrico Nacional en 1985), el Reservorio de
Piedras Semi Preciosas, Nuez Pecan (posee la plantacion de nogal de mayor envergadura de la
Mesopotamia); también se ofrecen diversas actividades entre las que se encuentran el turismo rural,
avistaje de aves, pesca deportiva; y se desarrollan diversas festividades como la Fiesta Nacional de la
Colonizacion, el Carnaval de las Palmas, los tradicionales Corsos Barriales, la Fiesta Provincial del
Campamentista, torneos de Bech Volley, entre otros.
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ELECCION DEL TEMA.

El tema elegido para este proyecto se relaciona con la actividad turistica que se desarrolla en San José, y se
enfoca mas precisamente en la creacidén de nuevas plazas de alojamiento destinadas a satisfacer la demanda
de los turistas que visitan la zona.

En una primera instancia se realizé un Proyecto de Inversién Inmobiliaria (adjunto a esta memoria). Luego
de analizar la situacién de la ciudad, realizar entrevistas en inmobiliarias y a autoridades municipales, se
llegd a la conclusién de que uno de los temas sobre los que se podia trabajar era el de los alojamientos
turisticos. Esta decisidn se basé en que, en los ultimos afios, el turismo ha crecido notablemente en toda la
region; San José ha apostado fuertemente a esta actividad, pero su crecimiento ha sido tan veloz que la
ciudad no ha alcanzado el nivel de desarrollo necesario para satisfacer la demanda de ocupacién que esto
genera. Lo que resulta muchas veces en que numerosos turistas deben ser derivados a localidades vecinas

para albergarse.

Ademas de la demanda de plazas también es necesario un desarrollo edilicio de mayor calidad, tanto en
disefio como en servicio; ya que la mayoria de los alojamientos turisticos de la ciudad se limitan a pequefiias

inversiones particulares.



INVESTIGACION.

Los siguientes datos obtenidos a través de la Oficina de Turismo de San José muestran los avances en

alojamiento segun los datos recopilados en los afios 2008 - 2009 — 2010- 2011 (no contdndose con datos

anteriores a estas fechas).
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En los graficos N°1 y N°2 podemos observar que el interés de los turistas se vuelcan sobre todo hacia el

balneario sanjosesino. También podemos ver como ha crecido afio a afio el interés por las termas y museos.
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En el grafico N°3 se puede observar como se ha acrecentado notablemente la concurrencia de visitantes a la
localidad y como la mayoria deciden alojarse en la ciudad. En el gréafico siguiente se muestra como ha
crecido la cantidad de plazas habilitadas u homologadas entre los afios 2008 y 2011.

Segun datos obtenidos en la oficina de turismo en la zona urbana existen 62 alojamientos residenciales
(casas o departamentos) habilitados, a los que se suman 29 cabafias y 3 hoteles; cerca de la costa hay 41
bungalows; y dentro del ejido existen 2 alojamientos rurales, 2 apart y 1 apart hotel. La mayor parte de
plazas se encuentra dispersa dentro de la ciudad y otra parte considerable en la zona riberena.
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En el grafico N°5 se puede observar como ha aumentado la ocupacion de plazas entre los afios 2008 y 2011.
Mientras que en el grafico N°6 vemos cual ha sido el tipo de alojamiento elegido por los inversores. Alli
podemos ver que la mayoria de los alojamientos de la ciudad son los bungalows y cabafias, seguido por los
residenciales.



LEGISLACION APLICABLE.

A continuacidn se detalla la legislacidon que se consulté y aplicé para el desarrollo del proyecto.

Ley n° 7360 de alojamientos turisticos de la Provincia de Entre Rios.

Decreto Provincial n2 117/10. Decreto de Alojamientos Turisticos de la Provincia de Entre Rios.
Resolucion N2 026 STER de la Provincia de Entre Rios. Clasificacién, disposiciones y requisitos para
cada tipo de alojamiento.

Ordenanza n° 13/85. Ordenanza de edificacidn de la Ciudad de San José.

Ordenanza n°16/2009. Ordenanza de uso de suelo de la Ciudad de San José.

Ordenanza n° 10/2011. Ordenanza de zonificacion de usos de la Ciudad de San José.

Ordenanza n°22/2008. Ordenanza y reglamentacién de alojamientos turisticos de la Ciudad de San
José.
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ELECCION DEL TERRENO.

El terreno elegido se encuentra en la zona riberefia de Rio Uruguay, dentro del “Loteo Termal” que forma
parte del predio de Termas San José. Con geometria similar a la de un pentdgono, cuenta con una superficie
de 9.667,44 m”.

DATOS GEOGRAFICOS.
Latitud: 32°11'35.00"S; Longitud: 58° 9'39.00"0.

DATOS CATASTRALES.

Concesién N°370;

Manzana N°3;

Partida municipal N°8037;
Partida provincial N°140.549.

La eleccién de este terreno para la realizacion del proyecto responde principalmente a su ubicacion
estratégica, a escasos metros de la zona balnearia de la ciudad y del complejo termal, que constituyen el
principal polo de atraccién turistico de la ciudad. A esto se suma su escasa distancia al centro comercial de la
Ciudad de Coldn (hacia el sureste por la ruta provincial N°130) y del centro histérico de la Ciudad de San José
(hacia el oeste por la misma ruta), ambos puntos a 4,5 km del terreno.

Otros aspectos que alentaron la eleccion de este terreno en particular fueron: que se encuentra en una zona
destinada a la actividad turistica, segun la ordenanza de ordenamiento urbano de la ciudad de San José;
dentro del loteo termal es una de las manzanas destinadas a la actividad hotelera; su superficie permite
trabajar con amplios espacios verdes; sus visuales son privilegiadas, incluyen el Rio Uruguay, el complejo
termal con su inmenso parque, piscinas y lago, y la reserva natural de bosque nativo en galeria, propio de las
costas de la zona; y su topografia desciende hacia el rio que enriquece aun mas las visuales.
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O LOCALIZACION DEL TERRENO.
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EL PROYECTO.

En lineas generales el proyecto desarrollado consiste en un complejo de alojamiento con destino turistico de
tipo “Apart Hotel” ubicado en la zona riberefia del Rio Uruguay contiguo a Termas San José.

El Decreto Provincial n2117/10 en su Anexo sobre Sistema de clasificacion de alojamientos turisticos,
capitulo IV, define al Apart Hotel:

“Tipo 2: AH (Apart Hoteles): son aquellos establecimientos que ofrecen alojamiento en unidades con bafio
privado, las que incorporan, ademds, las instalaciones adecuadas para la conservacion, elaboracion y el
consumo de alimentos; y que cuentan con otros servicios complementarios segtn su categoria. La unidad de
alojamiento minima se define como una habitacion con bafio privado dotada con las instalaciones para la
conservacion, elaboracion y el consumo de alimentos.”

Este apart hotel cuenta con treinta departamentos de uno y dos dormitorios, cada uno con cocina bafio y
parrilla; un sector de uso comun con salén de usos multiples, recepcion con estar y un café-bar; un area de
recreacion con tres piscinas al aire libre, una de ellas provista de agua termal, y gimnasio; ademds de un
extenso parque que se mimetiza con la reserva natural que precede al terreno hacia la costa del rio. Todas
estas areas se unen mediante un solado de uso peatonal equipado con mobiliario publico. El acceso al
complejo se realiza a través de una de sus esquinas, ingresando a una calle interna que comunica el sector

comun y el sector alojamiento, dotada con estacionamiento para treintaiséis vehiculos.
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Una de las principales premisas en la realizacion de este proyecto fue aprovechar las visuales paisajisticas
que ofrece el entorno; ademas de trabajar sobre la orientacién, se mantuvo la pendiente natural del terreno
(descendiente hacia el norte), lo que permite un amplio dominio visual del Rio Uruguay y el copioso verde
que lo rodea.

El proyecto se desarrolla en planta baja y primer piso, contando con tres cuerpos principales, dos destinados
a alojamiento y uno a usos comunes. El drea de alojamiento ha sido disefiada en forma de células de seis
departamentos cada una que se repiten formando dos tiras que se disponen en forma de “V”, abriéndose
hacia el norte, y se articulan en el centro con un volumen de mayor tamafio que contiene las areas de uso
comun.

Estos volimenes se abren hacia un extenso parque provisto de especies autéctonas, arboles florales y
aromaticos, que se complementan con los existentes en la reserva natural contigua el terreno.

El sector de recreacién se ubica hacia el norte del terreno convirtiéndose en parte de las visuales de las
construcciones principales.

En la eleccidon de materiales se tuvo en cuenta que ofrezcan economia y calidad, facilidad y economia de
mantenimiento y acondicionamiento térmico; ademas de que sean conocidos y utilizados en la zona, lo que
permite contar con mano de obra calificada para la construccion.

Se optéd por el sistema constructivo tradicional: estructura independiente de hormigén armado,
mamposteria de ladrillos y cubierta de chapa sobre estructura de madera. También se trabajé con losas
pretensadas que, comparadas con una losa convencional, requieren un tiempo de ejecucion
considerablemente menor, ademas de ser faciles de montar y reducir los costos de mano de obra. En casos
de cubierta especiales donde se necesitdé cubrir grandes luces se optd por la utilizacién de sistemas
metdlicos.

El material predominante es el ladrillo a la vista, elaborado en la zona, y que recuerda las primeras
construcciones realizadas en la colonia. Este se combind con madera y piedra en algunos volimenes.
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La naturaleza toma importancia en el desarrollo del proyecto no simplemente como generadora de paisaje,
sino también como generadora de recursos para el desarrollo de una arquitectura que contempla el ahorro
energético y la disminucidn del impacto al ambiente y al hombre.

Para el ahorro energético se trabajé con colectores solares. Estos dispositivos colectan, absorben y
transfieren la energia solar convirtiéndola en energia térmica, que es utilizada para calentar agua tanto para
uso sanitario como para calefaccidon de los ambientes. Estdn compuestos por tres elementos basicos: el
colector solar, el tanque de almacenamiento de agua caliente y las cafierias de ventilacién; ademads
generalmente son complementados con equipos auxiliares.

- sonda
externa

Termostato
programable

%D_ Vahvula termostatica
maotorizada

Sensor
I?I solar
Entrada de agua L e

fria sanitaria

Esquema de conexidn general de colectores solares (fuente: Catdlogo ARISTON)

En el proyecto se colocd un colector solar por cada departamento (30 en total), de una superficie de 3,5m’
cada uno segun cdlculo; orientados al norte, lo que permite una mejor captacién de la energia solar. A su vez
cada uno de estos se corresponde con un tanque acumulador, desde donde el agua se distribuye a
radiadores ubicados en los distintos ambientes de cada departamento y a las caferias para uso sanitario,
antes pasando por un sistema auxiliar, en este caso un calefén eléctrico, que sirve de apoyo cuando la
temperatura del agua calentada por los colectores no es suficiente para cubrir los requerimientos del
usuario. En el sector comun se utilizé el mismo sistema de colectores solares, pero se optd por la calefacciéon
mediante losa radiante, debido a que se trata de ambientes de mayor tamafio.

Otro aspecto que se tuvo en cuenta fu la utilizacion de semicubiertos para reducir la influencia solar en
verano, cuando el sol estd alto, y permitir su entrada en invierno cuando se encuentra mas bajo. Esto
combinado con componentes constructivos con buen aislamiento térmico ayuda a la conservacién del calor
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interior y la proteccion del sol en época estival, aportando al ahorro energético y generando un mayor

confort.

En el sector recreacién se implementd la utilizacién de la cubierta verde o jardin, que ademas de colaborar
en la disminucién de la ganancia térmica, sirve para recuperar la vegetacion original desplazada por la
construccion.

En el aspecto sanitario se desarrollé un sistema natural para el tratamiento de efluentes cloacales. Se trata
de un sistema de depuracién de aguas mediante la utilizacidn de plantas acuaticas, de facil implementacion
y bajo costo y con otras grandes ventajas como la posibilidad de reutilizar el agua para riego. El
funcionamiento de este sistema se detalla mas adelante en un informe adjunto a esta memoria.
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DESCRIPCION DE SUPERFICIES POR SECTORES.

SECTOR ALOJAMIENTO / CELULA TIPO
La célula de alojamiento se desarrolla en dos plantas; cuenta con seis departamentos, cuatro en planta baja
y dos en primer piso. Cada uno de ellos consta de una cocina comedor, bafo privado y dormitorios.

El acceso a los departamentos se produce a través de un patio-jardin comin que da a la calle interna
vehicular del complejo. A su vez cada departamento cuenta con salida al parque del complejo pasando por

un sector semicubierto de uso privado provisto con una parrilla.

DPTO. 1 DORMITORIO

SUPERFICIES
Cocina comedor 22,95 m?
28 Dormitorio 11,30 m’
a: Bafio 4,60 m’

SUP. CUBIERTA 41,80 m*
SUP. SEMICUB. 23,10 m’
SUP. TOTAL 69,90 m*

DPTO. 2 DORMITORIOS

SUPERFICIES

Cocina comedor 23,15 m?
PLANTA BAJA Dormitorio 1 12,25 m*

Dormitorio 2 11,10 m?

Bano 4,60 m?

[ SUP. CUBIERTA 55,50 m’
SUP. SEMICUB. 12,70 m?
SUP. TOTAL 68,20 m*

DPTO. 2 DORMITORIOS

\

SUPERFICIES
Cocina comedor 23,15 m?
Dormitorio 1 12,25 m’
Dormitorio 2 11,10 m’
Bafio 4,60 m’

=32 11
i

SUP. CUBIERTA 55,50 m”
SUP. SEMICUB. 21,80 m’
SUP. TOTAL 77,30 m*

PRIMER PISO

SECTOR COMUN
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Este cuerpo contiene las areas de uso comun de todos los usuarios, asi como también el sector
administrativo y de servicios. El volimen es atacado por tres sectores; por uno de sus lados mas cortos se
accede al sector de recepcion, éste ingreso se conecta directamente con la calle de acceso al complejo.
Hacia otro de sus lados, en este caso uno de los mas largos, y con relacién directa con el parque del
complejo, se encuentra el acceso al café bar. Estas dos entradas principales son jerarquizadas mediante
porticos y semicubiertos. Por Ultimo en el lado opuesto a este Ultimo se encuentra un acceso de servicio,
también con relacidn directa con la calle interna. La planta alta es ocupada por un salén de usos multiples y
sectores de servicios.

PRIMER PISO
SUPERFICIES EN P.B. AREA PUBLICA
Loby 75,00 m? O AREA DE PERSONAL
Recepcién/admin 26,50 m? AREAS DE SERVICIOS PUBLICA
2“‘93 sanitario | 2221‘738 mzz AREAS DE SERVICIO PRIVADAS
rea de persona , 70 m
. . 2
tl:;g/l:g‘: y Lavado 111%)'2?) rr:z SUPERFICIES EN 1ler PISO ,
Cocina 19:90 m? SUM 176,30 m
Depésito 20,80 m?2 Grupo sanitario 22,00 m2
Semicubierto 95 90 m?2 Servicios S.U.M. 14,15 m2
! Depésito 20,80 m
Terraza 115,36 m’

SUP. CUBIERTAEN P.B. 367,50 m’
SUP.SEMICUB.ENP.B. 95,90 m’

SUP. TOTAL EN P.B 463.40 m> SUP. CUBIERTA ler PISO 283,40 m’

SUP. TOTAL EN ler PISO 398,76 m’
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SECTOR RECREACION (GIMNASIO)
Este volumen esta compuesto por un gimnasio y un cuerpo sanitario, que sirve tanto de apoyo para el
gimnasio como para el sector de piletas que se encuentra en relacion directa con este sector.

Se trata de un volumen simple que se encuentra enterrado en el terreno buscando no interferir
bruscamente las visuales de los demas sectores; para aportar a esto cuenta con cubierta verde.

Visto en planta se reconoce una superficie rectangular cuyo acceso se encuentra en la zona media de uno de
sus lados mas largos, alli se ingresa a un hall distribuidor que se conecta hacia un lado con el gimnasio y
hacia el otro con el cuerpo sanitario.

.F
I DEPOSITO _
SANITARIOS
L[eeoo
] " R N e
HALL .~
GIMNASIO J 5 SANITARIOS

PLANTA

SUPERFICIES

Gimnasio 66,25 m’
Hall 12,23 m’
Depdsito 8,45 m?
Bafios 65,90 m’
Semicubierto 3,12 m’
SUP. CUBIERTA 156,70 m’
SUP. SEMICUB. 3,12m’
SUP. TOTAL 159,82 m*
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