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, . _ VISTO: El.expediente N°.4124-
4524/24, iniciado por Adrian Godoy, sobre proyecto particularizado a desarrollar en la
Parcela cuya nomenclatura catastral es Circunscripcién VI-Seccion E-Fraccion |
Parcelas 23Ay 24;y S : . '

CONSIDERANDO: o : S : : ‘

Que el proyecto presentado se enmarca dentro del Plan de
Ordenamiento Municipal (POM). vigente; - , o

" Que el proponente ha encargado y presentado un Estudio de

Impacto Ambiental, el que obra en alcance 1 del presente con un total de 113 fojas;

Que de conformidad con lo dispuesto en los articulos 18° y
concordantes de la ley 11.723 de la provincia de Buenos Aires, y lo previsto por los
articulos 19° a 21° de la Ley General del Ambiente N° 25.675; la autoridad ambiental
municipal considera necesario convocar a Audiencia Publica para el proyecto “La
Esquina”, a desarrollar en las parcelas mencionadas en el visto, a efectos de garantizar
la publicidad del estudio, asi como también la participacion ciudadana en el proceso de
evaluacién ambiental del proyecto;

Por ello
EL INTENDENTE MUNICIPAL, en uso de sus atribuciones:

DECRETA

ARTICULO 1°: DEROGUESE el Decreto N° 1725/25 debido a un error administrativo -
---------------------- involuntario y a los efectos de garantizar la informacion y participacion
de todos los interesados. - - . ‘ -
ARTICULO 2°; PROCEDASE a la publicacién integra en el Boletin Municipal y en la --
-------------------- pagina web del municipio, del Estudio de Impacto Ambiental que forma
parte del expediente de fojas 2 a 113 del alcance | correspondiente al proyecto que se
propone ejecutar en la parcela cuya nomenclatura catastral es Circunscripcion IV -
Seccién E - Fraccion | - Parcelas 23A y 24 del Partido de Villa Gesell.
ARTICULO 3°: INSTRUYASE a la Secretaria de Planeamiento, Habitat y Vivienda -----
—————————————————— a disponer las medidas que sean necesarias para que dicho estudio sea
debidamente difundido y pueda ser consultado.
ARTICULO 4°: CONVOCASE a audiencia publica para el dia 27 de noviembre de 2025
-------------------- a las 09:00 horas en el Centro Cultural Pipach, sito en Avenida Buenos
Aires y Avenida Costanera de la ciudad de Villa Gesell, Provincia de Buenos Aires, con
la finalidad de informar a la comunidad sobre el proyecto en cuestion y atender las
observaciones que los participantes consideren necesario formular.
ARTICULO 5°: Los interesados en patrticipar en la Audiencia PUblica, sean personas -
——————————————————— fisicas o juridicas, deberan inscribirse a partir de la fecha de publicacion
del presente decreto y hasta las 10:00 horas del dia 26 de noviembre de 2025 en el
registro que estara a disposiciéon conjuntamente con el Estudio de Impacto Ambiental
(EIA) del proyecto, en las oficinas de la Secretaria de Planeamiento, Habitat y Vivienda,
sita en Avenida 6 N° 660, de lunes a viernes de 8:00 a 14:00 horas, o en la pagina de
la Municipalidad en la seccion Evaluaciones de Impacto Ambiental.
ARTICULO 6°: Los representantes de personas juridicas podran participar de la --------
-------------------- Audiencia Publica toda vez que acrediten debidamente la personeria
invocada mediante el instrumento legal correspondiente, debiendo completar el registro
de presentes. ;

ARTICULO 7°: Los titulares del proyecto o sus representantes, dispondrén de hasta --
e e treinta (30) minutos al inicio de la audiencia para presentar el proyecto
en cuestion y del tiempo necesario cuando finalicen todas las exposiciones de los
participantes inscriptos para realizar los comentarios y/o aclaraciones que considere
pertinentes. Los participantes tienen derecho a una intervencién oral de hasta cinco (5)
minutos cada uno.
ARTICULO 8°: PROCEDASE a la apertura del Registro de Oradores donde se ---------
--------------------- inscribira la némina de los profesionales registrados que haran uso de
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la palabra en representacion del proyecto.
ARTICULO 9°: PROCEDASE a registrar a los participantes registrados que haran uso
e de la palabra durante el desarrollo de la audiencia.
ARTICULO 10°: La audiencia sera presidida por el Sefior Director de Medio Ambiente
—————————————————————— Ing. Leandro Ezpeleta, el que se encuentra facultado para

a) Designar al Secretario de la Audiencia Publica;

b) Decidir sobre la pertinencia de realizar grabaciones y/o filmaciones;

c) Realizar una presentacién del objeto y reglas de funcionamiento de la
Audiencia;

d) Decidir sobre la pertinencia de intervenciones del publico, atendiendo al buen
orden del procedimiento;

e) Modificar el orden de las exposiciones por razones de mejor organizacion y
aprobar cualquier otra intervencién no prevista en el Orden del Dia;

f) Establecer la modalidad de respuesta a las preguntas formutadas por escrito
y decidir sobre su pertinencia;

g) Ampliar excepcionalmente el tiempo de las alocuciones, cuando lo considere
necesario;

h) Exigir la unificacion de la exposicion de las partes con intereses comunes vy,
en caso de divergencias entre ellas decidir respecto de la persona que ha de exponer;

i) Formular las preguntas que considere necesarias a efectos de esclarecer las
posiciones de las partes;

j) Disponer la interrupcidn, suspension, prérroga o postergacion de la sesion, asi
como su reapertura o continuacién cuando lo estime conveniente, de oficio o a pedido
de algun participante;

k) Desalojar la sala, expulsar personas y/o recurrir al auxilio de la fuerza publica,
a fin de asegurar el normal desarrollo de la Audiencia;

1} Declarar el cierre de la Audiencia Publica;

m) Adoptar cualquier otra medida, que sirva para el buen desarrollo de la
Audiencia;
ARTICULO 11°: Al Inicio de la Aud|enC|a Publlca el Presidente designara al Secretario,
---------------------- seguidamente, haran uso de su derecho de exposicion los
profesionales representantes del proyecto. Si la Audiencia no pudiera completarse en
el dia de su realizacién o finalizar en el tiempo previsto, el Presidente dispondra las
prorrogas necesarias, asi como su interrupcion suspension o postergacion ---------------
ARTICULO 12°: El desarrollo de la audiencia podra ser registrado mediante la ----------
---------------------- utitizacién de un medio técnico electrénico. Posteriormente se
transcribira a los fines de su agregacion en el Expediente respectivo.
ARTICULO 13°: Finalizadas las intervenciones del desarrollador o sus representantes,
---------------------- y cumplida la etapa de preguntas, el presidente declarar el cierre de
la Audiencia Publica. A los fines de dejar debida constancia de la misma, se. labrara
acta que sera firmada por el Presidente, el Secretario y los participantes que quieran
hacerlo. En la misma se dejara constancia de la documentacién presentada por los
participantes, la cual se agregara al expediente.
ARTICULO 14°: Se deja expresamente indicado que las opiniones y propuestas, -------
---------------------- vertidas por los participantes en la Audiencia.Publica tienen caracter
consultivo no vinculante.-----
ARTICULO 15°: El formulario de i mscnpmon para participar de la Audiencia Publica ----
----- forma parte del presente como Anexo |.
ARTICULO 16°: PUBLIQUESE por tres (3) dias la.convocatoria dlspuesta en el Articulo
2° del presente, en el Boletin Municipal,.en la pagina web municipal,
en el diario de mayor circulacion de la zona y en distintos medios de prensa local.-------
ARTICULO 17°: El presente decreto sera refrendado por el Secretarlo de Planeamiento
Habltat y V|V|enda
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i ANEXO I

FORMULARIO DE INSCRIPCION EN LA AUDIENCIA PUBLICA

Numero de inscripeion:

L.

2,

10.

Titulo de la audiencia publica en la que desea participar:
Fecha prevista para la Audiencia Piblica en que desea participar:
Nombre v apellido:

DNI:

Fecha de nacimiento

Domicilio:

Correo electrénico

Teléfono

Carécter en que participa (tachar lo que no corresponda):
Ciudadano (persona fisica)

Representante de una persona juridica

Interés invocado:

11.

Puntos principales previstos para su exposicion:
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12. Detalle de la documentacién acompafiada:

Firma:

Aclaracién:



PROPIETARIOG: ALEJO PANERA
OBRA: NUEVA .

UsO: LOTEO COMERCIAL” LA

ESQUINA"

Mar Azul | Partido de Villa Gesell
Peia, de Buenos Alres

Para ser presentado ante: Secretaria de
Planeamiento | Municipalidad de Villa
Gesell

JULIO | 2025
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de obras Adrian Godoy.
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- N°2720. -
- Relevamiento en obra. Fotos ¢ imdgenes en parcela.
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tey 15,030

VISADO DE SERVICIOS PROFESIONALES

Visado N?007324

Fecha de contratacion; 10/07/2025

Lugar: VlLLA GESELL, VlLLA GESELL, BUENOS AIRES. ) )

Entre ALEJO PANERA - CUIT/CUIL 20-28185542-7) con domicilio real en PASEO 103 BIS 1444, VILLA GESELL, BUENOS
AIRES (1756) v domicillo legal en PASEQ 103 BIS 1444, VILLA GESELL, VILLA GESELL, BUENOS AJRES (1758) y el
profesional ANABELA YANINA, FERNANDEZ (DNI'21.808.350 - CUIT 27-21808350-7), INGENIERO FORESTAL CIAFBA

N22802, con domicilio seal en CORSO ELEGANCIA 380, PINAMAR, OSTENDE, BUENOS AIRES (7167) y domicilio legal en
CORSO ELEGANCIA 380, PINAMAR, BUENOS AIRES (7167), S .

El siguiente visado coresponde al contralo de PRESENTACION DE PROYEGTO, tiene iina duracién de 2 MESES y da comienzo
&n la fecha de contratacion fijada al principio del presente documento, B L -

Se declara que el profesional recibira camo base ¢l HONORARIO MiNIMO ETICO tijado por las nomativas del CIAFBA, siendo
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1. RESUMEN EJECUTIVO

El presente Estudio de Impacto Ambiental se desarrolla en cumplimiento de la
normativa ambiental vigente, en particular de la Ley General del Ambiente N.° 25.675,
dando inicio al procedimiento legal correspondiente por parte del titular del proyecto, el
Sr. Alejo Panero. '

Bl proyecto consiste en el desarrollo de un loteo comercial denominado “La
Esquina”, localizado estratégicamente en el acceso a Mar Azul, Partido de Villa
Gesell, en la interseccion entre el acceso principal a dicha localidad y la Ruta Provincial
N° 11. La superficie total del predio asciende a 86.160,85 m?, conformada por dos

parcelas, y propone una subdivisién en siete manzanas con apertura de calles internas y
provision de servicios.

El 4rea de emplazamiento se encuentra dentro de una zoma urbana aun poco
consolidada, caracterizada por un entorno medanoso con escasa cobertura vegetal,
proxima a sectores de bosque implantado, tipico del partido de Villa Gesell. Estos
bosques, implantados a partir de las primeras décadas del siglo XX, cumplen un rol
fundamental en la fijacion de dunas, ademdas de poseer un alto valor ambiental,
paisajistico y recreativo.

El ecosistema regional se inscribe dentro del litoral maritimo bonaerense, el cual
abarca médanos, playas y ambientes de transicion hacia la Cuenca de la Pendiente
Atlantica. Bstos ecosistemas son sensibles a las intervenciones antropicas, por lo cual el
disefio del proyecto contempla criterios de sustentabilidad y preservacidn ambiental.

Segun los datos definitivos del Censo Nacional 2022 (INDEC), el partido de Villa
Gesell cuenta con 37.463 habitantes, lo que representa un crecimiento del 18,1 %
respecto del censo 2010. Este crecimiento ha generado una presién creciente sobre la
infraestructura urbana y el uso del suelo, lo que destaca la necesidad de. propuestas
planificadas que favorezcan el desarrollo economico sin comprometer la integridad

ambiental.

El predio objeto del proyecto se encuentra zonificado de acuerdo al plan director
sud-oeste, como area destinada a logistica, industria y equipamiento. Estableciendo que
el desarrollador ejecutara a su cargo las obras de infraestructura como:

- Redvial primaria y secundaria: Las parcelas frentistas deberan proyectar y
ejecutar una calzada pavimentada de doble mano de 7,5 ms cada una con
darsena central forestada de 20 metros. Las trazas deberan en forma genérica
reconocer las diferencias altimétricas que presente la topografia y las calles
interiores seran de geometria variable con reconocimiento altimétrico
abiertas y de arena o suelo estabilizado.

- Pluviales: El proyecto de toda la red vial corregira los perfiles de las
calzadas para conducir el escurrimiento hidrico con pendiente hacia los
espacios verdes cedidos al dominio piblico. El escurrimiento puede ser
superficial. Podr4 sin embargo el desarrollador canalizar, por ductos / /
debidamente dimensionados. [/ /

&
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- Agua corriente: una red de agua potable dimensionada y ejecutada para
garantizar a cada parcela un nivel piezométrico minimo de 4 metros y un
suministro diario de 150 litros/ habitante. Las zonas residenciales extra
urbanas y quintas recreativas, en virtud de su baja densidad bruta podran
ejecutar un sistema alternativo a la red cloacal, toda vez que este resulte
aprobado por el ADA.

- Electricidad: el desarrollador entregara a la Municipalidad, en condiciones
operativas, una red de suministro de fluido eléctrico dimensionado y
ejecutado para garantizar a cada parcela una potencia minima de 1kva por
habitante verificando el nivel de tensién reglamentario. Las lineas de baja
tension se ejecutaran siempre enterradas.

El analisis de los impactos ambientales, sociales, econémicos y urbanisticos
asociados al proyecto permiti6 identificar los siguientes aspectos destacados:

Impactos positivos:
Econdémicos:
¢ Estimulo a la economia local mediante la atraccién de inversiones privadas.
o Generacion de empleo directo ¢ indirecto durante la etapa de obra y operacién
(construccion, comercio, servicios, logistica).
Sociales:
o  Ampliacion de la oferta de bienes y servicios para residentes y turistas,
o Posible revalorizacion inmobiliaria del 4rea de influencia.

Urbanisticos:
+ Contribucién al ordenamiento del territorio y expansién planificada del ejido
urbano.

o Incorporacién de nuevas vias de circulacidn y servicios basicos.
Fiscales: , ‘
o Incremento en la recaudacién municipal por tasas e impuestos.

Impactos negativos:
Ambientales: _ '
o Pérdida de cobertura vegetal y alteracion de habitats naturales o implantados.
o Aumento de la impermeabilizacién del suelo con posible afectacién a la
infiltracidn natural,
» Riesgo de alteracion de ecosistemas locales y disminucién de la biodiversidad.
o Posible impacto sobre dreas de recarga hidrica y dindmica de dunas méviles.
» Incremento en la generacién de residuos sélidos, emisiones de polvo y ruidos.
Paisajisticos:
o Potencial deterioro del paisaje natural y visual del acceso a Mar Azul.
Urbanos:
o Presion adicional sobre la infraestructura de servicios existentes.
¢ Posible congestion vehicular en puntos criticos como el cruce con RP N.° 11
durante la temporada alta,

Para minimizar los impactos negativos, el proyecto contempla la implementacion de
un Plan de Manejo Ambiental que incluye, entre otras acciones:

o Conservacion de sectores con vegetacion autdctona o lmplantada y creacion de
corredores verdes.

- INGENIERIA AMBIENTAL
. FORESTAL Y CONSTRUCTIVA
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o Disefio de calles con infraestructura permeable y drenaje sostenible para
mitigar anegamientos y erosion.

o Manejo eficiente de residuos s6lidos y liquidos.

« Medicién y control de niveles sonoros durante la obra.

o Incorporacion de infraestructura verde: veredas permeables, forestacion nativa
y espacios publicos integrados.

Si bien el proyecto "La Esquina" - presenta impactos negativos vinculados
principalmente a la transformacion del entorno natural y la presion sobre recursos
hidricos y servicios urbanos, las medidas de mitigacién propuestas resultan viables,
adecuadas y técnicamente justificadas para garantizar una intervencién armonica y
sostenible.

Con una gestibn ambiental éomprometida, el desarrollo podra contribuir al
fortalecimiento del tejido urbano, al crecimiento econémico local y a la mejora de la
calidad de vida de los habitantes de Mar Azul y su zona de influencia.

Por tanto, se solicita la aprobacién del presente proyecto, en virtud de sus
impactos positivos proyectados y de su capacidad de adaptacién responsable al entorno.

%

x%% INGENIERIA AMBIENTAL cAGING &0
%

14

5
oy

AT
T FORESTAL Y CONSTRUCTIVA J



i | F 4 EIA | LOTEQ COMERCIAL “LA ESQUINA”
2. INTRODUCCION

El presente Estudio de Impacto Ambiental (EsIA), se ha desarrollado a pedido de
los propietarios para dar cumplimiento a la legislacion vigente y con el objeto de
determinar los impactos positivos y negativos que generara la construccion del loteo
comercial, a ejecutarse en el acceso a Mar azul (parcela 23 y 24) , de la localidad de
Mar Azul, Partido de Partido de Villa Gesell.

Se trata de un procedimiento técnico-administrativo con caracter preventivo,
previsto en la Ley N.° 25675 —Ila Ley General del Ambiente—, que permite una toma
de decisién informada por parte de la autoridad ambiental competente respecto de la
viabilidad ambiental del proyecto y su gestidn ambiental.

Este informe tiene como objetivo principal evaluar los impactos ambientales
asociados con las obras iniciales para la obtencién de venta de las parcelas comerciales,
referidas a aperturas de calles, nivelaciones, e incorporacion de infraestructura béasica
(luz, agua, cloacas y/o tratamientos de biodigestores). En este proyecto en particular y
por la vulnerabilidad del sitio, se ha evaluado el entorno forestal, las 4reas susceptibles
de fijacion, como asi los indicadores que presenta el proyecto, de acuerdo al Plan
Director.

EL EsIA contiene: una descripcion del proyecto, su linea de base ambiental y
social, el marco legal de cumplimiento, la identificacion y valoracion de los potenciales
impactos ambientales y sociales que el proyecto (en todas sus etapas) puede causar en el
corto, mediano y largo plazo, asi como la prevision de la gestion ambiental para
abordarlos (prevencion, mitigacién y compensacion), que se concreta a través del Plan
de Gestion Ambiental dentro del EsIA,

También el estudio cuenta con tres anexos que refieren a la Evaluacién Visual, y
Evaluacion de Materiales y Evaluacién del Suelo, con caracteristicas de los mismos y
medidas de mitigacién a tener en cuenta.

Que la Evaluacién de Impacto Ambiental no debe hacerse inicamente por cumplir
con normativas o exigencias legales, ya que asi se estaria menospreciando su
importancia como herramienta de gestion.

Que la evaluacién de Impacto Ambiental nos puede permitir encontrar la mejor
alternativa para la realizacion de una tarea, lo cual en la mayoria de los casos y en una
escala de tiempo adecuada termina resultando la mas econdmica en términos globales.

Que la Evaluacion de Impacto Ambiental cuando es aplicada en todas las etapas del
proyecto (planificacion, anteproyecto, proyecto, egjecucién, y funcionamiento del
proyecto), optimiza la capacidad de actuacion para evitar los impactos, logrando el
optimo de la prevencion de dafios al medio ambiente, ya que cada identificacion de un
impacto nos da elementos de juicio para mejorar las ctapas anteriores permitiendo una

instancia de revision, por ejemplo selecciéon de materiales y/o pautas orientadas a un
turismo sustentable,

Que el presente documento técnico es una proyeccion de las actividades a realizar
dentro del espacio fisico definido basado en la informacién brindada por el comitente, la
informacién recabada y como resultado de la inspeccién visual del terreno. Toda
actividad no declarada se deslindara de responsabilidad hacia los profesionales
actuantes.
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Que la continuidad y cotidianeidad de la verificacion de las Normas de Seguridad
& Higiene en el Trabajo, Medio Ambiente y demas indicaciones que figuran en dicha
evaluacion corresponden a las tareas a cargo del comitente o quien, en su €aso, s€
encuentre a cargo de la ejecucion del Proyecto.

Que las tareas de dicho estudio tienen funciones consultivas y no ejecutivas,
correspondiendo estas ultimas al comitente. ‘

Que el EIA, permite la interacciéon de varios profesionales, visto en este estudio
cada uno ha realizado su aporte desde su perspectiva.

Ingeniera forestal, Anabela Fernandez, Analisis de los componentes ambientales
Matricula profesional CIAFBA: N° 02802,

Rupayar; N° 0011498 (OPrDS)

SAProCEA: N°00445

anaynnoive.com.ar -

Licenciada en Turismo, Melisa G. Suarez. {Analisis componentes turisticos
Matricula profesional CPT N°668

Rupayar N°001 1503 (OPDS)

melisapris selsuarez@gmail com

A
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Ingeniero Civil y en Construcciones, Carlos Bruno Nicolini. Analisis constructivo.
Matricula profesional: 47629
RupayarN°® 001034 (OPDS)

=N

brunonicolini@yahoo.com.ar
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3. MEMORIA DESCRIPTIVA

3.1. LOCALIZACION DEL PROYECTO

Dominio: Alejo Panera

Nomenclatura catastral;

Circunscripeién: VI

Seccion: E
Fraccion: I

Parcela: 23y 24

Superficie total terreno: 86.160,85 m?

Pustracion: hingfaen de Catasiro. localizacion de la paveela,

.

Hoctracibn: Tnngen satelital Joealizaciin de ta pareela

3.2. DESCRIPCION DEL PROYECTO

El proyecto se desarrollara sobre dos parcelas sobre la colectora de la ruta
provincial 11 y el acceso a Mar Azul, con una supetficie total de 86.160,85 metros
cuadrados, entre las dos parcelas.

{A AMBIENTAL
COMSTRUCTIVA
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24

Sup. Total 86160.85

flustracidn: superficie desarreollo

La nueva subdivision es

con distintas superficies, que varian entre los 16.207,65

2.637,93 m* de la manzana 3.

t4 compuesta por siete nuevas manzanas de forma irregular,

m? de la manzana 4 y los

[ DENOMINACION | SUPERFICIE
| SUPERFICIE DEL TERRENO 19.852,11 m?

| SUPERFICIE COCHERAS

9,030,00 m?

L A140534m2.
2 A
g INGENIERIA AMBIENTAL
]
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Estas manzanas son “macrolotes”, de una sola parcela con la excepcién de la
manzana 1, que se subdivide en dos parcelas la 1 de 3.000 m? y la 2 de 5.399,20 m?, la
manzana 2 donde se cedié una parcela para la subestacién eléctrica, quedando el resto
en un macrolote de 8.141,00 m? y la manzana 4 que se divide en dos parcelasla 8§ y 1a 9
de 8.191,40 m® y de 8.016,25 m? respectivamente.

Ruta 11 - Colectorg

EGTASION DE BRIV 0

)

-
®
%
(=3
®

-
%
%

LOTE A SLOEN AL KLIC 20

36160.85m2
7m2

2w

Como ya se mencion6, de la manzana 2 ya se cedi6 una parcela (4) de 3.250,76 m2,
que esta ocupada por una subestacion de energia eléctrica y la manzana 5 se cede
completamente al municipio, en principio para ser utilizada como 4rea deportiva.
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El resto de las parcelas se utilizaran como area de servicio de la ruta provincial 11
area comercial o de exposicion, recreacidn, paseos gastronémicos y zonas de asistenci

Las calles tienen 15 m de ancho, temendo un ancho de circulacion vertical de 9 my
3 m de vereda a cada lado.

En total se generan 10 parcelas con un total de 67.756,67 m%, de los cuales
12.914,12 m® se ceden y se ocupan 20.183,70 m*en las calles (circulacién y veredas).

Por las caracteristicas de predio, y siguiendo la pauta de su morfologia de espacio a
cielo abierto, es importante destacar que el proyecto tendrd como premisa para todo su
desarrollo, aspectos amigables con el entorno en ¢l cual se encuentra emplazado.

Esquina es un proyecto comprometido 100% con el medio ambiente. Se emplearan
materiales tradicionales de alta calidad, incluyendo mamposteria de: ladrillo, ceramica,
aluminio, PVC, vidrio, revestimientos, pintura y madera. En particular, se dara
preferencia a pinturas y revestimientos de base acuosa en lugar de sintéticas, lo que
reduce el uso de solventes y minimiza su liberacion durante y después del proceso de
aplicacion. Esta eleccidn refleja nuestro compromiso con practicas constructivas mas
sostenibles y respetuosas con el medio ambiente. El disefio arquitecténico de las
construcciones se caracteriza por su geometria de lineas limpias y definidas,
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El agua de lluvia, ademds de ser recuperada desde el escurrimiento de las cubiertas,
ser4 canalizada a pozos blancos construidos en hormigén premoldeado, desde donde los
liquidos retomaran a las napas, como asi en las rampas de acceso repllas colectoras.
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3.3. ETAPAS DEL PROYECTO

1. E’royectual

El proyecto ha sido objeto de estudio desde los primeros bocetos hasta la etapa
actual, durante la cual ha experimentado modificaciones en funcion del npo de terreno,
el trazado de las calles, las manzanas y las parcelas a generarse.

Rata

2. Gestién y Aprobacién en el Ambito Municipal:

Esta etapa implica cumplir con la legislacién vigente, Codigo de Ordenamiento
Urbano aprobado por Ordenanza N° 2051/06. El mismo se encuentra convalidado por
Decreto provincial N° 1717/2007, en el marco de lo establecido por el DL N° 8912/77 y
Decreto N°3202/06 de retiros. Se deben obtener autorizaciones para el movimiento de
suelos, permisos para depdsito de materiales, autorizaciones para interferencias con
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otros servmlos entre ofros. Ademads, se requiere la aprobacién del Estudio de Impacto ‘&N "L ./ 7
N3 S F
Ambiental (EsIA). ‘ Rl

3. Etapa de Construccion:

Es el momento en el que se materializan los disefios y planes establecidos durante
las etapas anteriores, implica las siguientes actividades:
C1. Limpieza de Lote:
o Acciones: Eliminacién de vegetacion y raices, l1mpleza del terreno,
o Caracter: Temporal.
o Importancia Ambiental: Evaluacién de posibles impactos en la
biodiversidad local y la calidad del suelo.

C2. Nivelacién:
» Acciones: Acondicionamiento del terreno para asegurar una superficie
plana,
o Caracter: Temporal. v
o Importancia Ambiental: Evaluacion de posibles cambios en el drenaje
natural y la erosién del suelo.

C3. Instalacién del Obrador y Oficina de Ventas:
s Acciones: Montaje de instalaciones temporales para la gestién del
proyecto y atencién al cliente.
o Caracter; Temporal.
o Importancia Ambiental: Evaluacion de posibles impactos en la movilidad
urbana y la generacion de residuos.
C4. Demanda y Acopio de Materiales:
e Acciones: Adquisicién y almacenamiento de materiales.
¢ Caracter; Temporal.
e Importancia Ambiental: Evaluacion de posibles impactos en el trafico de
camiones vy la gestidén de residuos de embalaje.
CS5. Transito de Maquinarias:
¢ Acciones: Movimiento de equipos de construccién dentro y alrededor del
sitio.
o Caracter: Temporal.
o - Importancia Ambiental: Evaluacién de posibles impactos en la calidad
del aire, el ruido y la seguridad vial.
C6. Construccién de Obras Civiles:
o Acciones: Ejecucion de aperturas de calles, mstalacwnes de pilares,
distribucién eléctrica.
o Cardcter: Temporal (aunque = algunas estructuras pueden ser
‘permanentes).
o Importancia Ambiental: Evaluacién de posibles impactos en la flora y
fauna locales, asi como en la calidad del agua y del suelo.

C7. Desmantelamiento de Jas Construcciones de Qbra:
¢ Acciones: Retiro de estructuras temporales al finalizar la construccion,
o Carécter: Temporal. ’
o Importancia Ambiental: Evaluacion de posibles impactos en la gestion de
residuos y la restauracién del palsaje

C8. Residuos de Obra'
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e Acciones: Gestion de los materiales y desechos generados durante la
construccion.

o Carécter: Temporal.

» Importancia Ambiental: Evaluacién de posibles impactos en la gestion de
residuos, incluyendo la generacion, clasificacion, transporte y
disposicién final de los mismos. Se debe considerar la minimizacién de
residuos, el reciclaje y la correcta disposicién para reduc1r el impacto
ambiental.

4. FEtapa de Operacién:

En esta fase, el proyecto entra en funcionamiento y se pone en operacién. Esto

puede incluir las siguientes actividades:

O1. Operaci6én de Equipamientos y Sistemas Principales:

= Acciones: Ejecucién de procesos productivos principales y operacion
continua de sistemas fundamentales.

o Caracter: Permanente.

¢ Importancia Ambiental: Evaluaciéon de los impactos asociados a la
operacion de maquinaria, equipos y sistemas esenciales para el
funcionamiento del proyecto. Se deben considerar las emisiones
generadas durante la operacion, el consumo de recursos naturales y la
generacion de residuos y subproductos. :

O2. Mantenimiento y reparacion de Infraestructura:

o Acciones: Realizacién de tareas de mantemmxento preventivo y
correctivo en estructuras, equipos y sistemas.

¢ Carécter: Permanente. ~

o Importancia Ambiental: Evaluaciéon de los impactos ambientales
relacionados con las actividades de mantenimiento, incluyendo el uso de
productos quimicos, la generacion de residuos y la alteracion del entorno
durante las obras de reparacion.

03. Gestion de Residuos y Subproductos:

o Acciones; Clasificacion, gestion y dlsposwx()n adecuada de los residuos
generados durante la operacién.

o Caracter; Permanente,

o Importancia Ambiental: Evalvacién de los impactos = ambientales
asociados a la gestion de residuos, incluyendo la generacion, transporte y
disposicion final de los mismos. Se debe considerar la implementacion
de medidas para minimizar la generacién de residuos y promover el
reciclaje y la reutilizacion.

0O4. Monitoreo Ambiental y Control de Emisiones:

= Acciones: Realizacién de monitoreo continuo de la calidad del aire, agua
y suelo, asi como control de emisiones y vertidos.

« Caracter: Permanente.

o Importancia Ambiental: Evaluacién de los impactos ambientales
relacionados con las emisiones = atmosféricas, vertidos liquidos y
disposicion de residuos solidos. Se debe considerar la implementacion de
medidas para minimizar la contaminacién y garantizar el cumplimiento
de los estandares ambientales.

05. Capacitacion y Sensibilizacién Ambiental del Personal:

o Acciones: Realizacién de programas de capacitacion y sensibilizacién
ambiental para el personal.

7,
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o Caracter: Permanente. P

o Importancia Ambiental: Evaluacién del impacto de las actividades de 7
capacitacion Yy sensibilizacién en la promocién de practicas
ambientalmente responsables y la reduccion del impacto ambiental del
proyecto. Se debe considerar el disefio de programas educativos que
fomenten el uso sostenible de los recursos y la minimizacién de los
impactos ambientales.

O6. Forestacién y Parquizacion:

o Acciones: Plantacion de especies vegetales adecuadas para la zona y
disefio de areas verdes y paisajismo.

¢ Caracter; Permanente.

o Tmportancia Ambiental: Evaluacién de los impactos ambientales
asociados a la forestacion y parquizacion, incluyendo la mejora del
hébitat para la fauna local, la reduccion de la erosién del suelo, la captura
de carbono v la mejora de la calidad del aire. Se debe considerar la
seleccion de especies vegetales autéctonas, el disefio de areas verdes
multifuncionales y la implementacion de practicas de manejo sostenible.

O7. Infiltracion de Aguas In Situ:

« Acciones: Implementacion de sistemas de infiltracién de aguas pluviales
y drenaje sostenible en el sitio.

o Caracter; Permanente.

o Importancia Ambiental: Evaluaciéon de los impactos ambientales
asociados a la infiltracién de aguas in situ, incluyendo la reduccion del
riesgo de inundaciones, la recarga de acuiferos, la mejora de la calidad
del agua y la proteccion de los cuerpos de agua superficiales. Se debe
considerar el disefio adecuado de sistemas de drenaje sostenible, la
seleccién de técnicas de infiltracion apropiadas y la integracién de
medidas de gestion del agua en el paisajismo y disefio urbano.

3
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3.4, TIEMPO PREVISTO DE EJECUCION

Se considera la finalizacion de obra para noviembre del 2028. Debe considerase
que, durante la ejecucion de la obra, esta estard supeditada, a cortes o paralizaciones
temporales en vacaciones de invierno, fines de semana largos y sobre todo en la época
estival (verano).

1. Etapa Proyectual:
« Duracion estimada; 6 a 12 meses.

» Esta etapa implica la concepcion inicial ‘del proyecto, la realizacién de
estudios de factibilidad, la elaboracidén de disefios preliminares y la
seleccién de la alternativa definitiva,

2. Gestién y Aprobacién en el Ambito Municipal:

o Duracion estimada: 3 a9 meses.

¢ Incluye la presentacién del proyecto a las autoridades mun101pa1es la
obtenciéon de permisos y autorizaciones necesarias, asi como la
realizacién de tramites administrativos.

3. Fase de Construccién:

e Duracién estimada: 24 a 36 meses.

o Esta etapa abarca desde el inicio de las obras fisicas hasta la finalizacién
de la construccion del proyecto. Incluye actividades como la preparacién
del sitio, aperturas de calles, la instalacion de servicios, y las obras de
forestacion urbana, entre otros.

4. Fase de Operacién y Mantenimiento:

« Duracién estimada: A partir de la finalizacion de la construccion y
continuando durante toda la vida util del proyecto.

» Bsta etapa comprende el funcionamiento regular del proyecto una vez
que se completa la construccién. Incluye la operacién de . las
instalaciones, el mantenimiento preventivo y correctivo, asi como
cualquier mejora 0 actualizacién necesaria a lo largo del tiempo.

Bs importante recordar que estas estimaciones son aproximadas y pueden variar
seglin las circunstancias especificas. de cada proyecto. Ademas, es fundamental contar
con un plan de gestion del tiempo detallado y realizar un seguimiento contmuo para
asegurar el cumplimiento de los plazos establecxdos

3.5. INDICADORES URBANISTICOS DEL
PROYECTO

Se constltuyc en una zona de areas de servicio, recreacion, paseos oastronomlcos y
zonas de asistencia al turista. FOS'= 0.3 y FOT = 0.40. Con una altura maxima de 15 m.
Retiros: Frente = 10.00 m., Contrafrente = 5,00 m y Laterales= 5,00 m.
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Segin 1os mdlcadores de factores de ocupacién y densidad.

FOS 0.30
FOT 0,40
DENSIDAD 15

Surge del proyecto el siguiente céloulo de superficies, quedando conformado el
cuadro de la siguiente manera: :

PERMITIDO | PROYECTADO
FOS 20.327,00 m? m?
FOT 27.102,67 m? m?
DENSIDAD 102,00 Hab. Hab.

PARCELAS 86160.85m2
" 87756.67m2

PLAnZaEs

12924,12m2

B } 11518.47m2
86?5 ?:?m2

SUPERFICIE TOTAL DE TERRENOS 86.160,67 m?
SUPERFICIE TOTAL DE MANZANAS - 67.756,67 m?
SUPERFICIE MANZANA 1 : 8.399,20 m?
SUPERFICIE MANZANA 2 | 11.362,55 m?
SUPERFICIE MANZANA. 3 2,637,693 m*
SUPERFICIE MANZANA 4 16.207,65 M’
SUPERFICIE MANZANA 5 | 10.338,25 m*
SUPERFICIE MANZANA 6 7.405,75 m?
SUPERFICIE MANZANA 7 4 11.405,34 m?
SUPERFICIE A CEDER 12.924,12 m?
SUPERFICIE CALLES 11.518,47 m?
SUPERFICIE VEREDAS 8.665,23 m?
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3. 6 SERVICIOS REQUERIDOS, EFLUENTES Y
RESIDUOS GENERADOS

e SERVICIO DE AGUA

Se desarrollard una red de agua potable dimensionada para todo el conjunto,
garantizando un nivel piezometrico minimo de 4 metros y un suministro diario de 150

litros /habitante.se procedera a la construccion de una cisterna y de ahi se distribuiré a
cada parcela.

En el almacenamiento estd previsto un sistema de potabilizacién controlada, de
manera de garantizar la calidad de la misma, consistente en una cloracion controlada
para eliminar posibles riesgos de contaminacién microbiana.

Se requiere para todo el proyecto solicitar la prefactibilidad de agua, en ADA.
Dicho tramite ya se encuentra iniciado.

e SERVICIO DE CLOACAS

Segun informacién de los proyectistas, el sistema prevé la utilizacién de
biodigestores. Requiere autorizacion de ADA, tramite iniciado.

Al momento de realizar el estudio, aun no se han realizados los planos de
instalaciones sanitarias, como no se cuenta con mayores datos.

e EXCEDENTES PLUVIALES

Todos los excedentes pluviales son conducidos por-escurrimiento hidrico con
pendientes hacia los espacios verdes cedidos. En todos los casos este sera de tipo
superficial y conducido mediante zanjeos Aun no se cuenta con el plano

correspondiente a fin de evaluar si existen sectores que requieran de ductos de
conduccion.

e CONSUMO DE ELECTRICIDAD

El tendido eléctrico interno garantizara una potencia minima de 1Kva por
habitante. La misma se realizaria de forma soterrada, con todas las medidas de zanjeos
reglamentarios y medidas de seguridad correspondientes.

Cada parcela contara con su respectivo pilar de hormigén.

Respecto a los planos de las instalaciones propiamente dichas, aun no se encuentran
realizados.

o CONSUMO DE GAS

No se prevé instalacion a gas.

L35
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Se realiza un analisis de los residuos, de acuerdo a la etapa de trabajo:

GENERACION DE RESIDUOS

Etapa de construceidn:

Residuos solidos urbanos

EiA | LOTEQ COMERCIAL “LA ESQUINA”
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Durante la etapa de construccion, los residuos sélidos urbanos seran generados
principalmente por operaciones de desembalaje de insumos, montaje de estructuras y
equipos, higiene y limpieza de la zona afectada. Los tipos, composicion y cantidades
estimadas se detallan a continuacion: | ”

' CANTIDAD
COMPONENTE
T®?O PRINCIPAL ORIGEN ESTIMATIVA
(En keg)
Restos de comida Almuerzos y refrigerios de
personal _ 15
_ . Embalajes materiales de
ORGANICO. Papel y carton construccion 50
Textiles Pafios de Limpieza 8
Madera Materiales de construccion
desechados 60
TOTAL DE RSU ORGANICOS v 133
- Embalajes materiales de
INORGANICO Plasticos construccion 48
: ' Otros 48
TOTAL RSU INORGANICOS | 96
TOTAL RSU DE CONSTRUCCION 229

Tablar Bestduos

Residuos inertes

Los residuos inertes seran generados en su mayoria por las tareas propias de la
construccion del proyecto (movimiento de suelos; errores constructivos, materiales de
construceién desechados; etc.). La estimacion de la composicién y volumen se detalla a

continuacion.
CANTIDA
TIPO COMPONENTE ORIGEN ESTIMATIVA
PRINCIPAL e
EN (m?)
Acondicionamiento y
limpieza del pedio 60
Arenas y Movimiento de
RESIDUOS gravas suelos/canalizaciones 60
INERTES Fundaciones 60
Extraccion arboles y
limpieza de parcela 60 o
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Demolicion de errores
Escombrgs COHStﬂlOtiVOS 20
Hormigdn desechados | 80
TOTAL RESIDUOS INERTES ETAPA DE CONSTRUCCION = |+ 360

Tabla: Residuos ineries

Residuos peligrosos

Durante la etapa de construccién en algunas operaciones se podrian llegar a generar
minimas cantidades de residuos peligrosos comprendidos dentro de las siguientes
categorias indicadas en el Anexo I de la Ley Nacional N.° 24.051; . |

©

Y8 (desechos de aceites minerales no aptos para el uso a que estaban
destinados): provenientes de operaciones de limpieza de ‘maquinaria y
herramientas.

Y9 (mezcla y emulsiones de desecho de aceite y agna o de hidrocarburos y
agua): provenientes de operaciones de limpieza de grasas y aceites de
maquinaria y herramientas, :

Desechos que tengan como constituyentes:

Y29 Mercurio, compuestos de mercurio: provenientes de las luminarias que
contienen mercurio.

Y31 Plomo, compuestos con plomo: provenientes de ups, luces de emergencia,

grupos electrégenos, (en caso de utilizarse), etc.

Y34 Soluciones acidas o 4cidos en forma sélida: provenientes de baterias de
ups, luces de emergencia, grupos electrogenos (en caso de utilizarse), etc.

Y45 Compuestos organohalogenados, que no sean las sustancias
mencionadas: provenientes de garrafas de freon usadas para la puesta en
marcha y mantenimiento de aires acondicionados. ' _

Y48 (todos los materiales y/o elementos diversos contaminades con alguno o
algunos de los residuos peligrosos): se refiere a materiales diversos y/o
elementos diversos contaminados, tales como envases, contenedores y/o
recipientes en general, tanques, silos, trapos, tierras, filtros y/o prendas de vestir,
cuyo destino sea o deba ser una operacién de eliminacion.

Por tltimo, la basc de generacidn de residuos domiciliarios es en promedio de 0,8
kg de residuos por habitante por dia, de acuerdo al emprendimiento que se instale y la
densidad proyectada deberd controlarse si requiere o no la presentacion de acuerdo a la
Resolucién 317/20, de acuerdo a la cantidad mensual de residuos generados, segin
indica en:

ARTICULO 2°. Se entiende por Generadores Especiales: los supermercados, los
hipermercados, los shoppings y galerias comerciales, los establecimientos en los que se
brindan los servicios de alojumiento u hospedaje, comercios, empresas de servicios,
centros de distribucion, universidades piblicas yo privadas, toda otra actividad
privada comercial e inherente a las actividades autorizadas, y las dependencias de la
administracion publica, que generen mds de mil (1.000) kilogramos de residuos al mes.
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Tambign la produccién estard supeditada al tipo de emprendimiento comercial que

se construya, por lo tanto en funcion de la fase de operacién se requerira de planes de
gestion individuales segln la empresa. ' :

En cuanto 2 la disposicién de residuos esté previsto la disposicion de contendores NAERR
moviles y de clasificacién de los mismo, a fin de reducirlos (3R):

o EMISIONES DE GASES DE EFECTO INVERNADERO

Los gases de efecto invernadero (GEI) son componentes gaseosos en la atmésfera
terrestre que tienen la capacidad de retener el calor solar, contribuyendo al fenémeno
del calentamiento global y el cambio climatico. Entre los principales GEI se encuentran
el diéxido de carbono (CO2), el metano (CH4) y el éxido nitroso (N20), entre otros.
Estos gases son liberados a la atmosfera por diversas actividades humanas, incluida la
construccién y operacién de edificios residenciales como los multifamiliares.

-
g%

A continuacién, se presenta un andlisis detallado de las fuentes de emision de GEI
durante las etapas de construccién y operacion de un multifamiliar. Este analisis destaca
las actividades especificas que contribuyen a la liberacién de estos gases, su alcance en
términos de impacto ambiental y el tipo de emisién asociado, ya sea fijo o movil, asi
como los procesos implicados. Entender estas fuentes de emisién es crucial para
desarrollar estrategias efectivas de mitigacion y reduccién de emisiones durante todo el
ciclo de vida del edificio.

|1 Fuentes de Emisién de ~ Alcance

Gases de Efecto 1 directo

- Invernadere (GED) 2 indirecto = Tipo o Descripcion

| Fase de Construccién B ‘ , . _ _
Consumo de combustible en Fuentes  Uso de combustible en excavadoras, grias
maquinaria pesada 1 moviles y camiones de carga.
Emisiones fugitivas de ‘ Fuentes Fugas de gases durante el uso de equipos
equipos y maquinaria 1 fijas  ymaquinaria.

Emisiones derivadas de la tala o remocién
de bosques y material vegetal durante la

Vegetacion eliminada 1 construccion. ,

} Emisiones asociadas a la gestion de
Residuos de construccion y residuos generados durante la
demolicion . 1 o _construccion.

Fase de Operaci6én

Fuentes Consumo de electricidad para

Consumo de electricidad 2 fijas jluminacién, equipos y electrodomésticos.
, Fuentes Emisiones de GEI durante la operacion de
Emisiones de calderas 1 fijas calderas para calefaccion y agua caliente.
Emisiones de sistemas de Tuentes  Emisiones asociadas al uso de sistemas de
calefaccién y refrigeracion 1 fijas  calefaccidny refrigeracion.
“Emisiones de los vehiculos de los
Emisiones de vehiculos de Fuentes residentes que circulan dentro del
| 1os residentes 1 moéviles complejo residencial.
\Emisiones de actividades de 1 Fuentes  Emisiones generadas por el uso de {n
P/
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Fuentes de Emisién de”  Alcance
Gases de Efecto 1 directo
Invernadero (GEI) 2 indirecto Tipo
mantenimiento modviles
Fuentes
Corte de pasto 1 modviles

Descripcion
equipos motorizados para tareas de
mantenimiento.

Emisiones producidas por el uso de
equipos de jardineria motorizados para el

corte.de pasto.

Fabihe

L

fyentes de emision de gases do elenty inverandern

3.7. EMPRESA CONSTRUCTORA

Para la realizacién del proyecto y la direccion de obra, los propietarios convocaron
al estudio del Maestro Mayor de Obras Adrian Godoy. En cuanto a la Construccion de
la Obra, aun no se encuentra definida la empresa constructora.
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4. MARCO LEGAL

Para realizar el estudio de impacto ambiental, se recurrié a evaluar, tanto las
disposiciones nacionales, provinciales y municipales, para que la obra esté dentro de
estos estandares. '

Constituciéon Nacional | Medio En su Articulo 41 se refiere expresamente
Ambiente al medio ambiente, disponiendo que:
“Todos los habitantes de la Nacién gozan
del derecho a un ambiente sano,
equilibrado, apto para el desarrolio humano
y para que las actividades productivas
satisfagan las necesidades presentes sin
comprometer la de las generaciones futuras,
imponiéndoles el deber de preservarlo”. El
Articulo 41 establece también que el dafio
ambiental generard prioritariamente la
obligacién de recomponer, segin lo
establezca la ley que habra de dictarse, con
lo que se incorpora el concepto de las
medidas de mitigacién, de compensacion o
de restauracién, frecuentes como resultado
de las EIA y de la aplicacion de los Planes

de Gestion Ambiente
Pacto Federal Medio | Coordinacién de la politica ambiental en la
Ambiental Ambiente Republica Argentina. Compatibilizar e

instrumentar es sus jurisdicciones la
legislacion ~ ambiental.  Impulsar la
capacitacién, formacién y participacion

ciudadana.
Ley General del | Medio Presupuestos minimos de proteccidn
Ambiente N° 26675 Ambiente- | ambiental a nivel nacional.

Evaluacién | Determina los instrumentos de la gestion
de Impacto | ambiental, EIA uno de ellos.
ambiental. | Establece la figura de dafio ambiental.

- | Determina el libre acceso a la informacion
ambiental y la participacion ciudadana.

Ley de Gestién de Residuos La gestion de los RSS es de competencia

Residuos municipal, promueve la valorizacion de los

Domiciliarios RSD, minimizacién e impactos sobre el

(N°25516) ambiente. Es una ley de presupuestos
: minimos.

;Q\

.é,/ INGENIERIA AMBIENTAL BAGINA 22
E 2% FORESTAL ¥ CONSTRUCTIVA
T\

R




EIA | LOTEQ COMERCIAL “LA ESQUINA"

Decreto Residuos Determina la nocidn basica de RSD

Reglamentario

N° 1158/2004

Régimen de libre Accesoala | Garantiza el derecho de accesos a la

aceceso a la informacién | informacion ambiental que se encontrare en

informacién piblica poder del estado en todos sus niveles, los

ambiental (Ley N° entes autdrquicos y las empresas de

25831) servicio.

Decreto N° 1172/2003 | Acceso ala | Reglamento general de audiencias publicas

informacion | para el poder ejecutivo nacional.

Reglamento general para la publicidad de la
gestion de intereses en el ambito del poder
ejecutivo nacional.

Ley N° 22428 Suelo Regula la conservaciéon y recuperacién
productiva de los suelos

Ley N° 20284 Aire Reglamenta los parametros de calidad de
aire y emisiones a la atmosfera

Ley N° 25743 Patrimonio | Regula la preservaciéon y proteccién del

cultural patrimonio ARQUEOLOGICO Y

PALEONTOLOGICO. DETERMNA

procedimiento para hallazgos arqueolégico,
propiedad y responsabilidad.

Seguridad e Higiene

Seguridad e

Regula las condiciones de Seguridad e

en el Trabajo Ley Higiene Higiene en el trabajo en todo el territorio

N° 19587 nacional.

Decreto N° 911/1996 Seguridad e | Reglamento de seguridad en el sector de la
higiene construccion

Ley N° 24557

Seguridad e
higiene

Regula lo eferente a los riesgos del txabajo
acc1dentcs y hcencnas

Constitucién Proteccion | Art. 28 derecho al ambiente
provincial General del
Ambiente
Ley N° 13928 Proteccién | Accion de amparo
General del
Ambiente
Ley N° 11723 Protecciéon | Ley Integral del Medio Ambiente y los
General del | Recurso Naturales
Ambiente
Ley N° 13516 Proteccién | Modifica la Ley Integral del Medio
[t 4 INGENIERIA AMBIENTAL
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General del

Ambiente y los recursos naturales

Ambiente
Ley N°© 14343 Proteccién | Regula la identificacion de pasivos
General del | ambientales y obliga a recomponer sitios
Ambiente contaminados
Ley N° 13592 Residuos Gestion de Residuos solidos urbanos.
Sélidos Incluye los Residuos industriales no
peligrosos
Decreto N° 1215/2010 | Residuos Aprueba la reglamentacion del ley 13592
Solidos
Ley N° 13657 Residuos Modifica la Ley 13592 (suspende articulo
Solidos 12 de 1a misma y modifica el 8)
Resolucion 317/20 Residuos Trabaja sobre los grandes generadores, y la
solidos obligatoriedad a proceder a realizar un plan
de gestion, reciclando la fraccion mas
importante.

Ley N°12257 Agua Cédigo de agnas de la provincia régimen de
proteccién, conservacion y manejo del
recurso hidrico.

Decreto N° 429/2013 | Agua Reglamenta a ley 12257. Delega en el
Ministerio de Infraestructura de la
Provincia de Buenos Aires la facultad de
fijar el valor del canon por el uso del agua

Ley N° 11820 Agua Marco regulatorio prestacién de servicios
de agua potable y desagiies cloacales.

Resolucién ADA Agua Solicitud de permisos

289/2008

Resolucion ADA Agua Plazo y permisos de uso

241/2007

Ley N° 5965/58 Agua Proteccion a fuentes de provision, cursos y
cuerpos receptores de agua y a la
atmosfera; regula la  disposicion de
efluentes residuales, tanto solidos liquidos
y £ase0sos.

Decreto N°1074/18 Agua Aprueba la reglamentacion de ley N° 5965

Decreto Ley N° 10081 | Suelo Bste codigo tarta una variedad de temas

del Cédigo Rural relacionados con la actividad agropecuaria,
régimen de tierras, pero también aspectos
vinculados con e recursos suelo, fauna,
flora (bosques) y agua.

Ley N° 13516 EIA Ley General del ambiente. Establece la EIA

como instrumenio de
ambiental

gestion  socio

T
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Resolucion 492/19 EIA Establece el procedimiento de evaluacién
de impacto ambiental (ETA) y los requisitos
para la obtencién de la Declaracién de
Impacto Ambiental (DIA). Deroga la
resolucion 15/15 del OPDS:

Ley N° 11459 EIA De Radicacion industrial. Fija
' categorizacién por la que rige la provincia.

Resolucion SPA N° Ruidos Revisidn, método de medicidn,
159/1996 clasificacién  de ruidos molestos al
Resolucién SPA Ruidos Zg‘gﬁ%ﬁg’l_ga‘d" por la norma IRAM
N°94/2002 2

Ley N° 12475 Accesoala | Reconoce el derecho al acceso a la

informacion | informacién publica.

Ordenanza N° 931/91 | Flora Se refiere a la forestacién y parquizacion, la
cual también se encuentra con los mismos
lineamientos en el COU, punto 2.3.

FORESTACION Y PARQUIZACION: Se
entiende por forestacion, la existente o en
su defecto la a realizar que debe estar
implantada con vida en el momento del
Plano Conforme a Obra.

Serd obligatoria - la preservacion de la
forestacion existente, cuando por razones
justificadas  debe alterarse la misma,
quedard al criterio de la Direccién de
Planeamiento, la tala, poda o reforestacién
de las especies.

Los éarboles que por motivo de una
construccion se hayan extraido, deberan ser
repuestos de acuerdo a las normas de
preservacion forestal. (Ver Capitulo I,
punto 5). :

Ordenanza N° 2007/05 | Turismo La cual contempla a la sustentabilidad
(pluviales) como una forma de gestion de todos los
recursos para satisfacer las necesidades
econdmicas, sociales y estéticas, al mismo
tiempo que se conservan la integridad
cultural, los procesos ecoldgicos esenciales,
la  biodiversidad biolégica y los
ecosistemas. :
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Por medio de ésta, se integra el Municipio

de Villa Gesell 2 la Red Federal de|

Municipios Turisticos Sustentables de la
Republica Argentina

Ordenanza N° 2050/06

Proteceion
al ambiente

La cual se denomina como Plan de Manejo
Integrado del Frente Costero de Villa
Gesell. Las disposiciones de este plan,
alcanzan y rigen en todos aquellos asuntos
relacionados directa o indirectamente con el
uso del suelo, edificios, estructuras e
instalaciones, y todos aquellos aspectos que
tengan relacion con el desarrollo y
ordenamiento del frente costero del Partido

de Vilia Gesell. El ambito de aplicacion del

presente plan de manejo costero, queda
comprendido por el espacio entre la linea
de rivera y el frente costero del Partido,
incluyendo el Paseo Costanero; al Norte:
limite con el Partido de Pinamar; al Sur:
limite con el Partido de Mar Chiquita

Ordenanza N° 2562/14

Proteccion
del
Ambiente

Establézcase la prohibicion de todo tipo de
obra, carga y descarga de materiales de
construcciéon y trabajos de maquinas
destinadas o afectadas a dichas obras,
desde el 15 de diciembre al 01 de Marzo de
cada afio, como asi también los feriados,
fines de semana largos y vacaciones de
invierno:

a) En las zonas comerciales de todo el
Partido de Villa Gesell.

b) En las zonas comerciales, hotelera, y
multifamiliar de Mar de Las Pampas, Mar
Azul y Las Gaviotas.--~

Ordenanza N° 2533/14

Turismo

Articulo 1°: Créase en el Partido de Villa
Gesell el PROGRAMA DE INCENTIVO
DE PROYECTOS TURISTICOS
(PROTUR) ¢l que se regird por las
disposiciones de la presente Ordenanza.

Articulo 2° El PROTUR tendra como
finalidad promover, incentivar y proteger ¢l
desarrollo de nuevas inversiones destinadas
a mejorar la oferta turistica de las distintas
localidades del Partido de Villa Gesell.

Ordenanza N° 2554/14

Proteccion

Articulo 1° Declarese a las localidades de
Mar de las Pampas, Las Gaviotas y Mar
Azul como zona de Playa Libre, con la
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excepcion de las Unidades Turisticas
Fiscales que se encuentran concesionadas
en la actualidad.

Articulo 2%  Prohibase  a  cualquier
emprendimiento turistico, persona fisica y/o
juridica, la ocupacion de espacios de playa
de modo sistemdtico y organizado, con
carpas, reposeras, sombrillas, mesas, sillas
y gazebos y todo otro elemento destinado al
uso de terceros, ya sea que el mismo se
realice con fines empresariales o
promocionales v a titulo gratuito u oneroso

Ordenanza N° 3138721 | Suelo

Plan de  Ordenamiento, etapa 3,
actualizacion.
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CARACTERIZACION FISICA DEL

r

AREA DE INFLUENCIA

51. AREA DE INFLUENCIA

El Partido de Villa Gesell se encuentra en el sudeste de la Provincia de Buenos
Aires, Argentina, entre los 37°15' de latitud sur y 56°58' de longitud oeste. Limita al
norte con Pinamar, al sur con Mar Chiquita, al oeste con General Madariaga y al este
con el Océano Atlantico, Su superficie es de aproximadamente 285 km? y comprende
tas localidades de Villa Gesell, Las Gaviotas, Mar de las Pampas, Mar Azul y el nuevo
desarrollo de Colonia Marina. Segin el Censo Nacional 2022, cuenta con 37.463
habitantes, lo que representa un crecimiento del 18 % respecto al censo anterior.

El partido se ubica sobre la llanura pampeana costera, en el antiguo relleno de la
Paleobahia de Samborombon, conformado en el Pleistoceno tardio. Su rasgo geografico
dominante es una barrera medanosa de entre 3 y 4 km de ancho, con médanos que
superan los 20 metros de altura, en parte forestados v fijados por accion humana,
aunque persisten sectores activos, conformando un paisaje singular de alto valor
ambiental y turistico. (Vega, 1995)

s

Sasteneian: Mapa partido de Vila Gesell

5.2. CLIMA

El clima es de tipo subhimedo mesotermal B r a e en la clasificacion de
Thornthwaite, equivalente a un clima templado calido con Huvias todo el afio y nulo o
pequefio déficit hidrico.
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Tznin

Ternperatura media (°C) | 216 213 195 163 18.2:10.3 92 103 116 .“,142

Terperatura min, (°C) 18-5”\ 186 : 1'59 138 108 7.9 68 7.8 9 115

Termnperatura méx. (°C) 253 5. 16 132 121 185 149 | 176

Precipitacién (mm) 83 85 92 65 74 68 75. 73 §
Humedad(%) 70% 73% T5% 73% 77% 78% 78% 78%  76% . 7% - 72%  70%

Dfas luviosos {dfes) 6 6" .7 6.6 & 6 5 50 7.6 8

Horas de sol (horas) "'”107 '.95 85 75 64 62 65 70 7el

abla b Tomperaturas

El clima région’al es de tipo lluvioso moderadamente calido a templado, subhiimedo
a himedo, con variaciones anuales de temperatura entre los 35° C y los 5°C, con una
temperatura media de 15 °C.

T ’xe’ﬂ v 'S’ermf ratura wedis L

Lluvias: Para la zona de Villa Gesell los registros: mdlcan una medla anual de 928
mm. Las precipttaciones son de distribucion bastante regular, siendo las epocas mas
lluviosas el verano y el otofio. Los meses més $eCcos. corresponden a los dei Invierno. Las
precipitaciones anuales son variables, con bruscas osc11a01ones de aflo en afio. Existen
registros de medias mininas de 600 mm., el numero anual promedlo de dlas con
precipitaciones es algo mas de 100.

Pﬂecwrmctcn REQISTRADA EN LAS PROVINGIAT PAMFEANAS ANOMALIA DU LA nu:cbrn‘;cnon REOITRADA !NYRB €L,
ENTRE EL ¥ DE AGRIL ¥ EL 1 O SEPTIBMIRE DE 3002, {en mm), GO0 ABRR Y EL Y OE-0ePYTIMARE BE 20027

CON REBFCCTOA RBUAL LAPIO DEL FERIODG 19022001 .

100% se n3imis ol yaior mediana)

\
\ Loty s Lkvigrelasay oe
B reg SH6RTKA an Hi 3
Loty Mataot 0l NATUNAL " f{i":::r&:c,‘:;’éf‘,i
V00 13199 pRNignNLTKY de  CCEAC OB T )

Py consisorar por falts ¢2 wstaciones sporatvat iy reqiin aetle Loy auo COMNU YO UL UAR (%) OV DIeCiBRAcIvavs »itvirirey
L Parpa o 2l dera da las wminras dy Cordata ( u\'i!) i 90 CANSIOnrar loa valores an 2ahas montafinaas

Hustracidn: prec cipitacionads

1 &g
3 INGENIER[IA AMBIENTAL
;} ‘%5 FORESTAL Y CONSTRUCTIVA

PAGINA 29




2)A | LOTEQ COMERCIAL “LA ESQUINA"/

{
H
L
e

Humedad: la humedad relativa del ambiente varia de 72 % en enero a 86 % ens‘i’\k
Julio. La humedad media anual es de 79%, aspectos que se relaciona con la existencia g,

de grandes masas de agua en la regién.

Temperatura: la temperatura media anual es de 15 27°C El mes mas frio es Julio
con 7,9 °C de media. El mes mas calido es enero con 23,3°C de media. La maxime
absoluta es de 38,3 °C y la minima absoluta es de — 5°C.

3,

TEMPERATURAS

T°/MES ENE | FEB MAR | ABR | MAY | JUN | JUL AGO | SET OCT | NOV | DIC ANUAL
MEDIA 233 21.6 194 139 1113 82 7.9 9.8 12.2 15 182 22 15.27
MAX/MED | 316 29.6 27 21 13 137 14.2 16.4 18.8 221 28.2 252 223
M[N/MED ]44 14.2 13.1 84 6.2 4 4.3 4 54 83 | 118 13.4 8.98

Trbhn Tomperaters media

El periodo de heladas: abarca de mayo a septiembre, con un descenso de la
frecuencia desde el continente hacia el litoral marino.

Vientos: prevalecen los vientos de los sectores este, Norte Noreste y Sudeste. La
velocidad media anual es de 13 Km/Hora. Los dias de calma son mds frecuentes en
otofio e invierno. Aunque los vientos mas frecuentes son del Este, los del Norte ejercen
més influencia, ya que elevan la temperatura y la humedad ambiente, ejerciendo
influencia sobre las precipitaciones en la zona. Lo contrario ocurre con el viento Sur,
que refresca y seca.

Evaporacion: debido a la variacion anual de las precipitaciones, se producen afios
de exceso en el balance hidrico y otros de sequia. Segun se desprende del Indicie de
Evapotranspiracién potencial de Thorthwaite los meses con excedentes son junio a
octubre a pesar de que se trata de los meses secos; en noviembre el aumento de la
temperatura. produce un salto en los registros de Evapotranspiracion que coincide con
una disminucién en las precipitaciones, este cuadro que se mantiene hasta fines de
marzo. Entre abril y mayo la situacién se revierte y se produce la recarga del sistema.

Réaimen de tormentas: La recarga de los acuiferos subterraneos depende de la
cantidad de agua que llega al suelo, entre otros factores como se menciona en el ftem,
acuifero freatico. La intensidad de la ltuvia (milimetros de lluvia caida por hora) es el
factor destacado para determinar la recarga, de alli que la forma en que se producen las
tormentas en la region sea de interés en ese estudio.

SLHAA Off LOS EXCEZ0S DY AGUA BN Tl SUSLO REQISTRA 5% 108 CXCHLOE DE AGUA BN EL SUEL O TIPICOs QU
ONIRE BL 6 DO ARRIL ¥ TL 3 DE $RPTIEMORS 08 2002, (mmh). 5: mmgmmgn :Laoc;mnn.\'ad gg
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4 Las precipitaciones intensas resultan de la interaccién

. entre los centros de alta y baja presion definen el
=" desplazamiento de frentes de aire frio polar) o caliente
(tropical). El comportamiento de estos centros varia
tipicamente entre estaciones.

Tendencia climatica: a lo largo del ciclo se ha observado
unz variacion en la precipitacién media anual de la Pampa
; Deprimida. En correspondencia con lo ocurrido en gran parte

i del territorio nacional, el periodo seco iniciado a fines del siglo

pasado, se revierte durante la década del veinte donde se

S ... registra un importante aumento de las precipitaciones. En las

décadas siguientes tiene lugar otro periodo seco, tendencia que se revierte a partir de

1970 donde se inicia un periodo hitmedo que se prolonga hasta la actualidad. En una

reducida zona del este de la Provincia, que incluye el 4rea del proyecto, la variacién de
la pluviosidad a partir de 1970 es levemente positiva.

5.3. GEOLOGIA REGIONAL

La regién del proyecto estd emplazada al este de la Pampa deprimida, en el
ambiente de la Bahia de Samborombén y totalmente comprendida en la Provincia
Geolégica (unidad morfoestructural) de la cuenca del salado. Esta casi llega a cruzar
diagonalmente la mitad norte del territorio provincial hasta 61° longitud Oeste, en las
cercanias de la ciudad de Junin, :

Por ¢l este se interna en el Atlantico, en donde perforaciones exploratorias en
blsqueda de hidrocarburos explotables y estudios geofisicos conexos han sefialado su
extension hasta el meridiano 56° longitud Oeste, frente a Pinamar.

Alli, a diferencia del paulatino cierre occidental de la cuenca a aproximadamente
150 Km, de la costa, la cubeta sedimentaria choca parcialmente contra un bloque
elevado del basamento. ‘

Este pilar tecténico denominado por Zambraro (1974) “Horst del Plata” forma un
umbral separatorio entre la Cuenca del Salado y la Cuenca del Plata Este, Este elemento
positivo constituye un estrangulamiento de la cubeta del Salado, cuya parte mas
profunda rodea al obstaculo para expandirse més all4 por el talud continental. Posee de
150 Km de ancho y 700 Km de largo, representando esta cuenca una enorme cubeta de
deposicion de geometria elongada, con direccién ONO-ESE;

La cuenca del salado ha sido clasificada como una cuenca pericraténica ortogonal o
como un aulacogeno que evoluciona a una suave sineclisa (Rolleri 1975). Con limites
precisos determinados por fallas, la cuenca posee un relleno cretacico conocido de algo
mas de 2000 metros de potencia, a los que habria que agregar otro tanto, supuesto
cretacico, por debajo, como minimo, lo que lleva el relleno de esa edad a unos 4500
metros.

Sumadas a ellos los que corresponden a la cubierta cenozoica se tiene, para esta
cuenca, un espesor que puede superar en algo los 600 metros de espesor y su volumen
sedimentario es de aproximadamente 260000 Km cibicos abarcando una superficie
proxima a los 70000 Kildmetros cuadrados (Irigoyen 1975). Las perforaciones
profundas que se han realizado, no han llegado a atravesar totalmente la columna

B K INGEMIERIA AMBIENTAL PAGINA 2

i{; FORESTAL Y CONSTRUCTIVA
o



pudo detectarse la presencxa de rhetamorficas precadmbricas o protczomas y plutonitas
asociadas.

El corte transversal de la Cuenca del Salado es simétrico (Perfil NE-SO al sur de
Punta Rasa), de acuerdo a los estudios geofisicos realizados.

El borde austral de la fosa pareciera tener un escalonamiento mas ancho contra el
sistema de Tandilla (Positivo Bonaerense), el que a partir de la fractura marginal de
Tandilla se hunde en graderia hacia el eje de cuenca que atraviesa la linea de costa al sur
de la Bahia de Samborombén, por el cabo Sur de San Antonio.

Las secuencias son sucesivamente transgresivas y la disposicién estructural revela
la existencia de al menos dos discordancias, una intercretdcica y otra en la base del
Mioceno (Bracaccini, 1972 y Zambrano, 1974)

La cuenca en si, se¢ habria formado durante el jurasico superior-Creticico inferior
(hace aproximadamente 140 millones de afios), durante las fallas que dieron origen al
Océano Atlantico. Estas fallas originaron un Aulacégeno limitado por fallas directas, de
plano inclinado hacia el centro de la cuenca, que lo marginan en toda su extensmn y
posibilitaron su hundimiento dentro del antiguo Cartén Brasiliano.

Esta génesis de fallas se habria originado al parecer y claramente evidente en 1a
cuenca del salado, por la movilizacién epirogénica de un amplio sector de la corteza
cuando esta fue sometida a la accidén de arqueamiento por ascenso de corrientes
convectivas desde la astenosfera, combinados con la deriva continental.

Aqui, cabria hacer una clara distincion entre dos tipos de estructuras, producto de la
misma evolucion. Los perfiles de Zambrano (1974) muestran claramente, que el relleno
cretacico de la cuenca se produjo como consecuencia de una falla intensa al principio,
con planos de fallas con valores de inclinacion muy altos hacia el centro de la cuenca,
perdiendo luego eficiencia y quedando la mayor parte de las fallas confinadas al relleno
cretacico.

La cuenca con sus dimensiones, su capacidad receptiva de sedimentos y su rapida
atenuacién plataforma adentro, asi como su manera de disponerse cortando otras
estructuras anteriores, constituye un aulacdgeno, que es un tipo particular de graben
desarrollado en ambiente cratonico (Muratov, 1972, Menard, 1973).

Esta conformacion de la cuenca del salado cae bajo esa condicidén de aulacdégeno
solo hasta la base del Terciario, a partir del cual la cuenca, de subsidencia més lenta y
obedeciendo al mismo mecanismo, no revela fallas ni inclinacién perceptible de las
secuencias hacia el centro, sino que ese fendmeno aparece sumamente atenuado,
cumpliendo los flancos de la cuenca con su suave inclinacion, una de las condiciones
fundamentales de las llamadas sineclisas.

Estas 1ultimas, se caracterizan por ser depresiones redondeadas, ovales o alargadas
en planta, que se desarrollan normalmente sobre los aulacdgenos y como estructuras
més jovenes, finales en el desarrollo geotectdnico de las plataformas, constituyendo el
car4cter fundamental el suavisimo buzamiento de los flancos (Muratoy, 1972).

Con tales caracteristicas resulta dificil fijar los limites de esta cuenca, en la cual, la
sineclisa constituye la estructura que trasciende a otros ambientes geologicos vecinos.
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5.4. SUELO
ESQUEMA DE EPOCAS GEOLOGICAS

Los suelos de la zona litoral consisten en una capa continua de arenas incoherentes,
sin diferenciacién de horizontes ni estructura, desprovisto de materia orgénica y
materiales peliticos, formando la arena 100 % de estas acumulaciones. Corresponden al
tipo de Udipsamentes tipicos. Su alto contenido de arena determina:

SUELO Z0cA SEonoGIca

Baja capacidad de retencién de agua.
LOESS (23) CUATERNARTO Alta permeabilidad al aire y al agua.
PAMFIANO Bajo contenido de materia organica.

LUTIAS
CUARCIIA PALEOZOICO MEDIO

cationico.

DOLOMITA ' en la ausencia de  peligros
CUARCITA » anegamiento. ’

BASAMENTO PRECAMBRICO
CRISTALING

FOENIIICIO Q00N 20L0¢I0ns

En las depresiones intermedanosas situadas entre dunas vivas o como la que
encontramos en la “panza de burro”, la capa fredtica se encuentra mas o menos cercana
a la superficie, lo que posibilita el desarrollo de vegetacion natural. Esta circunstancia
ha permitido el desarrollo de un incipiente perfil edifico del tipo A — C. estos suelos
corresponden " a Udipsamentesacuicos, con leve alcalinidad, aunque con aptitud
ganadera y menos afectada por la erosion.

A medida que se avanza hacia el continente, las dunas son cubiertas paulatinamente
por vegetacion, lo cual permite observar una mayor pedogénesis y la presencia de suelos
desde incipientes hasta Molisoles.

Ademas de la pedogénesis es méas débil en crestas activas, areas expuestas al
transito vehicular, peatonal o de animales. '

Los movimientos de arena por el viento (erosién, depositacién) producen la
destruccién del suelo y del tapiz vegetal en formacién por remocién o soterramiento.

5.4.1. DESCRIPCION DEL TERRENO

El terreno de forma irregular, surge de la unificacién de dos parcelas, la 23 yla 24,
de la fraccion 1, seccién E, Circunseripeion IV; estd ubicado sobre la interseccién del
acceso a Mar Azul y la colector de la Ruta Provincial N° 11, con un frente hacia el
noroeste sobre la colectora de la Ruta de 160,16 m y 266,74 m, haciendo un total de
426,90 m; al noreste limita con la parcela 25 en 221,99 m; al sureste con la parcela 22
en 160,00 my 162,03 m, haciendo un total de 322,03 m, y al suroeste con un frente
hacia el acceso a la localidad de Mar Azul en una distancia de 262,77 m. Teniendo una
superficie total de 86.160,85 m*
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cALZAS Baja capacidad de intercambio

Una capa fredtica profunda que resulta

Susceptibilidad a la erosién edlica ante
labranzas, pisoteos o transito vehicular.
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Con respecto a los niveles solo se tiene la altimetria de la parcela 24, que cuenta
con desniveles importantes de manera aleatoria, sobre el limite de la parcela 25 tenemos
el sector mas alto con el nivel +16,49, desde el centro de la parcela hacia la colectora se
encuentra el punto més bajo con +10,22, y desde el centro hacia el limite con la parcela
23, se encuentra una “olla” con una superficie que oscila entre los +10,60 y +11,00.

Sobre la calle colectora los niveles oscilan entre los +11,00 y los +11.60.
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Al momento del estudio (Noviembre 2024), se detect6 la presencia de la napa de
agua a una profundidad de 1,52 m, del nivel del terreno en el cual se realizé la
perforacién, teniendo como nivel IGM + 9,15 la napa de agua subterranea. Recordando
que la misma puede fluctuar de acuerdo a la época del afio o de las precipitaciones que

se tengan.

5.5. HIDROLOGIA
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Las aguas subterrdneas estin alimentadas tanto por afluencias subterraneas '
regionales como por las autoctonas, metedricas. Conforman el escurrimiento;
subterraneo regional efluente, que descarga en la plataforma submarina. El exceso de: o

agua de dicho escurrimiento constituye los escurrimientos intermedios y locales, que
dan origen a los caudales y volumenes basicos de las aguas en superficie (causes y
lagunas).

Desde el punto de vista hidrogeolégico se puede considerar a los terrenos
cuaternarios de la llanura pampeana dentro de la seccién epipariana. En esta zona hay
un predominio de la descarga sobre la recarga. Las aguas subterraneas se¢ encuentran

fuertemente salinizadas, con un residuo salino que excede los 200 mg/l. Los sulfatos

superan los 300 mg/l y los cloruros los 700 mg/l.

El sector de log cordones conchiles constituye un microambiente geohidrolégico,
con una permeabilidad aceptable (30 metros/dia), constituyendo una zona de recarga
local. El reducido espesor de estos depdsitos conchiles y la impermeabilidad del sustrato
(materiales de naturaleza arcillosa que constituyen la base sobre las que se apoyan los
cordones) indican que los mismos se presentan proximos a la saturacion.

Es importante que estos depdsitos conchiles constituyen un area de reserva
(acuifero) de agua de buena calidad y volumen reducido.

5.6. HIDRODINAMICA

E] acuifero freatico, principal fuente de agua dulce para el consumo, se encuentra
restringido al cordén medanoso costero. Se caracteriza por su excelente infiltracién
vertical y se transforma en 4rea de recarga de agua subterranea dulce, de origen pluvial,
formando acuiferos imprescindibles para la actividad humana y productiva de la regién
litoral Atlantida.

La configuracion geomorfolégica ejerce un control fundamental sobre el
comportamiento hidrodinamico.

En la zona de médanos existe una divisoria de aguas subterraneas con el eje
principal orientado en forma paralela a la linea de costa, siendo coincidente con las
mayores alturas del Cordon Costero. El modelo hidrodinamico que surge de esta
configuracién geomorfoldgico define al Cordon Costero como la principal zona de
recarga regional, donde, luego de un corto tramo de conduccion, se produce la descarga
en dos direcciones opuestas, la principal hacia el mar y la secundaria al oeste en el
ambito de la Planicie Costera y del Sistema Lagunar Salada Grande.

El escurrimiento subterraneo en direccién Este posee gradiente variable entre 1y 4
m/Km, mientras que ¢l escurrimiento hacia el oeste presenta un gradiente mas uniforme,
con valores de 1 a 2 m/Km. Consideraremos a este modelo como el esquema general de
escurrimiento. En algunos puntos aislados, la fredtica aflora en areas inter medanosas.

La relacién entre las superficies fredtica y topografica es variable dado que la
primera reproduce en forma atenuada a la morfologia del terreno, generando un mayor
desarrollo de la zona de aireacién en los sectores ms elevados desde donde disminuye
hacia el Este v el Qeste. Una condicion similar presenta la zona saturada con una
disminucién més marcada de su espesor hacia el oeste en coincidencia con el ascenso
del piso acuifero. '

-

1A
n/ &&z INGENIERIA AMBIENTAL BAGINA 28
, 0&}& FORESTAL ¥ CONSTRUCTIVA

oy




EIA | LOTEQ COMERCIAL "LA ESQUINA"

LOS SISTEMAS HIDROLOGICOS

El ciclo hidroldgico presenta movimientos verticales y horizontales de agua y segin
las caracteristicas del terreno, principalmente la pendiente, predominardn unos u otros.
El ciclo o Balance Hidrologico se puede expresar con la siguiente ecuacion:

PRECIPITACION PLUVIAL = RETENCION DE AGUA POR EL SUELO -
INFILTRACION + PERCOLACION PROFUNDA + RETENCION SUPERFICIAL +
EVAPOTRANSPIRACION + ESCURRIMIENTO.

En los cinco primeros términos el movimiento de agua es vertical, es decir suelo--
atmésfera, y en el altimo horizontal. El agua se desplaza sobre la supetficie hacia rios,
lagos y finalmente al mar desde donde se evapora hacia la atmésfera para reiniciar
nuevamente el ciclo. De acuerdo a la importancia relativa de cada componente del
balance se clasifican los Sistemas Hidrologicos en: Tipicos, terreno con pendiente y
predominio del escurrimiento; y No Tipicos, terreno con escasa pendiente y predominio
de los movimientos verticales del agua.

SISTEMAS HIDROLOGICOS TIPICOS
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1) El agua escurre con rapidez en superficie' por presentar el terreno buena
pendiente. Si la misma es excesiva la velocidad de escumm1ento no permite la
infiltracién. :

2) Poca o nula retencién superficial. En los paisajes colinados o montafiosos no hay
agua estancada. Pocas o ninguna cubetas o lagunas.

3) Relacion estrecha entre precipitacion en la cuenca receptora y caudal del curso
de agua. : _

4) Red hidrol6gica jerarquizada con tributarios bien definidos.

5) Divisoria de aguas con limites bien definidos.

6) Alto riesgo de erosion hidrica.

En los Sistemas Hidrolégicos Tipicos predomina el escurrimiento y cuando se
supera la capacidad de los cauces estos desbordan y se producen inundaciones en
general circunscriptas a las margenes de los rios, rapidas y violentas.

Las intervenciones hidraulicas y agrondémicas estian destinadas a disminuir la
escorrentia y a aumentar la retencion superficial, la infiltracién y la' percolacion
profunda hacia el acuifero. Las soluciones que se proponen son: retener agua en las
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partes altas de la cuenca para evitar que escurran con rapidez hacia las partes mas bajas} 2\ Q:O
evitando los desbordes, la erosion y aumentando la infiltracién, 2N i

e S
Como intervenciones agronoémicas se hace cultivo en contorno, trazado de %
camellones siguiendo las curvas de nivel, forestacién de laderas, etc. En la Provincia de
Buenos Aires no se encuentran, pero se acercan un poco al caso tipico la Pampa
Ondulada y el Sur Bonaerense, en el Partido de Villa Gesell, no se presenta esta .
situacidn, dado el poder de absorcion del suelo.

SISTEMAS HIDROLOGICOS NO TIPICOS

u.-hm Lo

Tyees 30 Tistoras Harniigico Mo Tywte

1) Predominan los movimientos verticales del agua por no tener el terreno
suficiente pendiente.

2) Mucha retencion superficial en bajos, esteros y lagunas.

3) No se puede relacionar en forma estrecha la precipitacién con el caudal de los
cursos. Gran variabilidad de dicha relacién segiin situacién previa de la cuenca.

4) Tributarios mal definidos y tendencia a la paralelizacién de los cauces con el
principal, si es que existe. Generalmente no llegan al mismo, solamente en las grandes
crecientes se integra la red hidroldgica.

5) Los arroyos son interrumpidos por lagunas y llevan agua de la napa en general
muy cercana a la superficie.

6) Divisorias de agua mal definidas.

oo,

7) Poca o nula erosion hidrica,

En los Sistemas Hidroldgicos No Tipicos predominan netamente los movimientos
verticales del agua porque la falta de pendiente no permite un buen escurrimiento, en
general menos de un 5 % de la precipitacion. Cuando esta supera la capacidad de
almacenaje de los suelos, se llenan bajos y lagunas, se eleva el nivel de la napa fredtica
y colmada la capacidad de retencion superficial se producen extensos anegamientos. Si
las lluvias continfian se integra la red de cauces indefinidos, de bajos y lagunas
interconectadas y en forma de escwrrimiento mantiforme se produce una inundacién
general como las muy conocidas en la Cuenca del Salado. Es obvio que las
intervenciones hidraulicas y agronémicas mencionadas para los Sistemas Tipicos no son
de utilidad en estos casos.

En la Provincia de Buenos Aires podemos caracterizar como Regiones Hidrolégicas
No Tipicas la Noroeste (arreica), la regién de las Encadenadas del Oeste (endorreica) y
a la Cuenca del Salado y Laguna Mar Chiquita cuya superficie ocupa en gran parte la
Pampa Deprimida (exoreica con dificultad), En el Partido de Villa Gesell, se da la
infiltracién vertical, por infiltracion directa del perfil del suelo. e
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5 7 ECOSISTEMA

La zona costera es un sistema natural de gran riqueza, es la base econémico-
productiva de los centros urbanos del litoral maritimo, cdmo es ¢l caso de Mar Azul. La
zona es un mosaico de ecosistemas naturales (dunas costeras y playas) y creados por el
hombre (plantaciones forestales).

A escala regional se reconocen para el 4rea dos tipos de ambientes desde el punto
de vista hidrografico-ecoldgico (secretaria de Recursos Naturales y Desarrollo
Sustentable).

¢ Litoral maritimo bonaerense: que comprende la costa y franja de dunas de arena.
o (Cuenca de Pendiente Atlantica que incluye la gran extension entre el litoral
maritimo y la cuenca del salado, llegando al oeste hasta las Sierras de la Ventana.

5.7.1. PROCESOS NATURALES DOMINANTES

Toda la franja litoral representa una interfase o frontera entre dos sistemas
diferentes, el mar y el continente. Un principio en ecologia supone que no es necesario
conocer todos los elementos del sistema sino las relaciones o intercambios relevantes,
son éstos los que deben ser respetados en las distintas intervenciones.

Tal interfase entre sistemas tan diferentes es de trazo muy grueso y de bajo
intercambio producido entre elementos fisicos mds que entre elementos bioldgicos. En
la region litoral los mas relevantes son;

- 1. el aporte de arena por deriva litoral desde el mar a la playa (energia
hidrodindmica) que determina playas amplias y presencia de dos cordones de
médanos, moéviles los més cercanos a la playa y los mas lejanos fijos, desde Faro
Querandi hasta San Clemente;

- 2. el aporte de arena, por energia edlica, desde la playa a los médanos
transformando el paisaje en funcién de la movilidad o fijacién artificial.

- 3. el aporte de arena, también por energia edlica, desde los médanos a la playa
con caracteristicas estacionales en funcién de la intensidad y direccién de los
vientos.

- 4. la acumulacion de agua dulce en los acuiferos por infiltracién de agua de
Huvia.

Estos procesos son los que permiten que esta zona sea de playas amplias e ideales
para el turismo de tipo balneario y de recreacion.

5.7.2. COSTA DE DUNAS

La zona de estudio se agrupa bajo esta denominacion, ya que es un sector costero
que presentan en el continente una duna costera bien desarrollada (foredune) o un
extenso campo de dunas litorales.

La duna costera en estos casos estd en equilibrio con la playa y actia como un
importante reservorio de arena para la alimentacién de las mismas. El sistema costero

por lo general se desarrolla sobre barreras del holoceno y no hay sustrato rocoso en
profundidad.

Este tipo de costa se reconoce en la Cuenca del Salado, y se exﬁende desde Cabo
San Antonio hasta Mar Chiquita. Las dunas costeras actlian como defensa y proteccion

7 A
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de dunas transgresivo, con un ancho de 4 km en las cercanias de Punta Médanos.

La actividad turistica y el asentamiento de poblaciones sobre las costas de dunas,
estd ocasionando alteraciones sobre el sistema costero. Las medidas de proteccion y
remediacidn costera que se han implementado desde inicios del siglo XX, asi como la
construccion de puertos, muelles y defensas costeras, no han hecho més que ampliar o
desplazar el fendmeno erosivo en la costa atlantica.

La forestacion también ha alterado las caracteristicas naturales del paisaje de dunas.
El incremento en las superficies forestadas sobre los campos de dunas hizo que las
dunas se estabilicen, disminuyendo el aporte de arena hacia la playa, incrementando la
erosion. Por ello resulta fundamental conocer la vulnerabilidad y el comportamiento
morfodinamico y ecolégico de las barreras de dunas litorales, antes de continuar con el
disefio y planificacién urbana de estas localidades. En la zona de estudio se han
reconstruido- los balnearios sobre pilotes de madera y reubicandolos sobre el antiguo
estacionamiento, como una medida de remedlacxon de la erosion costera provocada por
los antiguos balnearios.

5.7.3. SERVICIOS ECO-SISTEMICOS COSTEROS

Las 4reas costeras constituyen ambientes sumamente dinamicos, productivos y
fragiles, debido a la multiplicidad de procesos naturales que en ellas se producen.
Gracias a ello ofrecen una amplia gama de Servicios Ecosistémicos de abastecimiento,
de regulacién y culturales de los que las sociedades se benefician. Estos servicios
dependen del buen estado de los procesos y estructura de los ecosistemas. Esta zona de
la costa bonaerense es objeto de fuertes presiones debido a la confluencia de usos y
actividades llevados a cabo en ellos. Esta relacion sociedad-naturaleza esta
caracterizada por diferencias dindmicas entre los tiempos de la naturaleza y los del
hombre, generalmente mas cortos y bajo el dominio de una racionalidad netamente -
economicista y una manifestacion predatoria del espacio costero. .

Sobre éste fragil sistema natural descripto se ha instalado el centro turistico de Villa
Gesell, en un proceso de expansion continua, En este tipo de localidades la poblacion se
divide en dos grupos que tienen comportamiento diferente, uno representado por la
poblacion local y otro por los turistas, regido por la estacionalidad en el uso de los
recursos vy la basqueda de la satisfaccion de esas demandas por parte de la gestion local
que en muchos casos sobrepasa los niveles criticos de intervencion sobre los recursos.

Cémo expresa Marcomini, los datos mundiales revelan un creciente deterioro de los
sistemas costeros, todos los impactos producidos por las modificaciones inducidas por
el hombre: la estabilizacidn e impermeabilizacion de médanos; el crecimiento en altura
de la capa urbano-candpea; las construcciones sobre- los médanos frontales; las
construcciones sobre la linea de ribera y las huellas de circulacion de vehiculos 4x4
sobre la playa; los desagties pluviales hacia el mar; la mineria y los movimientos de
arena, la contaminacion costera; la erosién del acantilado por cércavas que lo cortan;
construccion de defensas, por mencionar algunas; hacen que se reduzca la capacidad del
sisterna costero para mantener la dindmica y los procesos que lo caracterizan
(Marcomini et al., 2011).
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Figura 2. Perfll de playa natural pars ¢l drea estudiada. subambiantes de playa. geofonmas asociadas y curvas de frecuencia’
acumulativas representativas,
Figure 2. Morphodynamics and textural characterization of the natural beach profifa and associated sub environments of Villa
Gesell,

La demanda crece dia a dia, especialmente aquella vinculada con un tipo de vida
mas cercana a la naturaleza, al aire libre y a condiciones diferentes que las que se viven
cotidianamente en los grandes centros urbanos lo que representa ¢l mayor desafio a la
hora de encontrar un equilibro y un desarrollo sustentable que garantice la supervivencia
del ecosistema, minimizando su degradacion vy la pérdida de valor.

5.8. FLORA
5.8.1 COMUNIDADES VEGETALES

La zona queda integramente comprendida en la regién Neotropical, Dominio
Chaquefio. Provincia Pampeana, Distrito pampeano oriental. La region se caracteriza
por poseer un mosaico de comunidades determinadas por el tipo de suelo, el relieve y la
exposicion a las inundaciones.

Las dunas costeras constituidas por cordones medanosos paralelos a la linea de la
costa, representan un desarrollo de estepas seriales producto de los procesos. de fijacién
de la arena de la playa, el establecimiento de vegetacién dunicola y su fauna asociada
junto a una progresiva edificacion. Esta maduracidon del cordén ocurre desde el mar
hacia ¢l continente en todos los sitios que conservan en gran medida su naturalidad. La
extraccion de arena por la actividad minera, la fijacién de dunas con especies exéticas
como pinus, el incremento del pisoteo por el ganado, vehiculos, ademés de la ocupacién
del suelo por viviendas modifican substancialmente esa sucesion biologica.

Las especies vegetales adaptadas a los ambientes dunicolas o suelos arenosos
(psamofilas) estdn representadas en la zona por Elonurusmuticus, Poa lanuginosa,
Panucumracemosum y Seneciocrassflorus, entre otras. Esta comunidad es similar a la
(ue se representa en estos ambientes en Uruguay, aunque menos diversa.

a) Estepa climax:

Arbustos v subarbustos:
Asteraceae:Baccharisarticulata; Bacchariscoridifolia, Bacchariscrispa,
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Poaceae: Discarialongispina.

Gramineas:
Poaceae: Andropogonconsanguineus; Andropogonternatus; Aristidapallens;
Bothriochloasaccharoides; Bromusauleticus; Bromusbrevis; Cenchruspaucifiorus;
Digitariasellowii; Elionurusviridulus; Eragrostislugens; Pamcumbergu
Panicumurvilleanum; Piptochaetiumnapostaense; Poa ligularis; Setariageniculata;
Setariavaginata; Sorghastrumpellitum; Stipafiliculmis; Stipaichu; Stipalatissimifolia.
Stipaneesiana; Stipatenuissima; Stipatrichotoma.

Hierbas:

Amaranthaceae: Pfaffialanata.

Apiaceae: Eryngiumborridum.

Asteraceae: Conyzabonariensis; Hypochoerispampasica; Senecioceratophylloides:;
Stuckertiella peregrina.

Leguminosae: Lathyruspubescens; Lathyrussubulatus; Vicia selloi.

o Onagraceae: Oenotheralongiflora.

' Plantaginaceae: Plantagopatagonica.

Rosaceae: Alchemillaparodii.

Verbenaceae; Glandularia peruviana.

b) Kstepa hal6fila:

Aizoaceae: Sesuviumportulacastrum. ' o
Chenopodiaceae: Atriplexundulata; Salicomia ambxgua Suaedapataoomca _
Convolvulaceae: Cressatruxillensis. \

Poaceae: Diplachne uninervia; Dlstlchhsscopana Dlstlchllssplcata
Hordeumpusillum. Sporoboluspyramidatus. . R

¢) Estepasammofila:

Asteraceae: Hyalisargentea, ; ' 5
Poaceae: Cortaderiaselloana; Pamcumurvﬂleanum Poa la.numnosa

5.8.2 ESPECIES AIV[ENAZADAS

A continuacién, se listan una serie de especies autoctonas con su presencia
comprometida en la region: . . b

Pterido6fitas:

Familia Ophioglossaceae; Opmoglossumcrotalophormdes Area suelos humedos
FamiliaThelypteridaceae. Area: Gral. Madariaga.

Monocotileddneas:

Familia Gramineae; Digitariainsularis. Area., N.E. de Dolores.
Familia Orchidaceae; Habenariapauciflora. Area: albardones de Gral, Madariaga.

Dicotileddéneas,

FamiliaUmbeliferae;Erygiumcoronatum. Area campos himedos.

Familia Convolvulaceae; Convolvuluscrenatifolius. Area: zonas himedas.
Familia Plantaginaceae; Plantagopenntha. Ar,ea. zonas himedas. :
Familia Compositae: Baccharisstenophylla. Area: sierras y campos hitmedos. L/
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3.8.3 BOSQUES IMPLANTADOS EN LA ZONA DE
ESTUDIO

El partido de Villa Gesell y sus localidades Mar de las Pampas y Mar Azul, se
encuentra en una gran zona de bosque implantado, producto de las tareas que se
realizaron en las primeras décadas del siglo XX. La funcién prioritaria asignada a estos
bosques es la fijacién de dunas adquiriendo. ademds un importante valor ambiental,
recreativo, y paisajistico.

En general el Partido cuenta con dos tipos de forestaciones:

- Plantaciones juveniles, con menos de 30 afios.

‘\ul-"

- Plantaciones maduras, de mas de 50 afios.
g

R

Son bosques de tipo heterogéneo, se podrian establecer como coetdneo, y con
diferentes  estratos. Pueden evidenciarse, grandes plantas dominantes y
codominantes, que subsisten aun en las parcelas que afin no han sido edificadas.

Las principales especies forestales, en cuanto a extension de la superficie ocupada,
son el pino maritimo (Pinuspinaster), el pino insigne o pino de Monterrey (Pinus

b,
u.’
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radlata) el pino pifionero (Pinus pinea) y en menor proporcién Pinushalepensis. OtrasQ L Z,‘,L’;Q

especies forestales presentes son: Cupressussp, Populussp, Eucaliptos sp y Betulaalba. | Y .2

N -
. . o 3 * » . 2 \\ & ‘\'

Estas plantaciones han sufrido distinto grado de alteracién debido a la construccion \;i Qggpif '

de viviendas y la consecuente eliminacion de la cobertura arbérea. En muchos casos las - S

construcciones han conservado la méaxima cobertura posible del bosque. Sin embargo

en algunas parcelas, el reemplazo del bosque por parquizaciones es casi completa

En los médanos costeros se registran especies arbustivas, siendo las dominantes
Acacia longifollia, Adesmiaincana, Tamarixgallica y Myoporumlaetum

TERRENO

5.8. 4IDENTIFICACION DE ESPECIES EN EL

La parcela cuenta con un bosque distribuido en bosquetes con densxdad bajas de
Pinuspinaster, alslados producto de plantacwnes 1mc1ales y ran distribucién de
regeneracion. L

i inacines satelitalde los bosgneles

Caracteristicas: Se describen en general las caracteristicas de la familia a la que
pertenece la especie.

Familia Pinaceas

Familia de coniferas constituida por arboles nonnalmente monoicos y perennifolios,
con frecuencia de gran talla, aunque en raras ocasiones son arbustos erguidos o
rastreros.
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Las hojas tienen forma de aguja (aciculas) y se insertan helicoidalmente sobre las
ramillas. Las flores masculinas estan formadas por numerosos estambres, y las
femeninas por unos conos, lefiosos en la madurez, con bricteas y escamas
independientes. Estos conos tardan 2-3 afios en madurar. Cada escama tiene dos évulos.
Las semillas (pifiones) se encuentran dentro del cono lenoso a razén de 2 semillas por
cada escama, pudiendo ser aladas o no.

Es la famxha mas extendlda de las coniferas, formando amplios bosques en el
hemisferio boreal. Posee gran importancia econémica por la produccién de madera, sin
olvidar el papel omamental que representan tanto sus masas boscosas, COmo sus
¢jemplares aislados. Incluye 10 géneros'y alrededor de 200 espec1es cuya dlstnbucwn
es casi exclusxva de zonas de latitud Norte.

Unicamente una especie de pino sobrepasa el ecuador en el Sureste asxétlco

En Espana se cultivan con fines omamentales. y madereros especies de- Ios
siguientes géneros: Abies, Cedrus, Larix, Picea, Pinus, Pseudolarix, Pseudotsuga y
Tsuga. De los géneros Abies, Pinus y Picea existen especies nativas.

5.8.5 RODAL DEL PREDIO

Para realizar el estudio del bosque, es necesario tener en cuenta varias de las
caracteristicas descriptas anteriormente, ademds de tener las condiciones actuales que

presenta el bosque, para luego poder elaborar un dlagnostxco acertado de la situacion
particular.

En el terreno y de acuerdo a la disposicion de los arboles pueden inferirse las
siguientes determinaciones:

De acuerdo a los datos obtenidos puede deducirse las siguientes caracteristicas:

o Los bosquetes se consideran como una unidad, definiéndose como rodal, dentro
de una masa forestal de mayor tamaiio, que es la unidad de bosque Mar azul.
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e Este rodal en particular es de tipo discetaneo (la variabilidad entre las edades es
significativa), con una disposicién irregular no existe un espaciamiento
ordenado).

=

o El rodal se define como monoespecifico (formado en su mayoria por una tnica
especie Pinos 100 %).
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eacibn rodal

o

Presenta una fisonomia de tipo perennifolio (presencxa de ho;as en las diferentes
estaciones).

Su estructura (organizacién espacial) es tipo vemcal es decir se diferencia un
Unico estrato con dominancia de coniferas,

&

&

El crecimiento del rodal es de tipo excurrente, generado principalmente por
coniferas es decir fuerte crecimiento apical con respecto a las yemas laterales.

153

Excelente regeneracion natural

De acuerdo a la edad, puede estimarse en 15 afios aproximadamente, se puede
inferir que el rodal se encuentra en la etapa de madurez.
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ACUMULACION DE CO2
ATMOSFERICO
U MADUREZ | SENESCENCIA
0 L 15 : 70 TIEMPO

BSTADO ACTUAL
i BOSQUE

CURVA NORMAL

ot peaela ool Seaae
PO ORLMOG GO gy

Esto determina que el balance de CO2 fijado y emitido, no es altamente positivo,
pues el ritmo de crecimiento comienza a decaer (recodar que en plantaciones jévenes se
incrementa el balance de CO2 fijado, y se encuentra en menor proporcion el emitido),
cuando las plantaciones se encuentran en la meseta de madurez, (cercano a la
senescencia) este proceso se invierte, por lo cual es mayor la proporcién de emitido que
de fijado. Si bien este bosque aun se mantiene sobre la meseta, evidenciando un
mantenimiento de la tasa de CO2 fijado.

Existe una tasa de regeneracion en toda el 4drea, que indica una muy buena calidad
de sitio.

En cuanto a la extraccién de arboles, no se cuenta con ese valor al momento de la
elaboracion del presente. En general las trazas han sido disefiadas de manera de no

1 intervenir con los arboles, y se realizar las desviaciones necesarias a fin de resguardar
o los mismos.

Ver en medidas de mitigacion.

5.8.6 FIJACION DE DUNAS.

De acuerdo al estudio de fijacion de duna presentado, (fecha diciembre 2024, Ing.
Forestal Anabela Fernandez) se extrae los siguientes: ' '

El proyecto de forestacion y restauracién en la parcela ubicada en Mar Azul se
centra en la estabilizacién y conservacion de las dunas, promoviendo la biodiversidad
local a través de un enfoque sostenible, La fijacion de las dunas es un componente clave
en este proceso, ya que contribuye significativamente a prevenir la erosién del suelo,
protege la infraestructura circundante y mantiene la integridad del paisaje costero. A
través de la seleccion de especies vegetales, como el Pinuspinaster (pino maritimo), que
ofrecen un bajo mantenimiento y una alta adaptabilidad al entormo, se busca estabilizar
las dunas de manera natural, favoreciendo su regeneracion y reduciendo la necesidad de
intervencidn constante. La especie seleccionada para la via pilblica como Fraxinus
americana (fresno), permitird a morigerar la temperatura en verano e inviermno ;3 //
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(frondosidad de copa-hojas caducas), permitiendo eficiencia energética en los comercios
que se instalen en el futuro.

La praderizacion de las dunas, mediante la siembra de gramineas y especies de tipo
crasulas, no solo ayudara en la estabilizacion del terreno, sino también en la creacién de
hébitats para la fauna local, promoviendo la biodiversidad y el equilibrio ecologico de 1a
zona. Ademds, el uso de especies ormamentales en las dreas comunes garantiza la
sostenibilidad del proyecto sin depender de riegos artificiales, lo que refuerza el
compromiso con el medio ambiente.

La fijacién de dunas no solo cumple un rol funcional en la conservacién del suelo y
la proteccion contra la erosidn, sino que también mejora la resiliencia del ecosistema
ante el cambio climético, creando un entorno natural que se integra de forma armoniosa
con la comunidad. Este enfoque integral asegura que el proceso de restauracion y
conservacion sea respetuoso con el medio ambiente, logrando un entorno saludable,
equilibrado y armonioso que favorezca tanto la biodiversidad como el disfrute de los
residentes y visitantes de la zona.

Debiendo procederse a la fijacién de dunas segin se establece en el punto 4, en
areas de alta o baja susceptibilidad.

5.9. FAUNA

Si ubicamos el 4rea de estudio en las regiones biogeograficas — de las que se

desprenden las zoogeograficas — situamos a la misma a gran escala, en la Provincia
Pampeana : _

Segin Ringuelet (Schreiber, 1997) el 4rea de estudio pertenece al Dominio
Subtropical, en el limite con el Dominio Pampasico, que corresponde al limite
meridional, margen rioplatense de Bs. As. Abarca Misiones, Corrientes, Entre Rios,
Formosa, Chaco, Noreste de Santa Fe, casi todo Santiago del Estero y este de Salta y
Jujuy. Es por ello que coexisten representantes de la fauna de ambos Dominios

En la Pampa propiamente dicha los mamiferos mas conspicuos son vizcachas,
algunos marsupiales, como la comadreja; la comadreja colorada; la comadrejita v la
marmosa, liebres. Hay pocos carnivoros: los zorrinos; zorros; lobito de rio, hurén y gato
montes.

Hay numerosos roedores como la mara, varias ratas, ratones y lauchas de los
géneros oryzomys, También es comin el tuco-tuco.

Aunque ya con poblaciones muy reducidas, el area es territorio del ciervo de los
pantanos y del venado de las pampas, asi como el fiandd, el guanaco, el puma vy
antiguamente del aguara guazi, el cual se ha retraido hacia el litoral argentino.

En cuanto a las aves se pueden encontrar:

- Las arboricolas: cotorra comin; carpinteros, homeros; cabecitas negras;
tijeretas, benteveo, calandria, zorzales, naranjeros, tordos, federal, monjita,

carancho caracolero, lechuza de campanario, lechuzén de campo, halcén
plomizo, teros.

- En las estepas y montes bajos: perdices, martinetas, ataja caminos, viuditas,
pecho colorado, chingolos, etc.
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- Hay numerosas aves acuaticas: patos de cabeza negra, picazo, pollas de agua, Ao ‘
burritos (Laterallus), chaja, cuervillo, cisne de cuello negro, gaviotas, etc. Ofras, “~-~%. / /

aves muy comunes son el chimango, el carancho, las lechecitas vizeacheras. %’Q*—"

Entre los reptiles: colubridofianduire, la culebra verde, la falsa yarard. Las
serpientes venenosas son escasas, pero existe la yarara, la de cascabel y la coral. Hay
lagartijas del género Homodonta, iguanidos y algin anfisbénido. Entre los batracios hay
$apos, escuerzos y ranas. También existen tortugas acuaticas.

Los vertebrados pisciformes son en su mayoria subtropicales que llegan por las
cuencas del Parand y del Plata, aunque muy probablemente representados en las aguas
de la pampa, Llegan a la cuenca del salado los Cupleidos; calictidos; Anostonuidos; y
loricaridos.

La fauna de insectos es muy variada. tipica de la zona es la avispa social camoati y
la lechiguana. Hay hormigas de los siguientes géneros: acromirmes; camponotus;
Pogonomyrmex; pheidole; ete.

Lista de Bspecies'

Sapo Comun (Rhinellaarenarum) Comadreja Overa (Didelphisalbiventris)
Tuco-tuco de Los Talares (Ctenomystalarum)
Ballena Jorobada (Megapteranovaeangliae)
Tonina (Pontoporiablainvillei)
Lobo Marino de Dos Pelos
(Arctocephalusaustralis)
Lobo Marino de Un Pelo (Otaria byronia)

‘Reptiles

Culebra de Lineas Amarillas (Lygophisanomalus) Pez Palo (Percophisbrasiliensis)
Mero de Patagonia (Acanthistiuspatachonicus)
Pescadilla Comian (Cynoscionguatucupa)
Burriqueta (Menticirrhusamericanus)
Corvina Rubia (Micropogoniasfurnieri)
Saraca (Brevoortia aurea)
Pez Sapo (Porichthysporosissimus)
Pejerrey Escarddn (Odontesthesargentinensis)
Raya Marrén (Sympterygia acuta)
Raya Marmorada (Sympterygiabonapartii)
Gatuzo (Mustelusschmitti)

Voluta Negra (Pachycymbiolabrasiliana) Parasteatodatepidariorum

Clivancillariaurceus Araiia Parda de Casa (Steatodagrossa)
Oliva de Playa (Olivancillariaauricularia) Falsa Viuda Negra Triangulada
Caracol Espafiol (Otalapunctata) (Steatodatriangulosa)

Caracol de Jardin (Cornuaspersum) Arafia Tejedora Roja (Alpaidagallardoi)

Caracol de Las Dunas (Theba pisana) Arafia del Limonero (Araneuslathyrinus)

Derocerasinvadens : Hognabivittata

Limacusflavus Abaycosaparaguensis

Berberecho (Donaxhanleyanus) Badumnalonginqua

'Fuente: https://www.argentinat.org/check lists/16938-Pinama r-Check-List
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Almeja Amarilla (Amarilladesmamactroides)
Tivela dentaria

Almeja Rosada (Bucallistapurpurata)
Ostreapuelchana

Vieira (Aequipectentehuelchus)

Almeja Dulce (Glycymerislongior)

Carpintero Real (Colaptesmelanochloros)
Cotorra (Myiopsittamonachus)
Lechucita de Las Vizcacheras (Athenecunicularia)
Paloma Picazuré (Patagioenaspicazuro)

Paloma Manchada (Patagioenas maculosa)
Torcaza Comun (Zenaida auriculata)

Chiricote (Aramidescajaneus)

Playerito Rabadilla Blanca (Calidrisfuscicollis)
Gaviotin Lagunero (Sternatrudeaui)

Gaviota Capucho Café (Chroicocephalusmaculipennis)
Gaviota Capucho Gris (Chroicocephaluscirrocephalus)
Gaviota Cocinera (Larusdominicanus)

Tero (Vanellus chilensis)

Ostrero Pardo (Haematopuspalliatus)

Pingliino Patagonico (Spheniscusmagellanicus)
Petrel Gigante Antéartico (Macronectesgiganteus)
Albatros Ceja Negra (Thalassarchemelanophris)
Cuervillo Cara Pelada (Phimosusinfuscatus)
Cuervillo de Cailada (Plegadischihi)

Chifldn (Syrigmasibilatrix)

Carancho (Caracara plancus)

Agregar una observacion

Chimango (Milvago chimango)

Picaflor Verde (Chlorostilbonlucidus)

Picaflor Garganta Blanca (Leucochlorisalbicollis)
Chaja (Chauna torquata)

Pato Maicero (Anasgeorgica)

Taguatd (Rupornismagnirostris)

Gavilan Planeador (Circusbuffoni)

Gavilan Mixto (Parabuteounicinctus)

Hornero (Furnariusrufus)

Espinero Pecho Manchado (Phacellodomussmamcol is)
Golondrina Parda (Progne tapers)

Golondrina Doméstica (Progne.chalybea)

Tordo Renegrido (Molothrusbonariensis)

Pecho Amarillo Chico (Pseudoleistesvirescens)
Tordo Musico (Agelaioidesbadius)

Agregar una observacion

Gorrion (Passerdomesticus)

Ratona (Troglodytesaedon)

Zorzal Colorado (Turdusrufiventris)

Chingolo (Zonotrichiacapensis)

Calandria Grande (Mimussaturninus)

Verdon (Embernagraplatensis)

Cabecitanegra (Spinusmagellanicus)

Suiriri Real (Tyrannus melancholicus)

Tijereta (Tyrannus savana)

Benteveo (Pitangussulphuratus

“Percebe Bellota del Pacifico (Balanusglandula)

. Sceliphronasiaticum

Araiia Tejedora Sudamericana
(Metaltellasimonti)

Cotinusavittata

Saitisvariegatus

Megafreyasutrix

Araiién del Monte (Polybetespythagoricus)
Araiia Patona (Pholcusphalangioides)
Arafia Escupidora {Scytodesglobula)

Argyrotaeniasphaleropa

Esfinge Rustica (Manduca rustica)
Heliconisapagenstecheri

Saltarina Amarilla (Hylephilaphyleus)
Plateada Comin (Epargyreustmolis)
Enlutada de Blanco (Erynnisfuneralis)
Dama Manchada (Vanessa carye)
Dama Pintada (Vanessa braziliensis)
Espejitos (Dione vanillae)

Limoncito Comin (Abaeisdeva)
Hormiguera Comin (Aricorissignata)
Polilla Bruja (Ascalaphaodorata)
Polilla Tigre de Las Cruces (Dysschema
sacrifica)

Polilla Granulada (Feltiasubterranea)

Bicyrtesdiscisus

Stictia flexuosa

Xylocopaaugusti

Polistescinerascens
Platyphoracongregata

Agregar una observacion
Alagoasacoccinelloides

Escarabajo del Mburucuyd
{Cacoscelisnigripennis)

Vaquita Verde (Diabroticaspeciosa)
Vaquita (Eriopisconnexa)
Harmoniaquadripunctata

Vagquita Asiatica (Harmoniaaxyridis)
Vagquita Sin Manchas (Cyclonedasanguinea)
Hyperaspis festiva

Catarina Cardenal (Noviuscardinalis)
Nycteliaexasperata :

Burrito de la Vid (Naupactusxanthographus)
Naupactusauricinctus

Gorgojo de la Rosa (Pantomoruscervmus)
Sphenophorus brunnipennis
Gonipteruspulverulentus

Gonipterus platensis

Guitarrero (Paromoeocerusbarbicornis)
Torito (Diloboderusabderus)
Ornebiusalatus

Langosta Verde de Pastizal
{Conocephaluslongipes)
Neoconocephalusbrevis

Grammadera clara

Orphulellapunctata
Euplectrotettixferrugineus
Ronderosiabergii

Allotruxalisgracilis
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Chinche Americana del Pino
(Leptoglossusoccidentalis)
Erythrodiplaxcorallina

Micrathyriahypodidyma

Alguacil Bonaerense (Rhionaeschnabonariensis)
Ischnurafluviatilis

Mosquito Africano de la Fiebre Amarilla (Aedes
aegypti)

Mosquita de la Humedad (Clogmiaalbipunctata)
Mosca del Maiz (Toxomeruspolitus)

Mosca Zingano Européa (Eristalistenax)
Stevenia deceptoria .

Calliphoravicina

Anthomyiapunctipennis

Atherigonareversura
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Cangrejo Violeta de Las Rocas (Danielethuscrenulatus) | Chicharrita Rayada (Siboviasagata) L e :?— j
Cangrejo Nadador (Ovalipestrimaculatus) Bucephalogoniaxanthophis ‘\ Lt "/,/ /
Armadillidiumnasatum Lethocerusannulipes Nt
Bicho Bolita Mediterraneo (Armadillidiumvulgare) Alquiche Chico (Edessa meditabunda) *\.m,ﬂ;.ﬁ*ﬂ/
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6. CARACTERIZACION

SOCIECONOMICA DEL AREA DE
INFLUENCIA

6.1. BREVE RESENA HISTORICA DE VILLA
GESELL

El devenir de Villa Gesell estd ligado a la figura de su Fundador, Carlos Idaho
Gesell, comerciante e inventor dedicado a la fabricacién y venta de muebles y articulos
para bebes. Para asegurarse la obtencién de la madera para su fabrica decidi6 plantar un

bosque en un amplio campo de médanos en la costa bonaerense sin saber que fundaria
una ciudad.

La evolucién de Villa Gesell presenta tres fases de desarrollo:

- La primera se basa en la fijacion de los médanos y tareas de forestacion
con especies exoticas (1931-1940) Estabilizado el movimiento de arena
surge la idea de urbanizar.

- La segunda fase basada en la colonizacion y blisqueda de inversores para
la conformacion de una nueva sociedad (1941-1970).

- La tercera fase promueve el desarrollo de la localidad a partir del valor
otorgado a la playa como recurso natural y econémico (1971-2012),

Carlos Idaho Gesell
(1931-1940) Primera fase: La Fijacién de los Médanos: Segim los registros de

propiedad consultados las tierras donde se funda Villa Gesell pertenecian a la familia
Leloir e integraban el partido de General Madariaga. Los primeros propietarios deciden
desafectar el borde costero de su estancia dedicada a la cria de ganado, formado por una
barrera medanosa. De esta manera surge una fraccion de 3027 has de médanos que son
puestas a la venta y las adquiere un vecino de Madariaga 1lamado Saenz Valiente con la
intencion de realizar un emprendimiento dedicado a la cria de cerdos. El sistema de
corrales construido (palo a pique) la naturaleza del suelo (arenoso) y los habitos de la
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especie (cavar) pronto desalentaron al inversor ya que los cerdos se escapaban y \*’ W
negocio se desvanecia. Yoy

Y

(1941-1970) Segunda fase: Colonizacion y busqueda de inversores para la
conformacion de una nueva Sociedad: La segunda fase se caracteriza por el crecimiento
del balneario que asume las caracteristicas de um proceso de colonizacion donde el
‘ fundador intenta captar inversores y una poblacién residente para conformar una nueva
sociedad. El cardoter y la tenacidad de Gesell lo llevé a quedarse con la inversién en la
costa y ante la falta de dinero reemplaz6 el fin forestal por turistico inmobiliario,
construy6 una vivienda (La Golondrina) y la alquild durante el verano de 1941, luego
llegaron los turistas y el primer loteo, dos afios més tarde comenzé la urbanizacién,

El fundador vislumbré la posibilidad de construir un balneario que mantuviera las
oscilaciones del terreno adoptando un trazado irregular y disefio de villa alpina con
casas bajas de una o dos plantas y techo de tejas a dos aguas. La creciente urbanizacion
posee 3 casas: el galpdn cercano al vivero que servia de albergue para los obreros, la
casa particular de Gesell y la Golondrina. En 1942 se realiza un segundo loteo y se
construye el primer hotel (Hotel Playa). En los afios siguientes contintian los loteos con
trazados sinuosos y los fraccionamientos respetan la topografia del terreno logrando un
aspecto original. Las calles paralelas a la costa reciben el nombre de Avenidas y las
perpendiculares al mar se llaman Paseos aplicando una numeracién creciente que
facilita la localizacién. De a poco se fue concentrando la hoteleria a lo largo de la costa
ey entre la Avenida 3 y el Mar, los comercios sobre la avenida 3 y las casas de los
L habitantes permanentes entre la Avenida 3 y la Avenida Silvio Gesell.

El crecimiento de servicios y radicaciones comerciales impulsan la construecion y
las empresas familiares. Se perfila y desarrolla Ia ciudad basada en la actividad turistica
del verano y la construccion durante el resto del afio La urbanizacion fue pensada como
un lugar distinto para personas a las cuales les gustara la vida lo més natural y simple
posible (Gesell, 1983). En la década de los afios 60 el pujante centro turistico registra .
1347 habitantes, luego recibe parte del movimiento hippie argentino y adopta una / 3 /
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imagen de bohemia y hbertad es el tiempo de los mochileros, los fogones las carpas y
* la vida nocturna frente al mar (Masor, 1975).

El crecimiento urbano se intensifico especialmente en los primeros 300 mts de la
linea de costa y en los sectores céntricos de la ciudad, sobre terrenos ocupados por los
médanos. La superficie construida aumentd la impermeabilidad del suelo y en
consecuencia los flujos superﬁmaies evacuan dlrectamente sobre la playa (Gesell, 1893;
Masor, 1975). ~

Consolidada el 4rea central, la localidad se expande hacia el sur en forma paralela a
la costa aumentando la oferta de alojamiento extra hotelera, y hacia el oeste
profundizando el crecimiento demografico con radicacion de poblacion estable en 1970
la poblacién alcanza los 6341 habitantes. De las 3 casas construidas en 1942, a mitad
del siglo XX ya habia méas de 300 viviendas. El servicio eléctrico suministrado
gratuitamente por Gesell colapsa ante el creciente nimero de usuarios, en 1950 se crea
la Cooperativa de Electricidad, con un aporte muy importante del Fundador, hasta que
en 1956 alcanza la personeria juridica y comienza su expansion. En el afio 1963 se
funda la Cooperativa Telefonica. Luego de conciliar diferentes posturas entre 1os actores
sociales llegd el pavimento. El Fundador con avanzada edad y juzgado como anti
progresista se oponia porque temia perder la tranquihdad y transformarse su tranquﬂa
villa en un bullicioso destino; finalmente triunfa la opinidn contraria.

(1971-2012) Tercera fase: El Desarrollo de la ciudad unido al valor otorgado a la
playa como recurso natural y econémico: La década de los afios 70 se presenta como un
momento de crisis y cambio. A medida que el balneario crece se origina un conflicto
con la Jocalidad cabecera municipal del Partido de General Madariaga. El trazado de la
nueva Jocalidad adopta un disefio longitudinal paralelo a la linea costera y se expande.
rapidamente hacia el sur debido a la plusvalia que generan los servicios urbanos en los
lotes adquiridos sin construccién, la Municipalidad intenta implementar un Plan de
Ordenamiento Urbano siguiendo las pautas del organismo provincial a fin de consolidar
la urbanizacién impidiendo nuevos loteos hacia el sur. La comunidad entendi6 que esta
medida paralizaba la construccién, los inversores se irfan y los residentes perderian sus
trabajos.  Bajo la iniciativa de la Sociedad de Fomento se organiza un movimiento
denominado “El Geselazo” donde un importante niimero de vecinos marcha a la
Municipalidad de Madariaga y luego de varias reuniones logra dejar sin efecto la
ordenanza que regulaba la nueva zonificacion. En respuesta al plan municipal frustrado
Carlos Gesell implementa una estrategia comercial que denomina “Plan Galopante”
donde estipula una reduccién del 50% del valor del terreno si la edificacién se termina
en un plazo de 6 meses contando a partir de la fecha de compra. De esta manera el Plan
Galopante se convirtié en un instrumento eficaz para la comercializacién de los lotes y
permitié una efectiva ocupacién y construccién tratando de desalentar a los posibles
compradores que solo buscaban beneficiarse con la reventa del terreno, luego de tener
los servicios urbanos bésicos. Las condiciones de financiacién y las facilidades para la
construccién atrajeron a inmigrantes europeos (alemanes, suizos, austriacos, italianos y
espafioles) y familias argentinas que en busqueda de un nuevo destino se adaptaron a las
inclemencias del lugar v conformaron una sociedad caracterizada por la vitalidad del
Fundador.

La implementacién del Plan Galopante en Villa Gesell origind un crecimiento
explosivo y desordenado de la ciudad, carente de planificacién que estructure la
expansion urbana, prevea espacios publicos y la prestaciéon de obras de infraestructura.
En 1970 la poblacién asciende a 6.341 habitantes quintuplicando los valores del afio 60,
se consolida el area central y se expande hacia ¢l sur en forma paralela al litoral
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Pamdo de General Madariaga. Se gesta un proceso de separacién que culmina con la
formacion del Partido de Villa Gesell, comprendiendo a Villa Gesell como cabecera y
las localidades de Las Gaviotas, Mar de las Pampas y Mar Azul (ley 9949/81)
completando un frente maritimo de 60 km de largo por 5 km dé ancho. En el afio 1983
Villa Gesell se declara Partido, conforméandose por los ntcleos urbanos de Mar Azul,
Las Gaviotas y Mar de las Pampas, ademés del de la ciudad cabecera, estableciendo sus
actuales limites al Norte con la localidad de Carilé, Partido de Pinamar; al Sur con el
Canal 5, Partido de Mar Chiquita; al Este limita con el Mar Argentino y al Qeste con la
Ruta 11 Interbalnearia, contando con algunas fracciones mas alla de-este: llrmte como el
aeropuerto y el cementeno

6.2. CARACTERISTICAS DEL ENTORNO

La parcela, se encuentra en la entrada al ingreso de Mar Azul, en una zona en
franca expansidn, con nuevos. Ioteos y desarrollos que se estén conformando en las
mmechacxones : g
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nuevos emprendimientos en desarrollo

ENTORNO

La nueva propuesta con parcelas comerciales, permitird un desarrollo de servicios,

bajo la modalidad Warehousing, que es el desarrollo de naves comerciales.

La medicion de ruidos es baja, por no existir interferencias se toma como base un

promedio de 55 Db.
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6.2.1 FLUJO VEHICULAR

La avenida Astengo Morando es la principal via de acceso, y se toma esta como
flujo directo, desde la ruta N°11.

Sob EER R e

fusteacion: ingreso pavegla

Analizando el flujo vehicular, podem()s observar que esta calle es nexo de ingreso a
la parcela. '
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Se destacan dos flyjos:

1- Ruta N°11- Avenida Morango- ingreso parcela (color rojo).
2- Desde Mar de las Pampas- Avenida Monte Hermoso- Avenida
Morango- ingreso parcela. (color amarillo).

Debido a la localizacién de la parcela, de los dos accesos, el mejor en todas las
condiciones es desde el de color rojo, porque tiene facil accesibilidad es adoquinado.
Mientras que la opcidn dos, cuenta con parte de suelo estabilizado, teniendo mayor
longitud y mayor posibilidad de deterioro de la calle por transito pesado.
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6.3. DEMOGRAFIA v Ssar

Seglin el Censo Nacional 2022, la localidad de Mar Azul registra una poblacién
de 3.355 habitantes permanentes, 10 que representa un incremento del 86,7 % Tespecto a
los 1.797 habitantes contabilizados en 2010, y un crecimiento del 306,6 % en
comparacion con los 825 registrados en el Censo 2001, Esta acelerada expansion
demogrifica se enmarca en el crecimiento sostenido de las localidades del sur del
Partido de Villa Gesell, particularmente Mar Azul y Mar de las Pampas, que conforman
un aglomerado turistico-residencial de creciente importancia. La tendencia responde,
por un lado, al desarrollo del turismo como actividad econémica central y, por otro, al
fenomeno de radicacion permanente de familias y trabajadores, en especial a partir del
auge del turismo nacional desde la segunda década del siglo XXI.

El perfil poblacional de Mar Azul se caracteriza por una poblacién joven y
economicamente activa, vinculada mayoritariamente a actividades del sector terciario v
a la construccién, en un contexto marcado por la estacionalidad. Este crecimiento
demografico plantea nuevos desafios en materia de servicios puiblicos, infraestructura,
planificacidn urbana y sostenibilidad ambiental.

6.4. FACTORES SOCIOCULTURALES

Se incluyen dentro de estos factores un variado espectro de elementos cuya
ponderacién depende de la valoracién que respecto de cada uno de ellos tenga la
comunidad residente y no residente en el 4mbito de estudio. Esta valoracion se relaciona
con el interés de la comunidad reflejado en los medios locales de comunicacion, en su
actividad y sus formas de organizacion.

Tienen importancia para el proyecto los siguientes elementos:

» Bl concepto de ciudad manteniendo Ja identidad de bosque v la estructura que
hoy ha adquirido.

e El bosque como patrimonio social

 El agua potable como bien escaso _

o El paisaje es el principal atractivo de la localidad, es una combinacién tnica
entre bosque (implantados), playas y mar; Playas amplias y ecoldgicas, en
equilibrio con sus bosques de pinos, con sus pintorescos barrios residenciales,
los estilos arquitecténicos, los sectores comerciales y los espacios para la
aventura en los médanos son el sello del paisaje de esta localidad.

6.5. ACTIVIDAD ECONOMICA

La economia del Partido de Villa Gesell est4 profundamente condicionada por la
estacionalidad de la actividad turistica, fendmeno caracteristico de los municipios del
corredor Atlantico bonaerense —la denominada “Atlantida Argentina”—, junto con La
Costa, Pinamar y Mar Chiquita. Durante la temporada alta, el ingreso de una poblacién

flotante que supera ampliamente a los residentes provoca una expansion significativa de fon
la demanda agregada, especialmente en los rubros de hoteleria, gastronomia, / / /
/ e
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esparcimiento, comercio, servicios inmobiliarios y profesionales. Este incremento
estacional de la actividad -genera una fuerte demanda laboral, que es cubierta con
recursos locales, regionales (como Madariaga o Dolores) y extrarregionales (provincias
del norte, conurbano bonaerense ¢ incluso extranjeros).

La estructura ocupacional refleja este comportamiento dual del mercado de
trabajo: en verano, aumentan los grandes empleadores con més de 30 trabajadores
contratados y se quintuplica la cantidad de empresas con menos de cinco empleados. En
contraste, durante la temporada baja predominan las unidades econdmicas pequefias, a
excepeion de aquellas prestadoras de servicios esenciales o que operan todo el afio. Esta
dindmica afecta especialmente al comercio y los servicios, que dependen del flujo
turistico y ven disminuida la demanda interna durante la contraestacion.

Territorialmente, la localidad cabecera (Villa Gesell) concentra la mayor parte de
los establecimientos econdmicos, aunque el crecimiento de las localidades del sur ha
comenzado a redistribuir algunas actividades. Segtn el diagnéstico elaborado por Bono

(1997), la normativa municipal y las restricciones para la localizacién de ciertas -

actividades han influido en los movimientos poblacionales dentro del municipio, similar
a lo observado en localidades como Carilé u Ostende.

Desde el punto de vista sectorial, Villa Gesell forma parte del grupo de
Municipios Urbanos bonaerenses, con mas del 45 % de su superficie urbanizada, Su
franja costera de 41km de largo y suelos predominantemente arenosos (de 5km de
ancho promedio) favorecen el desarrollo de actividades terciarias. El sector primario es
incipiente y se expresa en iniciativas de pesca artesanal (con unos 20 pescadores
activos), silvicultura, apicultura (con cerca de 3.000 colmenas), y horticultura bajo
cobertura, en proceso de expansion para abastecer el mercado local.

En cuanto al Producto Bruto Interno (PBI), los datos disponibles muestran una
predominancia del sector terciario, con fuerte influencia del turismo. Segin Tauber
(1998), en 1997 el PBI local fue de $241.665.969, con un 60,14 % aportado por el
sector terciario (especialmente servicios inmobiliarios, financieros, comercio y
hoteleria), un 39,82 % por el sector secundario (liderado por la construccion), y solo un
0,04 % por el sector primario. Aunque estos datos requieren actualizacion, la estructura
econdmica general del municipio mantiene el mismo perfil: fuerte concentracion en el
sector terciario vinculado al turismo, con una incidencia creciente de la construccion
como complemento clave,

En resumen, la economia de Villa Gesell se caracteriza por una fuerte dependencia
del turismo como principal generador de ingresos y empleos, especialmente a través del
alquiler de propiedades, el comercio, la gastronomia, los servicios y la construccion. Sin
embargo, esta dependencia estacional también representa un desafio estructural, por lo
que el municipio busca diversificar su oferta turistica y fomentar el arribo de visitantes
durante todo el afio, promoviendo una economia mas estable y sostenible.
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La ordenanza en vigencia, define para el Plan Director Sud-Oeste:

b) Desarrollo de una zona destinada a usos residenciales multifamiliares de baja
densidad de

caracter extraurbano

¢) Desarrollo de una zona destinada a quintas recreativas

d) Zona destinada a Logistica, Industria y Equipamiento.

PLAN DIRECTOR SUD OESTE

Justificacién y racionalidad de la prepuesta

La racionalidad de la propuesta queda explicada con la baja intensidad de uso de
suelo. El principio general de ocupacion establecido para esta 4rea es de una densidad
bruta media baja (30 hab./ha). La mayor densidad establecida para el .4rea
(60habitantes/hectdrea) se establece en el centro del territorio, y desde alli se reduce en
direccién al mar (30 hab./ha) y hacia la ruta (10 hab./ha). Organiza el desarrollo
territorial de 824 hectéreas.

Propésitos y acciones prioritarias
En este plan se incluyen las siguientes acciones prioritarias:
a) Desarrollo de una zona destinada a usos residenciales unifamiliares de caricter
extraurbano.
b) Desarrollo de una zona destinada a usos residenciales multifamiliares de baja
densidad de caricter extraurbano ‘
¢) Desarrollo de una zona destinada a quintas recreativas
d) Zona destinada a Logistica, Industria y Equipamiento.

Delimitacion

En el mapa N° 2.3.4 se delimitan los principales componentes del plan director
sudeste, la trama circulatoria propuesta, su conexién con la red existente vy la
localizacién y dimension de los espacios verdes publicos, reservas fiscales y las
principales areas y zonas.

Acciones previstas para la prestacién de servicios esenciales y dotacién de
equipamientos
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El titular de las parcelas incluidas en cada proyecto particularizado ejecutard a su
~cargo la infraestructura que se desarrolla mas abajo, conforme al procedimiento
- administrativo y demads requerimientos aqui establecidos.

La A. Ap. podra autorizar la ejecucion de las infraestructuras exigidas en modo
conjunto o compartido entre diferentes Proyectos Particularizados.

Todas las redes e infraestructuras exigidas se deberan integrar en una tnica red
vinculada funcionalmente entre si y con los servicios actuales en operacién.

Las obras exigidas por este plan serdn cedidas al dominio municipal. La
municipalidad entregard a los diferentes concesionarios de servicios publicos la tenencia
de estas obras por el periodo que corresponda a la concesion.

La Municipalidad podra intervenir en el proceso bajo la forma establecida en los
articulos 89 y 90de la Ley 8912, denominada de “reajuste de tierras”.

Red vial

Principal: ,
Los ejes quedan constituidos por los Accesos a las localidades de Mar de las

Pampas (Avenida Jorge Vazquez) y a la localidad de Mar Azul (Avenida Astengo
Morando) ambas de 100metros.

Las parcelas frentistas deberdn proyectar y ejecutar una calzada pavimentada de
doble mano de7,5 ms cada una con dirsena central forestada de 20 metros. Seran
provistas de cordon cuneta y materializaciéon en suelo cemento con bloques inter
trabados de 0.08 ms o solucidn similar de idéntico comportamiento estdtico,

Secundaria:

Los ejes norte sur se constituyen con la prolongacién la traza de la Avenida3?2
entre la Avenida Juan Madariaga y la Avenida Astengo Morando, atravesando la
Avenida Vazquez en un ancho de 20 metros y asi como con la prolongacioén de la traza
divisoria de las parcelas “44” también en un ancho de 20 ms.

La traza es referida en modo genérico, y su emplazamiento definitivo debera
reconocer las diferencias altimétricas que presente la topografia, con arreglo a los
criterios generales de escurrimiento y absorcion planteados en este Plan.

Las calles interiores seran de geometria variable con reconocimiento altimétrico en
ancho de 15msSe entregardn abiertas y en suclo arena.

Pluviales ‘ _

El proyecto de toda la red vial corregira los perfiles de las calzadas para conducir
el escurrimiento hidrico con pendiente hacia los espacios verdes cedidos al dominio
piblico,

El escurrimiento puede ser superficial. Podra sin embargo el desarrollador canalizar,
por ductos debidamente dimensionados, por debajo de la calzada esos excedentes al
mismo punto de vuelco antes mencionado. En cualquier caso, nunca el sentido de
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vuelco debe conducirse hacia el este. El sentido de circulacion de las aguas debe ser
siempre en direccion al oeste. |

Agua corriente |

Cada desarrollador entregard a la Municipalidad, en condiciones operativas, una
red de agua potable dimensionada y ejecutada para garantizar a cada parcela un nivel
piezométrico minimo de 4 metros y un suministro diario de 150 litros/ habitante. Este
debe ser aprobado por el organismo provincial con competencia,

A ese efecto cada proyecto particularizado ejecutard una Unica planta adonde
voleara el fluido captado o conducirlo para su almacenamiento, primero en cisterna y
luego en elevacién. El tratamiento de potabilizacion se ejecutard en la bajada, previo al
suministro a la red de abastecimiento. Cada acometida contara con sistema de micro
medicion de consumo. Cada parcela involucrada en esta etapa ejecutard los pozos de
captacién necesarios y/o canalizaciones necesarias para abastecer al territorio afectado,
en cada etapa, del volumen del fluido demandado. Tramitara los permisos pertinentes
ante los organismos del estado con competencia en la materia (ADA, OPDS, Etc.)

Se prohiben las perforaciones particulares para captacion de agua. La
desarrolladora ejecutars una segunda red de suministro de agua para riego, con sistema
de micro medicion, para entregar un volumen maximo de suministro de 10m3/ha/dia.
Podran asociarse dos o mas parcelas para unificar el proyecto y las obras.

Sistema cloacal

Las zonas residenciales extra urbanas y quintas recreativas, en virtud de su baja
densidad bruta podran ejecutar un sistema alternativo a la red cloacal, toda vez que este
resulte aprobado por el ADA.

Red eléctriea y alumbrade publico

El desarrollador entregara a la Municipalidad, en condiciones operativas, una red
de suministro de fluido eléctrico dimensionado y ejecutado para garantizar a cada
parcela una potencia minima de lkva por habitante verificando el nivel de tensién
reglamentario. Las lineas de media tension podrin ejecutarse en modo aéreo. Su
emplazamiento se ejecutara sobre la Avenida de Circunvalacion en sentido norte sur, y
en las calles a ceder encaballadas entre parcelas para los recorridos este — oeste.

Cuando por razones debidamente fundadas, sea necesario ejecutar red de media
tensién por fuera del criterio establecido, esta debera ser enterrada. Las subestaciones
podran ser aéreas. El apostamiento sera siempre en hormigén armado.

Las lineas de baja tensién se ejecutaran siempre enterradas. Cada parcela se
entregard con un artefacto de 15.000 lumenes como minimo cada 30 metros lineales. La
apostacién deberd ejecutarse en hormigén armado.

Red de datos .

Fl desarrollador entregard al municipio, en condiciones operativas, una red de
tritubo para canalizacion de redes de datos. La municipalidad podré arrendar esa red a
Jas prestadoras de servicios digitales o de comunicacion que lo demanden.

Red de gas
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El desarrollador proyectara y ejecutard una red de gas, para acoplar al sistema
nacional. Ejecutard esta infraestructura aun no existiendo factibilidad actual de

* suministro, pero atendiendo a la posibilidad de una factibilidad futura. El proyecto y la

ejecucion de la obra deberdn ser auditados por la sub dlstnbuxdora local de ese servicio
Buenos Aires Gas SA (BAGSA).

Fquipamiento comunitario : -

El equipamiento comunitario previsto para esta area resulta minimo en razén de
la baja meta poblacional prevista. En los espacios cedidos por aplicacién del art. 56 de
la Ley 8912 la municipalidad emplazara ¢l conjunto de edificios que en su oportunidad
estime necesarios para el cumplimiento correspondiente a la prestacién de-los servicios
publicos administrados por ella y queda asimismo facultada para ceder a otras 4reas de
la administracion ptblica, nacional y prov1n<>1al para el mismo destino.

Fijacién de dunas y forestacion

El desarrollador ejecutard la fijaciéon de las dunas con pastizales vy especies
arbustivas de baja altura, con especies que oportunamente reglamentard. Se promoverd
la fijacion con especies propias de climas desérticos, que consuman poco agua, evitando
la parquizacién con césped. Se evitara la siembra de eSpemes arboreas de altura superior
a los 15 metros y de alto consumo de agua.

Cesiones y restricciones dominiales

En este plan se aplicaran las cesiones y restricciones dominiales establecidas en
las siguientes normas:

- Decreto 3202/06, Articulo 7° inciso h).
- Decreto Ley N° 8912/77, Articulo 56°, 58° y decreto reglamentario 1549/83
Su localizacién y configuracion estard condicionada por lo establecida en el modelo
deseado y trama circulatoria propuesta.

PLAN DIRECTOR SUD OESTE

PRIMERA ETAPA: Previa CERTIFICACION por parte de la A.Ap. de que se han

ejecutado obras en el 70% las parcelas existentes, se dard curso al procedimiento
administrativo para la habilitacién de la primera etapa.

ZONA QR/Cso:
Delimitacién: Comprende al territorio desarrollado en sentido norte-sur de 70

metros, emplazado al oeste del area verde de uso piblico y a una dlstanma de 200
metros del lado oeste de la Avenida Circunvalacion,

ZONA RyD/Cso:

Delimitacién: Comprende una franja de 150 metros emplazada en sentido norte
sur a 270 metros del lado oeste de la Avenida circunvalacion.

SEGUNDA ETAPA: Previa CERTIFICACION por parte de la A.Ap. de que se han
ejecutado obras en el 70% las parcelas existentes, se darad curso al procedimiento
administrativo para la habilitacién de la segunda etapa.

ZONA QR/Cso:

NIERIA AMBIENTAL
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TERCERA ETAPA: Previa CERTIFICACION por parte de la A.Ap. de que se han
ejecutado obras en el 70% las parcelas existentes, se dard curso al procedimiento
administrativo para la habilitacién de la tercera etapa.

ZONA QR/Cso: >
Delimitacién: Comprende al territorio desarrollado en sentido norte-sur emplazado
al oeste la zonificacion RyD/Cso en un ancho de 65 metros.

CUARTA ETAPA: Previa CERTIFICACION por parte de la A.Ap. de que se han
gjecutado obras en el 70% las parcelas existentes, se dard curso al procedimiento
administrativo para la habilitacion de la cuarta etapa.

ZONA QR/Cso:
Delimitacién: Comprende al territorio desarrollado en sentido norte-sur en un
ancho de 215metros emplazado al oeste de la traza prevista de la Avenida 32,

QUINTA ETAPA: Previa CERTIFICACION por parte de la A.Ap. de que se han
ejecutado obras en el 70% las parcelas existentes, se dara curso al procedimiento
administrativo para Ja habilitacion de la quinta etapa.

ZONA QR/Cso:
Delimitacién: Comprende al resto del territorio con zonificacién QR/Cso

%\ {%;{ {f\
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6 7. INFRAESTRUCTURA URBANISTICA

AGUA CORRIENTE

La red de agua potable consta de 71 pozos de extraccién que actualmente se
encuentran funcionando. De estas 71 perforaciones 14 alimentan la cisterna el resto
proveen agua a la red, una planta donde se halla el tanque y la cisterna. Mas de 30
clorinadores ubicados en diferentes puntos estratégicos de la ciudad. La cisterna recibe
agua a través de 14 bombas distribuidas en diferentes puntos de la cindad, de este modo
se mantiene siempre llena. A su vez, posee 6 bombas que impulsan el agua hacia ¢l
tanque.

La autoridad del agua controla no sélo la calidad del agua a través de muestras
sino la calidad del servicio manteniendo un dialogo constante con el 4rea. Por este
motivo se realizan andlisis de agua para corroborar la calidad y seguridad
bromatoldgica. Los mismos son realizados a través del area Municipal de Bromatologia
y también de laboratorios privados.

En Villa Gesell practicamente toda el area urbana se encuentra dotada de este
servicio.En las localidades del sur, el servicio de agua corriente se encuentra
practicamente concluido y resulta inminente su operacion. Solo afecta a las zonas de
alta densidad, aproximadamente un 20% del territorio. Sin embargo, los 32 pozos

ejecutados y las dos estaciones de cisterna y tanques de reserva resultan aptos para
extender este servicio al 100 del 4rea urbana.

DESAGUES CLOACALES

La ciudad de Villa Gesell se encuentra abastecida aproximadamente en un 70% del
servicio de red cloacal, con vuelco a la planta de tratamiento administrada por la
empresa provincial ABSA. El completamiento de la red para toda la localidad se

encuentra en gjecucion, previendo su terminacion, a este ritmo de avance, para el afio
2023.

El vuelco final del fluido tratado es hacia ¢l partido de General Madariaga, donde
escurre a la cuenca del arroyo Chico/Laguna de Mar Chiquita. El permiso de vuelco al
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partido vecino fue dado por el Poder Ejecutivo en ocasién del traspaso de la operacién
del sistema. Esa Planta de tratamiento, con las inversiones en ampliaciones que pudieran
merecer resultan aptas para el tratamiento de toda la demanda de la localidad y
eventualmente del partido. En las localidades de Mar de las Pampas, Las Gaviotas y
Mar Azul resulta urgente la realizacién de un proyecto de obra para la dotacion de ese
servicio. Esa solucion seguramente serd vinculada a la que pudiera corresponder a la
préxima localidad urbana Colonia Marina. Resulta técnicamente necesario establecer en
un proyecto de ingenieria, si el efluente producido en estas localidades deba ser
bombeado a la planta de ABSA o si resulta operativa y econémicamente conveniente 1a
construccidon de una segunda planta de tratamiento.

ENERGIA ELECTRICA DOMICILIARIA

La red de distribucion eléctrica sirve al 100% del drea urbana del partido, en todas
sus localidades. Asimismo, la red de alumbrado piiblico que recientemente comenzé a
ser reemplazada por tecnologia Led, en lugar de vapores metalicos.

El crecimiento de la poblacion y de la afluencia turistica requerird en un futuro
cercano la ampliacion de la capacidad de transformacién de suministro desde su actual
capacidad de 45SMW/H a 70 MW/H. La obra destinada a dotar de esa factibilidad se
encuentra practicamente terminada, y resulta probable el inicio de su operacion en el
proximo ano.

TRATAMIENTO DE CALLES

La red vial se desarrolla en aproximadamente 400 kilometros de calles gjecutadas
en una mezcla de suelo arcilloso mezclado con arena. Son pocas las arterias
consolidadas con hormigén y/o carpeta asfaltica.

Las localidades del sur han hecho piblica en reiteradas ocasiones su oposicion a la
consolidacién de las calzadas de acceso y/o de la red vial principal. La red vial
ejecutada en suelo - arena presenta la particularidad de constifuirse en un canal a cielo
abierto cuando el aporte hidrico excede la capacidad de absorcién del suelo. En especial
en los paseos que se emplazan en modo perpendicular al mar.

Los excesos hidricos que escurren por la superficie de las calles erosionan el perfil
de las mismas. Eso es debido a que la materialidad de las mismas no tiene cohesion.
Tanto la arena como las arcillas se disuelven en el cauce de agua. Las particulas de
arena y arcilla no tienen un aglomerante que estabilice fisicamente a la mezcla. Esas
particulas son transportadas por los flujos pluviales que, en su deriva al mar, aumentan
en caudal y velocidad. Esa erosién obliga a la reposicién permanente de la arena y
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arcilla, Asimismo, cuando el caudal y la presion alcanzar cierta potencia, rompen la
duna costera encontrando la playa, erosionandola. Algunas veces también cuando eso
sucede, se infiltran en la red cloacal mezclandose con ella, contaminindose y
expulsando los fluidos infectados 4 la superficie.

Cuando el agua pierde velocidad, la arena precipita, de modo que al secarse, esa
arena suelta debe ser retirada para permitir el trafico de los vehiculos y personas. A su
vez, la arcilla quecompone la mezcla cuando precipita impermeabiliza los sitios en que
se pretende que opere como superficie de absorcion. En ocasiones atn peor, cuando
rompen la duna, las arcillas precipitan en la playa.

A esos problemas, hay que sumar las enormes cantidades de arena que deben
reponerse a las calles para compensar el faltante que se Hevo la erosién

DESAGUES PLUVIALES

De ese modo, los puntos de vuelco naturales han sido:
a) Hacia el este, el Océano Atlantico, con nivel 0 ms snm

b) Hacia el oeste, el cafiadon formado al crearse la duna costera aproximadamente
2.000 afios atras,

La altura de ese cafiaddn es de aproximadamente 5 ms snm, En términos generales
puede afirmarse que todas las subdivisiones fueron concebidas y ejecutadas sin un
sistema pluvial. Bl vuelco hacia el oeste, resulta mas o menos factible, pues con alguna
infraestructura que incluya canalizaciones puede volcarse al referido cafiadén, al otro
lado de la ruta 11 en el partido de General Madariaga.

El vuelco hacia el este resulta de dificil solucién, debido a que la normativa “
provincial y local impiden efectuar alteraciones al perfil dunicola.

Esas normas, fundadas en recomendaciones de cardcter técnico y. cientifico
reproducen la aspiracion y el reclamo de la comunidad en relacién a la preservacién de
la duna costera. Tiempo atras la duna se abria y/o se la entubaba para permitir el vuelco
hidrico al mar. En ese contexto, los excesos hidricos que llegan hasta ese punto al
finalizar su escurrimiento es sentido oeste — este son tan voluminosos que resultan
dificiles de infiltrar en el suelo. Por esa razén producen anegamientos en el espacio

emplazado frente a la duna costera, y permanecen en ese lugar todo el tiempo que
demora la infiltracion.

Asimismo, el transporte de arcillas impermeabilizantes demora ain m4s el tiempo
de infiltracidn.

En base a lo expuesto, toda intervencion urbanistica requiere:
a) Contener el escurrimiento en su punto de origen

b) Almacenar los excesos que eventualmente no puedan ser retenidos en su origen
en estaciones de absorcidn intermedias en el trayecto de su deriva,

TELEFONO

El 4rea se encuentra cubierta por red telefonica y servicio de fibra 6ptica.
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7. IMPACTOS AMBIENTALES LY

7.1 METODOLOGIA DEL ESTUDIO

La Evaluacion de Impacto Ambiental (EIA) tiene por objeto identificar, predecir e
interpretar las consecuencias o efectos sobre el medio ambiente, producto del conjunto
de acciones que se realizan en la etapa de proyecto, movimientos de suelo, construccxon
y puesta en funcionamiento del edificio.

La EIA ambiental constituye una herramienta de Orf:suon al servicio de la toma de
decisiones, tanto para las empresas como para los organismos gubernamentales
encargados de la aplicacién y control de la legislacién ambiental vigente.

La identificacién y evaluacién de los impactos producidos por cada accién o
actividad generadas se producen mediante las siguientes etapas:

1. Identificacion y descripeién de impactos més relevantes del proyecto sobre
los componentes del medio.

Caracterizacién y cuantificacién de impactos. (Matriz de Leopold)

Propuesta de medidas de mitigacion y Plan de Gestién ambiental.
Definiciéon de Programas de seguimiento o red monitoreo.

Bw N

El establecimiento de la linea de base fue realizado sobre los resultados de los
estudios y antecedentes técnicos disponibles de la zona en cuestion, de la bibliografia
existente y de la verificacion en el terreno. Se consideran los siguientes aspectos:

1) FISICO-BIOLOGICO.

Caracterizacion climatoldgica.
Geologia y Geomorfologia.
Recursos hidricos superficiales.
Hidrologia subterranea.
Vegetacion.

- Fauna.

Estado actual del terreno.

2) SOCIO- ECONOMICO
- Caracterizacion poblacional.
- Usos'y Ocupacion del suelo.
- Densidad.
- Infraestructura de servicios

3

¥

T

1

La Evaluacion de Impacto Ambiental se ha centrado en las etapas de proyecto,
construccion y puesta en funcionamiento, con la identificacion y caracterizacién de los
posibles impactos ambientales de mayor incidencia sobre el medio natural.

La identificacion y caracterizacién de los impactos se realizé mediante la
utilizaciéon de un método “ad-hoc”, basado en la utilizacién de técnicas de reconocida
utilidad (matrices de Leopold), que se caracteriza por su simplicidad y facil transmisién
conceptual.

El proceso de evaluacién se divide en etapas sucesivas:
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Identificacién de las particularidades del proyecto (4mbito y actividades) que
producen cambios ambientales. Tal identificacién surge de las propias
caracteristicas del proyecto y de su interaccién con el medio.

Identificacion de los elementos del rea de influencia potencialmente afectados
por el proyecto. Esta etapa se basa en las caracteristicas de cada uno de los
componentes y/o elementos analizados en la linea base y su relacién con las
obras y actividades del proyecto.

Identificacion de los impactos ambientales del proyecto. Esto es, la
construccion de una matriz de identificacién de impactos, a partir del cruce de
actividades del proyecto versus elementos de la linea de base antes descriptos.

Descripcion de impactos,. es decir, la fundamentacién de los impactos
identificados. Para ello, se describen cada uho en términos de la relacidén de
causalidad actividad — efecto- impacto. Esta descripcién se realiza para cada
componente ambiental analizado, no conteniendo la caracterizacién de los
Impactos en términos de su caracter, temporalidad, extensién o intensidad, etc,
la que se realiza en la etapa siguiente.

Calificacion de impactos ambientales, consistente ~en establecer la
caracterizacién de- los impactos ambientales identificados y descriptos en
etapas anteriores, mediante una serie de pardmetros y criterios, descriptos en la
tabla a continuacién. De esta etapa resulta una matriz de calificacién. Se
concluye con la aplicacion de una formula que relaciona todas las dimensiones
del impacto y que permite expresar para cada uno una calificacién ambiental,

La evaluacion de los impactos ambientales se realizara en forma separada para cada
uno de los componentes ambientales y sus respectivos elementos afectados, a través de
la asignacion de parametros semicuantitativos establecidos en escalas relativas y que a
continuacion se detallan.

Naturaleza o caricter (N)

Define si el impacto es beneficiosa positivo, perjudicial o negativo o bien de
caracter neutro.

Bajo Medio Alto

Impacto negativo

Impacto positivo
Neutro N/S

Intensidad (L)

La intensidad del impacto expresa la importancia relativa de las consecuencias que
tendra la alteracion de la componente sobre el ambiente. Se define a partir de la
interaccion entre el grado de perturbacidn y el valor ambiental.

bt \L FORESTAL Y CONSTRUCTIVA

a) grado de Perturbacién (GP): evalia la amplitud de las modificaciones

generadas por las actividades consideradas, sobre las caracteristicas
estructurales y funcionales del elemento afectado.
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b) Valor Ambiental (VA): corresponde al grado de importancia o de un elemento

Para determinar la intensidad del impacto, se cruzan las calificaciones de ambos

Leve:

considerado.

en su entorno. Pudiendo ser;

Muy alto
Alto
Medio
Bajo

criterios (GP y VA), seglin se expone a continuacion:

Grado de perturbacion Valor ambiental (VA)

(GP) Muy alto Alto Medio Bajo
Fuerte Muy alto Alto Medio Bajo
Medio | Alto Alto Medio Bajo
Leve Medio Medio Bajo Bajo

De esta manera surge la asignaciéon numérica para la intensidad, quedando

’xi( %z? P

wsaetas

conformada de la siguiente manera:

0,1 20,3 puntos de nula a baja intensidad.
0,3 a 0,5 puntos de baja a media intensidad.
0,5 2 0,7 puntos de media a alta intensidad.
puntos de alta a muy alta intensidad.

0,7 al

Extensién (E)

Define la magnitud del 4rea afectada por el impacto entendlendose como la
superficie relativa donde resulte el impacto.

0,1 a 0,4 puntual (se genera en el mismo predio).

0,4 20,7 Local (afecta no solo al predio sino también a Pinamar)

0,7 a 1 regional (afecta el partido de Pinamar y limitrofes).

Duracién (D)

Corresponde a una unidad de medida temporal que permite evaluar el periodo
durante el cual las repercusiones serdn sentidas en el elemento afectado. Aqui se decide

tomar como unidades de medida, los tiempos de ejecucién de obra

0 a 0,1 no genera repercusiones en el tiempo.
0,1 a 0,5 afecta durante el afio de construccidn.

0,5 a O 7 persiste durante los primeros 5 afios, puesta en funcionamiento de la

v1v1enda
0,7 a 1 persiste alin después de ajustado el funcionamiento,

INGENIER{A AMBIENTAL
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Fuerte: La mteraccxon de la actividad modifica en forma importante las [
caracteristicas propias del medio.

Medio: la intervencién modifica solo algunas caracteristicas del elemento.

las actividades no modifican significativamente el elemento



Sensibilidad Ambiental (ISA)

Grado de susceptibilidad del medio al deterioro ante la incidencia de determinadas
acciones humanas. Puede definirse como la inversa de la capacidad de absorcion de
posibles alteraciones sin pérdida significativa de calidad y funcionalidad.

ISA: Indice de sensibilidad Ambiental: Medicién estandarizada de la
susceptibilidad ambiental frente a las tareas y obras de un proyecto. Varia entre 0y 1
reflejando sensibilidad ambiental nula o maxima respectivamente.

Valoracion econdmica y social (Ves)

Indica si el impacto produciré efectos a la economia local o a la sociedad.

1a3baja
3 a7 media.
7 a 10 alta.

Forestal (F)

Aqui se toma este rasgo, a fin de poder discernir, si las actividades que se realizan,
pueden afectar los arboles vecinos, o bien que corra peligro la forestacién que debera
realizarse en €l terreno. ‘

0-0.5 No existe riesgo que afecte el arbolado vecino.
0.5 -1 Perjudica la forestacién a realizarse, en el terreno
Calificacion ambiental (CA)

Es la expresién numérica de la interaccion entre los factores que caracterizan a los
impactos ambientales. El valor obtenido de CA queda conformado asi:

CA=N{JI+E+D+ISA+F)*Ves

Jerarquizacion (Je)

Los resultados de la calificacion ambiental (CA), se jerarquizan en base a los
siguientes rangos y calificaciones:

Impacto bajo: de 0 a 250 puntos.
Impacto medio: de 250 a 500 puntos.
Impacto alto: mas de 500 puntos.

7.2 IDENTIFICACION DE LOS IMPACTOS
POTENCIALES

La identificacion de impactos tiene por objeto poner en evidencia los cambios que

produce o provoca el proyecto sobre uno o méas componentes del medio social y/o
ambiental.

Etapa de Construccién (contempla apertura de calles, e instalacién de servicios,
desagiies, electricidad, agua corriente):
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Actividad de Elemento Impacto Descripeion
Construceién Afectado
Preparacién .. del | Vegctacion y Pérdida de vegetacién y habitat natural debidd, 9
terreno Habitat excavacion y remocion de tierra, \Q
Suelo Negativo Erosién del suclo y sedimentacion durante las actividades de
construccion, Aperiura de caminos ¢ instalacion de servicios.
"Agua Nepative Cambios cn la hidrologia y drenaje debido a la alteracion del
terreno.
Paisaje y Estética * | Megativo Alteracion del paisaje v de la apariencia visual de la zona, que
ya se mantiene desde el proceso de demolicidn,
Cimentacion  (para | Mano de Obra Positivo Generacién de empleo local v oportunidades de trabajo en la
galpones, pilares, construceion.
servicios)
Industria de | Positivo Estimulacién de Ja industria local de materiales de
Materialcs construccion.
Estructuras Vegetacion n Posible afectacion a la vegetacién existente debido a la
construccion de ostructuras,
Paisaje y Estética | Mugaiivo Alteracion del paisaje y de la aparicncia visual de la zona.
Permeabilidad del | Negosive Cambios en la capacidad de dremaje y permeabilidad del
Suclo suclo.
Instalacionces Mano de Obra Positive Generacion de empleo local en la instalacién de servicios y
sistemas.
Industria de | Positivo Estimulacion de 1a industria local de servicios y provecdorcs.
Servicios
Vegetacion Posible afectacion a la vegetacion debido a la excavacion y
movimiento de tierras.
Contaminacioén Negativo Posible contaminacién del suclo v del agua como resultado de
del Suelo las actividades de construceion.
Acabados Industria de | Positivo Generacién de empleo local en la industria de acabados y
Acabados decoracion.
Calidad del Aire Megative Emisién  de compuestos organicos volatiles y posible
contaminacién del aire.
Residuos de | Nesmive Generacion de residuos de construccion durante el proceso de
Construceion acabado.
Calidad del Agua | Negutive Posible contaminacién del agua debido a los matcriales de
acabado utilizados.
Trafico Calidad del Aire Negaive Aumento de emisiones de gases contaminantes debido al
trafico de vehiculos asociado a la construccion.
Congestidn Vial Neaniivo Incremento de la congestion vial y posibles impactos en la
movilidad y accesibilidad de la zona.
Seguridad Vial Riesgos de scguridad vial para los trabajadores el pubhco
debido al trafico y movimicnto de cquipos de construceidn,
Suelo Negoive Brosion y rotura de la calle por transito pesado en aseenso,

et tfieacidn de los impactos S do construccion

Etapa de Operacién y Mantenimiento:

Actividad de Operacién | Elemento Afectado Impacto Descripeion
y Mantenimiento
Gestion de Residuos Medio Ambiente Neoative | Generacion de residuos solidos y necesidad de un adecuado
mangjo v disposicion, {
§ i
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Reciclaje y | Positive Implementacion  de - programas de- reciclaje y medidas
» Sostenibilidad sostenibles en la gestion de residuos.
Mantenimiento de Arcas | Vegetacidn Positive Mantenimicnto vy cuidado de las arcas - verdes para su
Verdes conservacion y embellecimiento, la misma s¢ genera sobre los
laterales,
Seguridad v | Seguridad de¢  los | Positive Implementacidén de medidas de seguridad v mantenimiento
Mantenimiento comerciantes para proteger la integridad delos comerciantes, ‘
Medio Positive Generacion de empleo local en la prestacion de servicios de
Socioeconémico mantenimiento y seguridad.
Calidad de Vida Positivo MCJOI‘ZI de la calidad de vida de los rcsuientes de mara azul, por
comercios de cemania,
Consumo de Energia Energia Eléctrica Negotivo | Consumo de energia cléctrica para iluminacién, sistemas de
climatizacion y otros equipos del edificio, '
Eficiencia Energética | Positive Implementacion de medidas de eficiencia ¢nergética para
reducir cl consumo y optimizar ¢l rendimicnto,
Emisiones de CO2 Megative | Endsiones de gases de efecto invernadero debido al consumo
de energia eléctrica.
Cambio Climético Contribucién al cambio climdtico debido a las emisiones ¢ y
gases de efecto invernadero. bl
Gestion del Agua Consumo do Agna Negative | Consumo de agua para uso domc:suco y mantenimicnto de
arcas comunes:
Recursos Hidricos i Uso de recursos hidricos locales y necesidad de garantizar una
gestidn responsable. ‘
Eficiencia en ¢l Uso | Positive Implementacion de dispositivos y practicas. para reducir ¢}
del Agua consumo de agua y mejorar la eficiencia,
Paisaje Cambio del paisaje Posilivo

sz fentificncion de los bapactos nse de operucién

7.3 FACTORES DEL MEDIO
SOCIOAMBIENTAL SUCEPTIBLES DE SER
IMPACTADOS

A continuacién, se detallan los principales factores del medio susceptibles de ser
impactados por el desarrollo del proyecto de loteo comercial "La Esquina”, conforme al
analisis técnico ambiental desarrollado:

7.3.1 AIRE

El componente atmosférico se vera afectado principalmente durante la fase de
construccion, como resultado de las emisiones generadas por el movimiento de suelos,
transito de camiones y maquinaria, asi como por la utilizacién de materiales y procesos
constructivos que liberan particulas y compuestos voldtiles. Durante la fase operativa,
las emisiones estaran asociadas a la actividad vehicular, el funcionamiento de equipos
de climatizacién y el uso de productos de limpieza. Si bien los impactos seran
localizados y de corta duracién en la etapa de obra, se recomienda la aplicacién de
medidas de mitigacién como el riego de calles y acopios, el uso de pinturas de base
acuosa y la reduccion de combustibles fosiles en los procesos operativos.
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“i FORESTAL Y CONSTRUCTIVA




g

&

La utilizacion de maquinaria pesada, martilios neumaticos y vehiculos durante lgﬁ-ij:

i

fase de construccién generara niveles de ruido superiores a los habituales. Se estima que
estos impactos serdn temporales y de intensidad moderada, dado que el entorno
inmediato no presenta alta densidad residencial. Se recomienda respetar los horarios de
obra, utilizar silenciadores en maquinaria y monitorear periddicamente los niveles de
ruido para asegurar el cumplimiento de las normativas vigentes. |

7.3.3 SUELO Y RELIEVE

Las tareas de movimiento de suelos, nivelacién, compactacién y apertura de
calles modifican el relieve natural, pudiendo afectar la estabilidad geologica y provocar
erosion. También se identifican riesgos de pérdida de la capa fértil y de alteracion de los
escurrimientos superficiales. Sera necesario implementar técnicas de manejo sostenible
del suelo, drenajes adecuados y revegetacion de sectores no impermeabilizados para
prevenir procesos erosivos. | | |

7.3.4 AGUA

La intervencién podra generar escorrentias con sedimentos y contaminantes
durante la construccién, afectando potencialmente cursos de agua cercanos o zonas de
recarga hidrica. En fase operativa, ¢l aumento de superficies impermeables puede
reducir la infiltracion, El proyecto incluye sistemas de drenaje sostenible (pozos
blancos, rejillas) que permitirdn mitigar estos impactos. También deberd controlarse la
perforacién para abastecimiento de agua, asegurando su legalidad y sostenibilidad.

7.3.5 FLORA Y FAUNA

La remocion de vegetacién arbustiva y gramineas afecta los habitats existentes,
provocando desplazamiento de especies urbanas adaptadas. Si bien el area presenta baja
diversidad biolégica, sera importante minimizar las remociones innecesarias, conservar
vegetacion perimetral y propiciar forestacion con especies nativas para mitigar el
impacto sobre la biodiversidad local. '

7.2.6 PAISAJE

El desarrollo provocard un cambio morfologico y visual del paisaje actual,
especialmente en el acceso a Mar Azul, La sustitucién de espacios abiertos por
estructuras comerciales alterar la percepcion escénica del entorno, por lo que se sugiere
un disefio arquitecténico arménico, la incorporacién de vegetacion y la regulacion de
cartelerfa para mantener la calidad paisajistica del &rea.

7.3.7 USO DEL SUELO

La zona pasard de un uso predominantemente natural o de servicios viales a un
uso comercial y de servicios turisticos. Este cambio impactara-en la dindmica urbana,
fomentando nuevas centralidades y atrayendo inversiones. Serd clave asegurar la
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compatibilidad de usos, el respeto al codigo de ordenamiento territorial y la mtegracidén
funcional con los espacios publicos y comunitarios.

7.3.8 CALIDAD DE VIDA

El proyecto puede mejorar la accesibilidad a bienes y servicios para residentes 'y
turistas, y generar empleo directo e indirecto. Sin embargo, la presion sobre servicios y
¢l aumento de trdnsito podrian generar molestias. La planificacién adecuada, el
fortalecimiento de la infraestructura y la incorporacién de criterios de sustentabilidad

resultan esenciales para maximizar los beneficios y minimizar los impactos sobre la
calidad de vida.

7.3.9 ACTIVIDAD ECONOMICA

La ejecucion del proyecto potenciard la economia local a través de la .
dinamizacién del sector comercial y la atraccién de inversiones. También estimulara el
desarrollo de proveedores y prestadores de servicios en etapas de obra y operacién. El
ingreso fiscal por tasas e impuestos municipales también se vera incrementado.

7.3.10 EMPLEO

Se prevé una creacion significativa de empleo tanto en la etapa de construccién
como en la fase operativa. Las oportunidades laborales beneficiaran principalmente a
trabajadores de la construccion, personal téenico, comerciantes y prestadores de
servicios turisticos. Ademds, se identifican oportunidades para la capacitacién y
formacién de mano de obra local. ' ‘

7.3.11 SERVICIOS N

El proyecto incrementard la demanda sobre los servicios publicos existentes,
especialmente agua potable, energia eléctrica, saneamiento y recoleccion de residuos.
Sera indispensable coordinar con las autoridades locales para planificar adecuadamente
la ampliacién o refuerzo de infraestructura, garantizando wuna provisién eficiente y
sostenible. '

7.3.12 TURISMO Y ESPARCIMIENTO

Durante la construccién podrian generarse molestias para los visitantes,
especialmente. vinculadas al aumento de transito o ruido. Sin embargo, en la etapa
opcrativa el proyecto contribuira al desarrollo de una oferta complementaria para el
turista, promoviendo la diversificacion y mejora de los servicios de apoyo vy
entretenimiento en el acceso a Mar Azul. ’

7.3.13 RIESGOS

Los riesgos existen en cualquier tipo de obra, en los tres riesgos detectados solo se
verifican impactos negativos bajos, y cuentan con la misma preponderancia en las dos
etapas,
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1) Incendios deben atenuarse todas Jas medidas de control, matafuegos, pozos de { '“"/ F Q{__;(N{\ \
abastecimiento, personal capacitado, y distribucion de tareas. e Y 1
2) Accidentes y lesiones de los trabajadores en el sitio de construccion debido a \fg;» Wy
uso de maquinaria pesada y exposicion a materiales peligrosos. L

3) Contaminacién del suelo y agua debido a la disposicion inadecuada de
materiales de construccion y desechos.

74 CUANTIFICACION Y VALORACION DE LOS
IMPACTOS POTENCIALES

7.4.1 MATRIZ DE LEOPOLD

1a siguiente matriz de Leopold (modificada) contrapone las acciones del proyecto y
los componentes relevantes del ambiente receptor. ’

Para el proyecto se ha realizado seis matrices. Se genmeraron 5 matrices
independientes para cada actividad de obra, apertura de calles, desagtes, electricidad,
agua corriente y la fase de operacion y un matriz de unificacién de todas las actividades,
que son las que nos permiten evaluar el total de las interacciones. Si bien las actividades
correspondientes a cada fase son diferentes para cada etapa, los componentes del medio
social y ambiental son idénticos.

Se han insertado a la matriz, una serie de filas y columnas, donde se realizaron la
sumatoria de impactos positivos y de impactos negativos para cada fila y para cada
columna, como asi también se incorporé una fila donde se resume la sumatoria de cada
elemento receptor. Estas sumatorias permiten una serie de interpretaciones relevantes.

También se ha insertado una columna, con sumatorias parciales, por elementos
receptores del sistema, que permite una agilizacion en su lectura, Esto permite conocer
por una parte cuales son las actividades, més impactantes sobre el total de impactos
producidos y por el otro lado cuales son los componentes del medio mas afectado.

Al final de estas columnas pueden evidenciarse el porcentaje referido al total de
impactos. Estos porcentajes relativos han permitido evidenciar otras interpretaciones.
Sin cmbargo, la lectura interpretativa de la matriz debe realizarse con cuidado y con
ciertas limitaciones, dado que de otro modo se pueden arribar a comparaciones
conceptualmente erroneas.

Finalmente, el andlisis efectuado debera ser coherente con la formulacién de las
correspondientes medidas de mitigacién ambiental propuestas, sean de tipo preventivo,
correctivo, o compensatorio, dirigidas a la fase de disefio del proyecto arquitectonico
y/o a la fase de construccion u operacion del futuro emprendimiento.

Por lo tanto, debe tenerse en cuenta que la metodologia matricial utilizada tiene una
unidad relativa, principalmente como una herramienta para una reflexion integral de la
interaccién proyecto — entorno, que permite identificar y jerarquizar un conjunto de
impactos de distinto signo y magnitud. Esto no significa, leer textualmente sus
resultados en un sentido cuantitativo estricto, sino mas bien cualicuantitativo.

En la matriz se hace referencia a la Huella de Carbono, es de importancia comenzar
a considerar que podria empezar & medirse 1a cantidad total de emisiones de GEI que
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ocurren durante las etapas del ciclo de vida del edificio, siempre se consideran 4 etapas:
etapa del ciclo de vida del edificio, es decir, etapa del producto, etapa de construccién,

etapa operativa y etapa de uso final
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7 4.9 ANALISIS DE LOS IMPACTOS

Al analizar las matrices, se evidencia que durante la fase de construccion (apertura
de calles, instalacién de electricidad, agua corriente y desaglies) se registra la
preponderancia de impactos negativos, representando el 64% del total, mientras que en
la fase de operacion se concentra la mayoria de los impactos positivos, constituyendo un
60%.

Considerando todas las matrices, se puede discernir que el proyecto tendra un
ofecto en un total de 360 interacciones, de las cuales 215 seran de naturaleza negativa y
145 de caricter positivo, en general todas de tipo bajo y puntuales (se destacan solo

impactos medios 5 de cardcter negativo y 20 de carcter positivo). Estos resultados se
resumen en los cuadros subsiguientes:

DISTRIBUCION IMPACTOS-FASE

OPERACION
P
. i H
!
H
& N '
% P (MPAL 105 NTGATIVOS
:§ T W IMPACIOf FONIIVOR
Libi -
G 37 1 3 !
+  La mayor cantidad de impactos refieren a las actividades en el suelo, es donde se deben controlar las medidas de
mitigacion y su afectacion diracta 2 1a calidad de vida (transito, ruidos, impacto visual, parcelas linderas).
Los impactos negativos disminuyen a medida que avanza {a obra, siendo su mayor cancentracion en las primeras acciones
del proyecto, Se destacan: :
Atmosfera (calidad de aire)
Suelo (an todas etapas) R
Trafico {ingreso de camiones Y egseso durante todo el proceso constructivo),
Es sobre estos impactos donde deben ajustarse tas medidas de mitigacion.
+ Bl comportamiento de los impactos positivos es inversamente proporcionial al comportamiento de los negativos {se dan en
I3 fase de operacion, concentrados en las oportunidades de empleo).
Oralice: distribacitn dedos impncius

“ La importancia de los impactos se ha evaluado en los siguientes cuadros
comparativos.
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a
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* IMPORTANGIA (relativa) DE IMPACTOS
NEGATIVOS-
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La importancia relativa.de los impactos indican en el total de impactas cual
es el porcentaje de incldencia. Permite visualizar répidamente cuales son las
actividades de obra donde deben enfocarse las medidas de mitigacion, y el
Plan de monitoreo y Gestion: '

En esta obra se destacan:

Apertura de calles: movimiento en el suelo, incorporacion de material, camiones, residuos,
trafico ) '

- Apua corriente: la construccion de [z cisterna y todas las conexiones en las parcelas.
Electricidad: asociade a zanjeos enh zona de lotes, construccién de pilares, etc.,

- - 1 La importancia relativas de los impactos positivos; coinciden con los
IMPORTANCIA {relativa) DE IMPACTOS ! Porcentajes de menor valor, permitfendo verificar las medidas de
POSITIVOS- » ; mitigacidn a llevarse a cabo.

‘ En esta obra se destacan:

it - Apertura de calles: movimiento de suelo, particulas en suspensidn
LA RS generacién de residuos, en todo su proceso,

¥ 5 M NN NI
A2

ST DA AL DG 27y,

AT CL TIPS T
I

SR

- Desaplies: acciones en suelo, zanjeos, canales de infiltracién,
Residuos.

~  Electricidad: coincide con als msimas tareas de las fases anteriores,

El denominador com@n en las tres etapas son los residuos.
sotnmporiiucia de fog inpacios soskives

A, partir del minucioso an4lisis de la matriz, se destaca que Ia etapa de construccién
del producira una serie de impactos negativos que afectan elementos claves como el
suelo, el bosque, la gestion de residuos. No obstante, es relevante sefialar que esta
misma fase también conllevard impactos positivos en aspectos como, el nuevo sector de
comercios de cercania, la creacion de empleo y la mejora indirecta a la comunidad de
Villa Gesell con el sector cederse. La implementacion de una planificacién meticulosa y
la aplicacién estratégica de medidas de mitigacién se vuelven imperativas para
maximizar los efectos positivos y atenuar los negativos a lo largo de todo el ciclo de
construccidn y operacion, en resumen, se presenta el siguiente gréfico:
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Como puede visualizarse, los impactos negativos se dan e
mayor medida en el suelo. 7 .
£l restos de los Impactas se encuentran en los mismos porcentajes %@"'
de afectaron,

En cuanto a los positivos, concentrados en empleo, y actividad
econdmica en todas las etapas.

Tmpacto nequiive Crnildad Impacto pustilve Cantitad

Bajo 210 Frrem e WD
e B

Ciediion alectuenin de eglas

Dentro de la totalidad de impactos, el 60% se sitian en el ambito negativo, mientras
que el 40% se categorizan como positivos. Es importante resaltar que ninguno de los
impactos identificados es de indole alto, clasificandose en su mayoria como de
magnitud baja o media, el total de las matrices determina una valoracion de:

Apertura de calles: 37,1
Desaglies: & 58,9
Electricidad: 97,-1:
Agua corriente: » 61,2

Operacion:L. 19,9

En resumen, el nuevo parcelamiento presenta una calificacion de tipo medio
(427,3), en cuanto a impactos negativos y positivos (374,2), en el entormo. Se destaca:

Impactos Negativos:

{. Calidad del aire: Durante la etapa de extraccién de 4arboles, limpieza,
excavacion y construccion de las trazas, la calidad del aire podria verse afectada.

2. Suelo: Todas las actividades inherentes a la construccion influiran en mayor o
menor medida en el suelo, siendo este impacto de cardcter medio.

3. Calidad de vida: Se prevé un impacto notorio debido al trénsito de vehiculos
pesados, disminuyendo a medida que avance el proceso constructivo, generado
en el ingreso de Mar Azul.
]
L
.
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Generacxén de residuos: en las diversas etapas, es por ello que se requiere la
correcta clasificacion y dlsposzcmn de los residuos generados es esencial para su
posterior recuperacién y/o minimizacion del traslado.

5. Demanda de servicios: La construccion inducird una ampliaci6n en la demanda
de servicios.

6. Cambio en el paisaje: Bl é4rea experimentard transformaciones como
consecuencia de la actividad edificatoria, con un impacto bajo y grado de
variabilidad seglin las medidas de mitigacién.

7. Cambios en los drenajes: Deberd gestionarse adecuadamente para asegurar la
recarga -del acuifero y evitar la impermeabilizacion del terreno (deberd
presentarse los planos correspondientes, a fin de determinar los escurrimientos)

8. Cambios en el trifico: Genera impactos no solo por interferencias, sino
también por roturas que puedan sucederse.

Impactos Positivos:

1. Disefio y distribucion en el terreno: Tendrd un impacto positivo en la estética
y funcionalidad del proyecto, acompaifiado de un disefio paisajistico.

2. Distribueién de parcelas: el dinamismo en las trazas de las calles permite una

L]

distribucién ordenada de parcelas.

Generacion de empleo: Fomentara la creacién de empleo tanto en la fase de
construccion como en las operacién (habilitacion de diversos comercios).

Servicios: Atraerd la demanda turistica, considerado un impacto positivo de
caracter bajo.
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8. MEDIDAS DE MITIGACION [
>

Las medidas de mitigacidon se describiran sintéticamente para cada grupo de
impactos.

En el caso de las medidas de mitigacion que se recomiendan deben tomarse, como
se expresan, solo recomendaciones ¢ incluye todas las actividades en las distintas fases.

Debe indicarse que algunas medidas de mitigacion, no solo cubren una actividad
sino mas de una.

8.1 EN LA FASE DE PROYECTO Y DISENO

Se tuvieron en cuenta ciertas medidas a fin de mitigar los impactos que se
generaran durante Ja construccion a saber:

e Disefio de bloques de lotes y calles curvas, que siguen los perfiles altimétricos

7
del area.
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Hesiretnr Mane distribucion do nun

o En la ctapa de construccion se propondran medidas para:
a. Reducir el uso de materiales toxicos y peligrosos sustituyéndolos, en su

¢aso, por otros alternativos.
Emplear tecnologias menos negativas para el medio ambiente.
Incorporar en los comercios incentivos a utilizacion de energias solares,
Aplicar soluciones comstructivas que permitan la reutilizacion y el
reciclaje de los residuos de construccion y proyectar los elementos
constructivos para optimizar el uso de recursos y minimizar la
generacidn de residuos.
e. Incrementar el aislamiento térmico superando los minimos exigidos por

normativa actual. Prever el aislamiento térmico de las superficies en

g o
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contacto con el suelo para evitar pérdidas de calor o realizar estudios
para aprovechamiento térmico.

e. Incorporar instalaciones eficientes en el consumo de agua y energia,
sencillas de utilizar por los usuarios. Elegir equipos y elementos
estandarizados de fécil reposicion,

¢ Se presenta a continuacién ejemplo de unos de los galpones va construidos,
donde puede evidenciarse, varias de las medidas antes formuladas.

Revestimiento en chapas, utilizacién de blogues, puertas corredizas {garantizando
Ventilacién), techos con chapas traslucidas, para eficientizar uso de luz y disminuir
amplitud térmica; canaletas de desaglies combinados acamaras,

Sistemas de recoleccion de agua y conduceion por tuberfa a
Drenes naturales, garantizando la infiltracién del agua.
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Desde el comienzo del proyecto y de las posibilidades de factibilidad, se ha tenido
como premisa la estructura y constitucién del suelo,

En cuanto al agua, se ha tenido como prermsa lograr la reinfiltracion natural
buscando el mayor grado de optimizacion. Recurriendo a canales de desagles e
infiltracién (de acuerdo al plano correspondiente).

Es importante la limitacién del 4rea de trabajo, sobre todo de la cancha de acopio donde
se dispondra de la tierra seleccionada.

Es importante también las técnicas de marcacion no solo para la apertura de la calle sino
en la transecta de 1impieza también se recomienda realizar durante el proceso de
marcacion todas las correcciones que fueren necesarias a fin de proteger y resguardar
los arboles de gran valor ornamental.

Este debe ser controlado diariamente por parte del municipio..

También es importante el control estricto de los niveles naturales que deben conllevar
las calles (este impacto se ha realizado con la premisa de que se mantendran los niveles
del terreno natural y no se modifican las cotas naturales de este).

Dcbera tenerse en cuenta el movimiento selectivo del suelo: previamente deberd
retirarse el material organico sin descomposicién y parcialmente descompuesto;
seguidamente se debera continuar con el estrato siguiente constituido por la fraccion
organica y mineral, dejando asi expuesto el material original. Las diferentes fracciones
deberan acopiarse en sitios libres, a fin de poder ser utilizadas oportunamente

Se deberd evitar o minimizar el arrastre de material suelto por accion de las aguas,
asi como controlar su transporte limitando su desplazamiento fuera del sitio de las
obras.

Controlar las acciones de excavacion sobre los arboles remanentes,. controldndose
la maquinaria a utilizarse, como asi que las acciones no. generen roturas o
desmoronamientos que puedan comprometer la vigorosidad de los mismos.

De acuerdo a la determinacién de la napa no existen riesgos de perforacion de la
misma con el volumen semienterrado, debe controlarse antes del inicio que no haya
existido fluctuaciones de la mismas (valores detectados entre +9,15 Y 9,20
referenciadas a cota IGM). ‘

8.3 RUIDOS Y POLVOS EN SUSPENCION

Se deberan arbitrar los medios a fin de minimizar la contaminacién del aire como
consecuencia de la ejecucion de los trabajos de construccion. Las tareas de vuelco y
traslado a destino de tierra, deberdn ser realizadas cuidando de provocar la menor
cantidad de polvo que sea posible.

Todos los equipos utilizados deberan ser monitoreados y revisados con una
frecuencia tal que asegure una eliminacion de gases desde sus conductos de escape que
no exceda los limites impuestos por las normas que rigen en la materia,

Las mediciones previas al inicio de la construccién indican valores maximos de
ruido levemente superiores a los 55decibeles. Mediciones que deben continuar durante
la fase de construccidn para monitorear que estos no aumenten.
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8.4 MANEJO GENERAL DE RESIDUOS Y
CONTROL DE LA CONTAMINACION

Se deberan mantener todos los lugares de operacion libres de obsticulos y
desperdicios de materiales o basura y retirar todo tmaterial sobrante e instalaciones
temporales tan pronto como su uso no sea ya necesario.

Se deberd mantener los desagiies permanentemente libres de todo tipo de

obstruccion, tales como materiales de construccion, escombros y residuos de cualquier
tipo.

Se deberdn arbitrar los medios para que ningiin combustible, aceite, sustancia
quimica y/o cualquier otro producto contaminante sea derramado a fin que no
contamine ni los suelos y ni las aguas subterraneas.

Se debera proveer contenedores apropiados para la recoleccién y disposicion de
materiales de desecho, escombros y residuos en general.

En general, los residuos generados durante la construccidn, producto de la limpieza
del terreno, de los obradores o de las actividades constructivas propiamente dichas,
deberan reutilizarse, ser removidos de acuerdo a sus caracteristicas de peligrosidad ylo
que estipulen las normas vigentes (se detalla en el Plan de Gestion).

La disposicién de residuos se debera efectuar exclusivamente en los lugares
aprobados por las autoridades competentes y de acuerdo a las normas vigentes. Su
disposicién permanente o transitoria no debera generar contaminacidén de suelos y
aguas, peligro de incendio o bloquear el acceso a las instalaciones del lugar.

8.5 HALLAZGO DE PIEZAS ARQU’EOL(’)GICAS,
PALEONTOLOGICAS Y/O HISTORICAS

En cualquier caso y ante la existencia de un posible hallazgo, se deberan
interrumpir las actividades constructivas que lo comprometan, dar aviso a las
autoridades competentes y asegurar la proteccion de las piezas con cubiertas y/o -
defensas hasta que se reciba notificacion de la orden de reiniciar Ia Obra. Si a criterio
del Comitente la pieza se extendiera mas alla de la porcién de terreno afectado “prima
facie”, se deberd efectuar un estudio complementario especifico, con el asesoramiento
de un especialista en la materia.

Las piezas halladas deberan ser cubiertas con un film plastico que podra ser
afirmado al suelo con tierra o cualquier otro elemento de peso que se ubique en los
extremos del mismo, cuidando de no apoyarlo sobre las piezas. De acuerdo con el tipo
de hallazgo, podria ser necesario efectuar un relleno adicional para asegurar la debida
proteccién de una estructura en ruinas, o para prevenir cualquier tipo de derrumbe,
rellenando los espacios vacios con material de relleno, el que se ubicara suelto en la
parte lateral externa del film.

De ser necesario, deberd tablestacarse o apuntalarse la estructura hallada para
protegerla adecuadamente. Debera construirse un vallado temporario para evitar el
acceso al lugar de personas no autorizadas.
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El des 10 de los hallazgos sera establecido por la Inspeccién de Obra de acuerdo
con las leyes y reglamentos vigentes debiendo considerarse que, en todos los casos,
aquéllos son propiedad del Estado.

8.6 MANEJO DE SUSTANCIAS PELIGROSAS
POR PARTE DEL PERSONAL DE OBRA

Debe verificarse, en todos los casos, el estricto cumplimiento del marco legal
basico de Higiene y Seguridad configurado por la Ley Nacional N.° 19.587 de Higiene y
Seguridad del Trabajo, su Decreto Reglamentario N.° 351/79, el Laudo N.° 156/96 del
Ministerio de Trabajo v Seguridad Social aprobado mediante Decreto del Poder
Ejecutivo Nacional N.° 658/96 y la Resolucion N.° 38/96 de la Superintendencia de
Riesgos del Trabajo, en todos los aspectos directamente vinculados a los recaudos a
tener en cuenta por el personal encargado del manipuleo de este tipo de materiales.

87 CON RELACION AL PAISAJE

Se deberan aplicar las medidas necesarias para minimizar la interferencia del
proyecto con el paisaje.

- Se deber4 compatibilizar la localizacién de instalaciones y actividades (como
estacionamiento y la circulacién de maquinarias), en sitios claves desde el punto
de vista del paisaje y no afectando la visual desde el ingreso a Mar Aul.

. Se deberan disponer los medios necesarios para que, en lo concerniente a la
organizacién de los trabajos y especialmente en el obrador y depodsito de
excavaciones, la obra no genere eventuales afectaciones a la calidad estética del
paisaje (por ejemplo, retirar de la zona los desechos y escombros por lo menos
una vez por semana).

- Se deberan establecer sistemas de disposicién y contencién de los residuos de
obra, rezagos, escombros y suelos, demarcandolos 'y protegiéndolos
adecuadamente a fin de evitar su diseminacién por el viento o minimizar el
escurrimiento por lavado de lluvias, evitando la afectacion del ambiente y la
alteracion del paisaje.

. Se deberd evitar la disposicién temporal de rezagos de obra y residuos
contaminantes tanto en espacios verdes como en el obrador -fuera de los
depositos construidos a tal fin-, a fin de evitar la afectacion del drea en general.

. Se deberan recuperar y restaurar las zonas destinadas a la implantacion del
obrador v, los depésitos de materiales, procurando no modificar visualmente €l
paisaje, sin la generacion de pasivos ambientales.

. Una vez finalizadas las actividades de la obra, se deberad implementar las
acciones necesarias para la recomposicion paisajistica de la zona operativa, 0
bien de acuerdo al proceso de fijacion.

8.8 CON RELACION A LA COMUNIDAD

Esta obra atiende todas las especificaciones y se encuentra dentro de lo estipulado por la
Ordenanzas en vigencia, razéon por la cual no debe generar confrontaciéon con las
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necesidades e intereses de la comunidad. Se debe asegurar el acceso de la comunidad a

'la informacién referida al proyecto y promover toda forma de participacion, asi se logra

que los posibles impactos puedan ser conocidos y asumidos por la colectividad.

Un aspecto de primordial importancia es el de mantener permanente v
apropiadamente informada a la poblacién del 4rea sobre las caracteristicas de las
actividades vinculadas a la construccién. Como aspectos principales a tener en cuenta
en este sentido, cabe mencionar:

Debida anticipacidn de la informacion.

Precauciones para evitar accidentes debido a las obras en marcha.
Interferencias o interrupciones de transito (sefialamientos, desvios, etc.).
Posibilidad de interferencia y/o interrupcién de diversas prestaciones.

¢ @ € @

Se debe asegurar el acceso de la comunidad a la informacion referida al proyecto y

promover toda forma de participacion, as se logra que los posibles impactos puedan ser
conocidos y asumidos por la colectividad.

Se ha tenido cuenta durante el montaje de la obra, y durante la fase de construccién
de la instalacion de bafios quimicos.

8.9 CON RELACION A LA MANO DE OBRA
EMPLEADA

Si bien la mano de obra que insume la actividad de la construccién, en las distintas
fases necesita de especializacion, la empresa sostiene, que una manera de evitar,
accidentes, como asi también ajustar todos los procesos de construcciones, es mediante
especializaciones, cursos, a los empleados.

Es asi que se trabajara, no solo con las técnicas de construccién y prevencion de
riesgos, sino con uno de los temas méds importantes, para evitar accidentes, que son las
medidas de seguridad, que deberdn llevar en la obra al momento de realizarse las
actividades, como asi también medidas tendientes a mejorar la ergonomia del
trabajador. Es tan importante esta etapa, que cuanto mds capacitados estén, permitira
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disminuir los pos1b1es impactos por descuidos (accidentes, con maquinas, derrame de ;
sustancia peligrosas).

Otro tema en el que se hard hincapié, durante el desarrollo, de las distintas tareas, e
incendios, deberd, mantenerse al personal, capacitado, no solo para poder ayudar al
combate, sino también saber como actuar ante una emergencia de esta magnitud.

8.10 FLORA Y FAUNA

Para el caso del componente fauna, el movimiento de suelos implicara una
afectacion de intensidad media, dado el ruido generado por las maquinas, vehiculos y
obreros y la consiguiente modificacién del hébitat natural dé los animales. El ruido y las
vibraciones provocan ahuyentamiento de las aves perturbando los requerimientos de sus
ciclos de vida (periodos clave de reproduccidn, horarios de mayor actividad de las
especies). En cuanto a la capacidad reproductiva se ha documentado que el ruido afecta
mads a las aves jovenes que a las adultas porque tienen un canto menos experimentado v
sufririan un mayor estrés ante el disturbio auditivo, lo cual afectard su capacidad de
atraccidn de hembras, por ello deberdn minimizarse a fin de disminuir el impacto sobre
la nidificacioén.

Debera controlarse los arboles que permanecen en la parcela, y lindantes a la traza
de las calles, debiendo atenderse el sistema radicular (que no quede expuesto), o
procederse al sistema de fijacion propuesto en el estudio especifico.

Exposicion de raices, debiendo
procederse a la estabilizacién,
contencién y fijacion, a fin de
evitar mayor proceso erosivo,
no solo en suelo si no en el
sistema radicular,
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3.11 CONTROL DE INCENDIOS

-Como se pudo determinar el, riesgo de incendios, es uno de los mas importantes,

debido a que los impactos que genera, son los mas altos. Se tomaran distintas medidas a
saber:

Mantenimiento continio de un sistema de bombeo y rociado de agua que pueda
operar con una fuente de energia y empleando una reserva de agua disponible
inmediatamente, tal como el tanque de reserva y/o tanque de agua para el consumo
humano.

Deberan mantenerse en adecuadas condiciones, el camino de acceso, por
posibilidad de entrada de dotaciones.

En el obrador, siempre habra en dlspombxhdad demas implementos . para el |

combate y una persona encargada, de las operaciones ante una eventualidad de esta
envergadura,

Cuantas mds medidas de precaucién se tengan, se aumentaran las posibilidades de
evitar los 1mpactos negatlvos

8.12 USO DE MAQUINARIAS

Para reducir el riesgo en el uso de la maquinaria, se instruird permanentemente al
personal sobre su uso y se llevard un estricto control de su. mantemmlento éste se
efectuara sobre superficies impermeables y fuera del 4rea. {

De igual forma se mantendran todos los motores, maqumas y vehlculos en buenas
cond101ones de funcionamiento mecénico para evitar la generacion de gases de escape

nocivos para el ambiente y la sahud de los trabajadores como asx s controlaran los
niveles de ruido que generan.

3.13 SENALIZACION DE PROTECCION

Se realizaran medidas de tipo preventivas con el fin de mmlrmzar la afeccion a
zonas adyacentes a la obra, y carteles indicativos:

Se marcaran y sefializaran convenientemente la circulacién de la maquinaria y la
localizacién de elementos auxiliares se restrinjan a las zonas acotadas.

Para realizar la sefializacién se ha optado por elementos visibles como carteles,
cintas (visibles, consistentes y de dificil desplazamiento).

Estos elementos seran retirados una vez finalizadas las obras.

La circulacién de personal y de maquinaria se restringira a la zOha acotada ¥ 1o se
permitird en las zonas exteriores a ella.

Se sefializaran todos los accesos utilizados durante la obra.

Debera utilizarse las cintas adecuadas en los zanjeo para la instalacion de servicios.
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= 14 UBICACION Y REMOCIONDEL OBRADOR/AZ=E,
v ’ ! FOLEQ N \;
Para la instalacion de los obradores s deber4 tener en cuenta: { L _@3 ~
o Que se encueniren alejados lo maximo posible de las zonas de mayor transite’; . /
o Que se cuente con bados quimicos. N GEse
o Deberd contar con un sector aislado para el deposito de residuos.

o Se debera reglamentar la circulacién ¥ velocidades dentro y €0 las
proximidades del obrador.

La maquinaria, equipos ¥ vehiculos de transporte que generen ruidos superiores @
78 dB, debido a desperfectos, deberan ser movilizados desde el obrador 2 los talleres
para set reparados.

Una vez finalizadas las actividades de obra debera realizarse la restitucion del sitio
a las condiciones originales.

¢ 15 HUELLA DE CARBONO

La ctapa de construccion del proyecto abarca las emisiones de carbono derivadas
del proceso de produccion de materiales de construceion, incluida la extraccion de sus
componentes en bruto, Su posterior proceso de fabricacion y su transporte.

{as emisiones también se conocen como emisiones incorporadas y tienen que ver
con la evaluacion del ciclo de vida que depende de varios factores, incluida la vida ttil
de los comercios 0 galpones, 1a naturaleza de los materiales de construccion y el tipo de
energia empleada en el proceso de produccion. La vida util de cada comercio es quizas
¢l factor mas determinante al momento de evaluar las emisiones incorporadas de
materiales, porque la energia incorporada generalmente S€ amortiza a 10 largo de una
vida 0til, para eso €s muy importante la calidad de los materiales utilizados.

La Etapa operacional €s la fase que genera la mayor cantidad de las emisiones de
CO?2 en el ciclo de yida de las construcciones ¥, generalmente, esta asociado con el
comportamiento €n cuanto al consumos y la alta dependencia de la sociedad 2 los
combustibles fosiles, especialmente para generar electricidad.

Como s€ describié en el punto 8.1, los galpones cuentan con disefios, que
incorporan medidas ambientales para asegurar, disminucion energética, solar y térmica,
recoleccion de aguay reinfiltracion a la napa.
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| cumplir para obtener la autorizacion de obra. Algunos de los permisos, que se requieren son:

- Aprobacién del estudio de impacto ambiental, por parte de la Direccion de Ambiente.

. Certificado de Aptitud ambiental.

. Presentacion del expediente correspondiente con planos de mensura, detalles de obra.

- Aprobacién de planos eléctricos y distribucién en CevigelLtda, (sistema de distribucidén de agua
corriente y planos de desagiies (Direccion de Infraestretura) ‘

- Disposicién de material sobrante y lngar a disponer.

- Autorizacion para disponer de las ramnas.

. Poliza de seguros personales, de accidentes y poliza de seguro por responsabilidad civil deberan
exhibirse antes del comienzo de obra.

. Indumentaria y tipo de proteccién de los empleados.

' Tanto la empresa contratista como el propietario serdn los responsables de realizar las gestiones
correspondientes, para obtener los permisos ambientales.

Monitoreo y cumplimiento

Indicadores

¢ Permiso de Obra
o Evaluacién de Impacto Ambiental

Preparacion | X I

Etapa del P Costo A ser md1cac}o Alta
proyecto en que | Construccion estimado | PO el contratista | Efectividad esperada

se aplica:

e apli Toone en su oferta

Indicadores de éxito Obtencion del permiso de obra
Responsable de la implementacién de la medida Director de obra — contratista
Poriodicidad de fiscalizacién del grado de cumplimiento ~ Trimestral
y efectividad de la medida
Responsable de la fiscalizacién ~ Inspeccién de Obra

CUMPLIMIENTO DE MEDIDAS DE MITIGACION

Efectos socio ambientales que se desean prevenir o corregir: Desvios de implementacion de las
' medidas de mitigacién

Medidas de Gestién

Para la supervisién del cumplimiento de las medidas de gestion identificadas, la Contratista
planificard y mantendra actualizado un “tablero de control” para la etapa constructiva en el que se¢
indicara, como minimo: :

- Acciones a implementar

. Recursos materiales necesarios

- Personal responsable

- Hitos temporales
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Monitoreo y cumplimiento

Indicadores

o Nuamero de No Conformidades ESHS (Medio Ambiente, Social, Salud y Seguridad
Ocupacmnal) identificadas en el mes mediante inspecciones, visitas, observaciones y otros
mecanismos empleados.

o Nmero de No Conformidades ESHS cerradas en tiempo definido segiin Plan de accién
definido.

s Namero de inspecciones de ESHS realizadas al mes.
Monitoreo

Si durante la ejeoucion de los proyectos de identificaran incumplimientos con salvaguardias

socioambientales, la mspeccxon de obra definira, junto con la contratista y demas autoridades

involucradas, un Plan de accidn para su correccién. Dicho plan debera contener al menos: descripcion

del incumplimiento encontrado, accion para corregir, responsable, fecha de realizacion, indicador de
cumplimiento y recursos necesarios. (ver tabla modelo)

g £A | LOTEO COMERGIAL “LA ESQUINE" // 5 -
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- Inchcadores de cmnphnnento con sus metas y frecuencia de monitoreos para las medidas &e \ '
mitigacion definidas, Sk

PLAN BE ACCION CORRECTW O

o & o (tabla modelo) o

Incumplinmiento Accién Responsable Fecha Indicador de Recursos
cumplimiento
Preparacion | X A ser indicado
Fapa Y remmeaa x| Costo por ¢l Efectividad Alta
pr fe N ﬁica-qu estimado | contratistaen esperada
S¢ apHt: Abandono | X - su oferta
%de cumplimiento de medidas de

Indicadores de éxito mitigacion
Responsable de la implementacién de la medida Director de obra — contratista
Periodicidad de fiscalizacion del grado de Trimestral
cumplimiento y efectividad de Iz medida
Responsable de la fiscalizacién Inspeccion de Obra

| PROGRAMA 3 INSTALACION DE OBRAS MONTAJE
DEL OBRADOR Y DESMOVILIZACION .

Rfectos socio ambientales que se desean prevenir Minirnizar los impactos ambientales del

o corregir: obrador y movilizacién de obra.
Medidas de Gestion
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Se deberd elegir la ubicacion del obrador en funcién de minimizar los disturbios a los usos
| establecidos del 4rea. El obrador debera contar con:

- Tluminacién

- Baflos quimicos para el personal de obra

- Depésito de materiales

- Acopio de aridos

- Seguridad / acceso controlado

- Luzy agua de obra

- Carteles de obra

- Sector de acopio de residuos

- Sefializacién manual de ingreso /egreso de equipos pesados / camiones
- Centro o botiquin (segun aplique) para primeros auxilios.

Se recomienda para su instalacién seguir criterios constructivos y reglas del buen arte, 2 fin de que
todas las actividades se ejecuten con la menor afectacién posible al medio circundante. Entre las
recomendaciones particulares relativas al montaje y operacion del obrador se definen:

- El ingreso y egreso de equipos y materiales deberd hacerse por calle piblica (no circular sobre
predios baldios).

- Se solicitaran en tiempo y forma las autorizaciones para para las conexiones de obras de los
servicios publicos necesarios para la ejecucion de las obras, a las empresas prestatarias
correspondientes.

- Los obradores deberdn temer dispomibles los mimeros de teléfonos de los organismos e
instituciones que correspondan, para hacer frente a emergencias (bomberos, hospitales,
seguridad, etc).

- Se deberan contar con un sistema contra incendio adecnado a los elementos constructivos de
los obradores y a los materiales almacenados. Se debera capacitar al personal en el uso de estos
elementos y en la practica de primeros auxilios,

- Debera preverse la instalacion de bafios quimicos para el personal de obra, con prestacidn y
mantenimiento por empresa habilitada.

- La gestion de efluentes liquidos, ya sea cloacales generados en la obra, pluviales con eventnal
arrastre de contaminantes, u otros que pudieran generarse en la operacidn de obradores y etapa
constructiva de la obra, deberd cumplimentar los lineamientos indicados en el PGAS.

- La gestién de residuos sélidos (domiciliarios, especiales, residuos susceptibles de reutilizacién
/ recupero) se efectuars segun se indica en los programas correspondientes del PGAS.

- Se deberd sefializar correctamente el obrador y la entrada y salida de vehiculos pesados.

- El predio del obrador debera contar con personal de vigilancia en su portén de acceso a fin de
impedir el ingreso de terceros y animales.

Al finalizar las tareas de construccién, deberan retirarse todos los restos de materiales del sector
ocupado por el obrador, de manera de garantizar la seguridad de los habitantes.

Agua: el agua potable para consumo del personal de obra serd provista por una empresa
distribuidora de-agua en bidones. El agua requerida durante la ejecucién de las obras de
infraestructura serd provista por camiones cisterna. El agua sera utilizada en tareas de
compactacion, para riego y humidificacion del suelo a compactar, y para la elaboracion de los
hormigones correspondientes a las obras de servicios y mezclas para revoqueés.

Energia: la energia eléctrica serd prevista a través de medidores de obra, que estaran ubicados en el
obrador, ’ Co

Materias primas: las materias primas como ladrillos, cemento, maderas, hierro para la construccion,
impermeabilizantes, aditivos, alambre, clavos, etc., serdn previstos de preferencia por comercios e
industrias locales.
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Desmovilizacién:

Concluidos los trabajos, el predio donde se encontraba ¢l obrador sera devuelto con todas las mejo
necesarias realizadas para devolver el lugar en condiciones similares o mejores a las iniciales.

Se considerara el retiro de la totalidad de las instalaciones fijas o moviles y el retiro y correcta
disposicién de todo residuo sobrante de insumos o tareas. Se realizari el estudio de pasivos
ambientales y se remediarin aquellos detectados. Se recogeran todos los desperdicios y materiales
sélidos y trasladaran a lugares aprobados por la supervision ambiental y social.

Se restitnira en lo posible, en los espacios verdes residuales, 1a vegetacién removida (especialmente
cuando se trate de especies nativas), utilizando ejemplares de las mismas especies u otras nativas,

Los carminos existentes que hayan sido utilizados para acceder a éreas de obras y obrador seran
restaurados. Se reconstruira toda la infraestructura privada que hubiera resultado afectada durante las
acciones de obra (alambrados, postes, senderos, etc.)

Monitoreo y cumplimiento

Indicadorés: nimmeros de frentes de obrasy obradores que cuentan con las medidas de gestion
aplicables implementadas / ntumeros de frentes de obras y obradores existentes.

Etapa del Preparacién | X g
A ser indicado -
proyecto en "= orTlEn | X Costo - | _ ] contratista Efectividad Alta
que s¢ estimado P en s oferta esperada
aplica: Abandono | X
nimeros de frentes de obras y obradores que
cuentan con las medidas de gestion aplicables
implementadas / nimeros de frentes de obras
Indicadores de éxito y obradores existentes.
Responsable de la implementacién de 1a medida Director de obra - contratista
P

Periodicidad de fiscalizacion del grado de Trimestral
cumplimiento y efectividad de la medida

Responsable de fa fiscalizacion Inspeccién de Obra

RoGIAVA Y GRSTION DEEELUBTES

Efectos socio ambientales que se desean prevenir Contaminacién por inadecuada gestién de los
o0 corregir: efluentes generados por las actividades de
obras.

Medidas de Gestion

Se deberan gestionar adecuadamente los efluentes liquidos generados en el obrador mediante la
instalacién de sistemas de captacion y tratamiento, cumplimentado los lmites previsibles de la
nonmativa local. '

' Se deberd disefiar un esquema de drenaje en ¢l sitio de la obra que permita una evacuacion contralada
!‘ de las aguas de lluvia, minimizando de esta forma el arrastre de materiales y pérdidas que lleguen al
suelo hacia los colectores pluviales,

| Lo efluentes liquidos generados del lavado de equipos y maquinarias (incluyendo hormigonetas)

£
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deberédn ser recolectados y tratados para remover los sélidos en suspension (sedimentacién), los
residuos de grasas y aceites que puedan contener, asi como mediante correccion de Ph, en forma
previa 4 su descarga en el sistema cloacal o pluvial segin corresponda o se autorice.

Los sectores donde exista riego de derrames, fugas o escapes de sustancias contaminantes deberan
dotarse de piso impermeable y un canal perimetral conectado a un sisterna de canalizacién
independiente, que conducirs las aguas de Huvia que por ellos discurran-a dispositivos de tratamiento.

Para el tratamiento de los efluentes cloacales que se generardn durante la ejecucion de la obra, se
deberan instalar bafios quimicos en cantidad suficiente. Los efluentes acumulados en estos bafios
deberan ser retirados diariamente y a la vez higienizados, por un operador habilitado o por el
prestador del servicio.

En el periodo de funcionamiento del parcelamiento se instalaran sistemas de biodigestores con

plantas modulares, para cada comercio, debiendo seguirse las acciones de monitoreo mensuales en las
camaras de inspeccion. :

Monitoreo y cumplimiento

Indicadores

¢  Nimero de fipos de efluentes gestionados de acuerdo con los estandares definidos / nimero
total de tipos de efluentes generados por el proyecto.

Monitoreo

o Planilla de registro de retiro de bafios quimicos e inspecciones por el contratista a otros focos
de generacidn.

:\.J

Etapa del Preparacién o
proyecto en [————————————1 Costo A ser mdlcafio Efectividad Alta
Construccion . por el contratista
que se estimado en su oferta ¢sperada -
aplica: Abandono |
Indicadores de éxito Numero de tipos de efluentes gestionados de

acuerdo a los estandares definidos / nimero
total de tipos de efluentes generados por el
proyecto.

Responsable de la implementacién de la medida | Director de obra

Periodicidad de fiscalizacién del grado de Mensual
cumplimiento y efectividad de la medida

Responsable de la fiscalizacion Inspeccidén de Obra

Efectos socio ambientales que se desean | Impactos en cobertura vegetal, arbustiva,
prevenir o corregir: arborea.

Medidas de Gestion

Si fuera necesario el traslado o remocion de 4rboles, o se afectara la cobertura vegetal del
terreno, se seguirdn los lineamientos de este Programa. En cumplimiento con la directiva B.9
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Se verificara los expuesto en el proyecto de fijacion de dunas, para la estabilizacio c@
sectores susceptibles ala erosion.
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‘ Planeacién de actividades

Fl contratista encargado de la actividad de eliminacion de arboles debera sefialar e identificar
tanto en los planos como el campo los individuos que se deberan eliminar definitivamente
por las actividades constructivas (traza de calles) y por su estado fitosanitario y que por
conveniencia con el proyecto seria mejor realizar su eliminacion en la etapa constructiva.

Se haré lo mismo con las especies arbustivas y zonas verdes existentes, para dejar un claro
registro de éstas y permitir la socializacion con la comunidad. Debe convenirse al inicio de la
obra - cémo se compensaran los individuos o zonas verdes eliminadas, asi como la
localizacién de las zonas donde se realizaran las sicmbras o traslados, caso que por el disefio
de la obra no se puedan realizar en el lugar original.

Labores de tala y remocion

Las labores de tala se desarrollaran en el mismo sentido de avance de la construccion e
individualmente para cada uno de los elementos arboreos y arbustivos seleccionados para
eliminacién ya sea por interferencia con la obra, arboles con sistema radicular muy
superficial, que implique afectacion potencial para las calles y arboles o arbustos cuya tala
haya sido aprobada por la autoridad ambiental o municipal competente.

La eliminacién de individuos se realizara previo al comienzo de obras de tal modo que los
sectores a construir se encuentren desprovistos de arboles que interfieran con las actividades
constructivas en el momento de inicio de obra.

Para arboles altos deben seguirse protocolos de segﬁridad industrial adecuados, y el uso de
dotacién pertinente. De igual forma el proceso de corte debe evitar la caida de cuerpos
pesados a las zonas de trabajo o circulacion vial o peatonal. :

El material resultante s¢ apilaré en forma ordenada sobre ¢l sitio de la actividad para luego
movilizarlo al sitio de disposicién temporal. El material resultante que pueda ser utilizado en
la obra para sefiales, formaletas de madera, entibados, tablas, tableros, codales, puntales en
madera, barreras para delimitacion de obras, andamios, postes, mangos de herramientas,
vigas, pilotes, cajas de herramientas debera encontrarse en perfectas condiciones, libre de
defectos y se adaptara al uso requerido, para ello se cortaran y almacenaran en sitio con baja
humedad y buena aireacién para favorecer su secado y un tratamiento superficial de
inmunizacién, mientras que el material maderable no utilizable se picard y se llevard al sitio
destinado para su disposicién final junto con los residuos del desrame, descope y desraizado.
Este sitio de disposicién final deberd contar con la respectiva autorizacion de la autoridad
competente. El transporte s€ realizara en vehiculos provistos de carpas o lonas para evitar el
esparcimiento en la movilidad del material.

Reubicacion y compensacion

La reubicacion mediante la practica del bloqueo se gjecutara en aquellos individuos que se
puedan conservar y que han de ser removidos por las actividades constructivas del proyecto.
Considerando la necesidad de remocion de individuos con base en los disefios, se realizara
para el tramo en cuestion el bloqueo de los individuos. ’

La Contratista debera compensar cada tala que no pueda ser bloqueada plantando tres

:
: e
i
,‘/,’
i

/
L

i
PAGING 108/
) INGENIERIA AMBIENTAL i
*, ~ FORESTALY CONSTRUCTIVA /

U

#

AN
-

EIA L LOTEQ COMERCIAL " ESOUINAT /f(’(:\‘\;,{%}',\,n\\
NN 1
Y ,,-.—m.\‘_:x‘?f,}




EIA | LOTEC COMERCIAL "LA ESGUINA"

ejemplares, 1o cuales deberan ser de la misma especie u otra adecuada para la zona. Se
prohibe la siembra de especies invasoras. La compensacién debera realizarse al inicio de la
obra, con el mantenimiento a cargo de la contratista por la duracién de la obra.

El numero de ejemplares sembrado por la contratista se cuantifica al cuarto mes posterior a la
siembra, contando los ejemplares sobrevivientes a la siembra y descontando los ejemplares
bloqueados sobrevivientes al cuarto mes posterior a su traslado.

Moaitoreo y cumplimiento

Indicadores
¢  Numero de arboles eliminados

o Nimero de arboles sobrevivientes al traslado después del cuarto mes /numero de
érboles trasladados.

o Namero de arboles sobrevivientes de siembras después del cuarto mes/ niimero de
arboles sembrados

Etapa del | Preparacion A ser indicado
proyecto en m—re——re- Costo por el | Efectividad Alta
que se . estimado | contratista en | esperada
apliea: Abandono su oferta

Numero de 4rboles compensados /
Indicadores de éxito namero de arboles eliminados.

Responsable de la implementacién de la | Director de obra/ contratista
medida

Periodicidad de fiscalizaciéon del grado de | Mensual
cumplimiento y efectividad de la medida

Responsable de la fiscalizacién Inspeccion de Obra

PROGRAMA 6 GESTION DE RESIDUOS URBANOS Y
ESPECIALES "

Efectos socio ambientales que se¢ desean prevemr ‘Contaminacion por manejo inadecuado de los
0 corregir: residuos generados en obra.

Medidas de Gestion

Subprograma de Gestién de Residuos Asimilables a Urbanos y Excedentes de Obra

Se identificaran el tipo de residuos solidos a generarse en la obra y, con el acuerdo de la autondad
competente, se definiran las medidas que tomaré la Confratista respecto de su prevencion, gestion,
| modalidad de traslado, disposicion provisoria de los mismos dentro del sector de obra y disposicion
| final, durante el periodo completo de la obra.

La generacion de residuos durante la etapa de construccién incluira residuos clasificados como

PAGINA 107
IMGENIERIA AMBIENTAL
FORESTAL ¥ CONSTRUCTIVA




FIA | LOTEO COMERGAL “LA ESQUINAT

.
a2

asimilables 2 urbanos y residuos especiales. Entre los de la primera categoria se pueden disti it
restos de embalajes, plasticos, recortes de cafios, maderas, carton, restos de comida, alambres, bolsas,
de cal y cemento, envolturas plasticas, carton corrugado, trozos de madera para embalajes de eqUipgs,

restos de cafios, cables, ladrillo, etc. La segunda clasificacion puede incluir elementos cOmO trégés\
maderas, filtros, guantes u ofros clementos sélidos contaminados con aceites, hidrocarburos, é’t’é"éf_
restos de solventes, barnices, pinturas, etc. residuos de revestimiento y electrodos de soldadura,
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aceites usados, etc, También dentro de esta categoria de residuos podemos encontrar contenedores o
envases con restos de las sustancias mencionadas anteriormente. Afin de gestionar adecuadamente las

corrientes de residuos generadas, ¥ minimizar los impactos negativos que pudieran causar, s¢ deberan
seguir los lineamientos detallados a continuacion:

- No se permitird la quema de ningin tipo de residuo generado durante el periodo de construccion,
ya sea estos asimilables a urbanos, peligrosos 0 liquidos, asi como tampoco s¢ permitira su
soterramiento, ya sea parcial o total.

- Los residuos asimilables a domiciliarios deberan ser correctamente almacenados en volquetes /
contenedores / recipientes para su posterior retiro por el organismo competente. Esto se reflere
exclusivamente a los residuos como ser restos de embalajes, plasticos, recortes de caiflo,
snaderas, cartén, papeleria de oficina, restos de comida, etc., que 1o ¢ encuentren contaminados
con sustancias peligrosas; Qe debera informar al organismo o empresa recolectora de residuos
sobre 1a construccién de la obray 12 frecuencia prevista de recoleccion.

. En caso de poder reciclarse (factibilidad técnicay econémica) alguno de los residuos asimilables
2 los domiciliarios como ser madera, papel o metales, s€ debera realizar 1a separacion en origen’y
priotizar esta practica.

Subprograma de Gestién de Residuos Peligrosos

A fin de gestionar adecuadamente estas corrientes de residuos generadas, y minimizar los impactos
negativos que pudicran causar, s deberan seguir los lincamientos detallados a continuacidn:

- Quedan comprendidos dentro de esta clasificacién elementos como: trapos contaminados, filtros
de aceite usados, guantes, residuos de revestimiento, barnices, pinturas, restosde solventes, de
productos quimicos y sus envases, aceites usados, baterias usadas, suelos contaminados. con
hidrocarburos, etc.

. No se permitira el vertimiento a Cursos de agua ni alcantarillado ni al suelo de liquidos
industriales, ni de construccién que resulten sobrantes tales como pinturas, aceites, solventes,
aditivos, etc. y que por sus caracteristicas resulten nocivos para el ambiente. Estos residuos
deberén almacenarse en contenedores aptos de acuerdo con la sustancia y gestionarse como
residuos peligrosos, debiendo ser entregados a las empresas autorizadas para la recepcion y
tratamiento de estos residuos de acuerdo con la legislacion vigente. Se deben levar registros que
identifiquen aspectos relacionados con la generacion y disposicion de aceites. El registro debe
incluir el control de aceites usados generados por toda la maquinaria, equipos ¥y vehiculos
empleados en la obra. '

. En caso de vuelcos, vertidos, derrames 0 descargas accidentales de un residuo peligroso que
tenga la potencialidad de liegar a un cuerpo de agua, el Contratista debera notificar de manera
inmediata a la Supervisién de Obra.y tomar las medidas necesarias para contener y eliminar el
combustible o producto quimico.

. De la misma forma, existe el riesgo que en la fase de construccién se genere una cantidad
(minima residuos del tipo patégenos, a causa de alghin eventual accidente personal y atencion de
primeros auxilios. El manejo de estos residuos deberé ser diferenciado del previsto para los
asimilables 2 urbanos. El resto de estos residuos deberan ser almacenados en recipientes
contenedores con tapa claramente identificados a fin de no ser confundidos con RSU, y en
condiciones de ser retirados, por un operador habilitado por la autoridad ambiental competente.
Deberén depositarse en un sitio acondicionado para tal fin (techado, que no reciban los rayos
solares, sitio no inundable), y estar contenidos en un recipiente plastico, de boca ancha con tapa
y sefializados.
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. - Los residuos especiales deberan ser retirados en forma semanal o cuando los recipientes de
F contencidn alcancen el 75 % de su capacidad. Su disposicién deberd ser acreditada con el
correspondiente Manifiesto de Transporte v Certificado de DlSpOSlClOI’l Final de los mismos,
. extendido por la empresa habilitada,

- En la eventualidad de ocurrencia de derrames de alguna sustancia clasificada como residnos
especiales, el mismo deberd ser inmediatamente absorbido con materiales apropiados (pafios
absorbentes, arcillas, etc.) y el resultante deberd seguir los mismos pasos que los residuos
indicados en el péarrafo anterior.

Moenitoreo y cumplimiento

Indicadores

o Volumen de residuos asimilables a urbanos gestionados de acuerdo con los estdndares
definidos / volumen total de residuos asimilables a urbanos generados por el proyecto.

o Volimenes por tipo de residuos peligrosos gestionados de acuerdo con los estandares
definidos / Volimenes totales por tipo de residuos peligrosos generados por el proyecto.

o Volumen de residuos aridos y excedentes de construccion gestionados de acuerdo con los
estandares definidos / Volumen total de residuos aridos y excedentes de construccion
generados por el proyecto.

Wonitoreo

¢  Planillas de registro de capacitacion de personal clave en gestion de residuos peligrosos.

e Registros de retiro de residuos peligrosos para disposicion final.

o Evidencia del certificado de la empresa acreditada para hacer la disposicion final de residuos
peligrosos, Registros de retiro de dridos.

e Licencia o autorizacién por ente competente, de sitio de disposicién de aridos y suelos
excedentes de excavacion

Etapa del Preparacién | x e
A ser indicado .
proyecto en Construccion C.osto { por el contratista Efectividad Alta
que se estimado en su oferta esperada
aplica: Abandono ” '
Indicadores de éxito Volimenes por tipo de residuos peligrosos

gestionados de acuerdo con los estandares
definidos / Volimenes totales por tipo de
residuos peligrosos generados por ¢l proyecto.

Responsable de la implementacion de la medida | Director de obra

Periodicidad de fiscalizacién del grado de Mensual
cumplimiento y efectividad de la medida

iﬁ;sg}onsabie de I fiscalizacién Inspeccién de Obra

Efectos socio ambientales que se desean prevenir | Propagacion de plagas y vectores
O corregir: :
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Medidas de Gestion - \ \M

Para prevenir posibles afectaciones sobre la salud de la poblacidn, se recomienda que la Contratista
contrate los servicios de una empresa habilitada y competente, cuya responsabilidad sera:

- Realizar la desinfeccién de plagas, previamente a la remocidn de residuos verdes y movimiento
de suelos.

- Coordinar con autoridades municipales acciones destinadas a evitar el depésito de RSU en
predios aledatios sin edificacion y en las calles laterales.

- Previendo el uso de productos con efectos secundarios y resxduales se sugiere solicitar y
controlar los protocolos de los productos utilizados para la eliminacion de plagas.

- Se debera ademas gestionar los residuos generados por las acciones de desinfeccion, controlando
que la empresa responsable de la actividad proceda al retiro de los recipientes utilizados,

exigiendo ademas comprobante de disposicidén de estos.

Monitoreo y cumplimiento

Indicadores

¢ Numero de aplicaciones de desinfeccion y control de plagas y vectores realizadas / Namero
total de aplicaciones de desinfeccion y control de plagas y vectores previstos en el Programa.
Monitoreo

o Certificados de desinfeccidn, segin Plan de desinfeccion programado (fechas estimadas de
fumigaciones, productos a utilizar, medidas de seguridad a implementar, Plan de
Contingencias, etc.).

o Comprobantes de retiro y disposicion final de cebos.

Etapa del Preparacion { x .
proyecto en Y Costo A ser mdlcafio Efectividad Alta
.t Construccién . por ¢l contratista
que se , estimado on su oferta esperada
aplica: . Abandono
Indicadores de éxito Nitmere de aplicdaciones de desinfeccion y

control de plagas y vectores realizadas /
Niimero total de aplicaciones de desinfeccion
y control de plagas y vectores previstos en el
Programa.

Responsable de la implementacién de la medida Director de obra

Periodicidad de fiscalizacion del grado de Mensual
curaplimiento y efectividad de la medida

Responsable de l1a fiscalizacion Inspeceion de Obra

'PROGRAMA & SEGURIDAD Y SALUD OCUPACIONAL

Efectos socio ambientales que se desean prevenir | Accidentes ¢ incidentes de seguridad y salud
o corregir: ocupacional

Medidas de Gestién

SR
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Sera responsabilidad de la Contratista constatar con la periodicidad conveniente el cumplimiento de
los Requerimientos y Procedimientos de las normas aplicables segin la legislacion vigente, asi como
de buenas practicas internacionalmente reconocidas (Jineamientos de la Corporacion Financiera
Internacional, y Sistema de Gestion de Riesgo de la norma ISO 45001:2018), manteniendo un
profesional o equipo de profesionales asesores en la materia.

Medidas de conduccién

- Con el fin de minimizar la ocurrencia de posibles accidentes asociados al uso de maquinaria pesaday

equipos, se deberan demarcar las zonas de trabajo, y limitar la operacién al personal capacitado y
autorizado.

Bn el interior de la obra, se debera contar con identificacién clara de todos los elementos dispuestos
para una mejor gestién ambiental y seguridad laboral, ademas de carteleras y avisos formativos, como

herramienta pedagdgica permanente.

En las vias publicas, se debera elaborar y aplicar un plan de manejo de transito, delimitando las rutas

 de acceso de los vehiculos que ingresan y retiran materia, y las comunicaciones y avisos de lugar con

los afectados y las instituciones relacionadas. No deberan almacenarse materiales en areas como
andenes, espacios piblicos, retiros de quebradas o zonas verdes.

Subprograma Medicina Preventiva del Trabajo

El objetivo principal de este subprograma es la promocién, prevencién y control de la salud del
trabajador, protegiéndolo de los factores de riesgos ocupacionales; situandolo en un sitio de trabajo en

la obra de acverdo con sus condiciones psico-fisioldgicas y manteniéndolo en aptitud de produccién
de trabajo.

Las actividades principales en el Subprograma de Medicina Preventiva del Trabajo son:

- Todo el personal previo a su ingreso debe contar con seguro médico activo.

- Aquellos trabajadores que vayan a ser destinados a actividades de alto riesgo (trabajo en espacio
confinado, trabajos en altura, manejo de productos quimicos, excavaciones y zanjeo, soldadura,
etc.) deberan cumplir con los requisitos de la reglamentacién vigente.

- Desarrollar actividades de vigilancia epidemiologica, juntamente con el subprograma de higiene
y seguridad industrial, que incluirdn como minimo: Accidentes de trabajo | Enfermedades
profesionales | Panorama de riesgos | Enfermedades infecciosas, con foco en COVID-19 .

- Desarrollar actividades de prevencion de enfermedades profesionales, accidentes de trabajo y
educacion en salud a los trabajadores del proyecto, en coordinacién con el subprograma de
Higiene y Seguridad Industrial. :

- Investigar y analizar las enfermedades ocurridas, determinar sus causas y establecer las medidas
preventivas y correctivas necesarias.

- Comunicar a la gerencia de la obra sobre los programas de salud de los trabajadores v las
medidas aconsejadas para la prevencién de las enfermedades profesionales y accidentes de
trabajo.

- Organizar ¢ implantar un servicio oportuno y eficiente de primeros auxilios. Promover la
participacién en actividades encaminadas a la prevencién de accidentes de trabajo y
enfermedades profesionales.

- Llevar a cabo visitas a los puestos de trabajo para conocer los riesgos relacionados con la
patologia laboral, emitiendo informes a la gerencia de la obra, con €l objeto de establecer los
correctivos necesarios,

- Trazar y ejecutar programas para la prevencién, deteccidén y control de enfermedades
relacionadas o agravadas por el trabajo en la obra y campamento.,

- Elaborar y mantener actualizadas las estadisticas de morbilidad y mortalidad de los trabajadores
e investigar las posibles refaciones con sus actividades.

- Coordinar y facilitar la rehabilitacion y reubicacion de las personas con incapacidad temporal y
permanente parcial.
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-~ Elaborar y presentar a la direccién de la obra, para su aprobacién, los Subprogramas ide
Medicina Preventiva y del Trabajo y ejecutar el plan aprobado.

%)

- Promover actividades de recreacion y deporte. : 4\\‘

Subprograma de Higiene y Seguridad Industrial

Este programa esta formado por un conjunto de actividades que se encargan de Ia identificacion,
evaluacion y control de aquellos factores que se originan en los lugares de trabajo y que pueden
causar perjuicio o enfermedades a la salud o al bienestar de los trabajadores y/o a los ciudadanos en
general. Por ello se debe empezar con un reconocimiento detallado de los factores de riesgos en cada
puesto de trabajo y al nimero de trabajadores expuestos a cada uno de ellos.

El Factor de Riesgo es toda condicién ambiental, susceptible de causar dafio a la salud y/o al proceso
cuando no existen o fallan los mecanismos de control. ‘

Se deberan realizar las siguientes actividades para cumplir con el programa:

- Realizar previo al inicio de las actividades cada dia un reconocimiento de los riesgos por
actividad, “anélisis de trabajo seguro - ATS”, e informar a los trabajadores de las medidas de
control y las coordinaciones que deberan implementarse para mitigar los riesgos identificados.

- TRealizar charlas de seguridad de 5 minutos cada dia previo al inicio de los trabajos. Los temas
serdn programados en funcién de los riesgos de las actividades realizadas segin avances de
obras. En estas charlas se comunicard a todo el personal sobre actos y condiciones inseguras
detectadas en el dia anterior, y sobre las causas fundamentales de cualquier accidente que haya
ocurrido. . ‘

.. Procedimientos para la realizacién de las actividades en forma segura.

- Comprobar e inspeccionar el buen funcionamiento de los equipos de seguridad y control de
riesgos (por ejemplo, equipos para la proteccion contra incendios).

- Realizar y ejecutar las modificaciones que sean necesarias en los procesos constructivos y
sustitucién de las tmaterias primas peligrosas. incluye la aplicacién de las hojas de seguridad de
productos. Proveer los Elementos de proteccion personal (EPP) necesarios a fodos los
trabajadores de la obra y verificar que dichos elementos sean los adecuados, - Delimitar y
demarcar las 4reas de trabajo, zonas de almacenamiento y vias de circulacion y seitalizar salidas,
salidas de emergencia, zonas de proteccion, sectores peligrosos de las méquinas y demas
instalaciones que ofrezcan algin tipo de peligro.

- El contratista debe garantizar el servicio de un bafio por cada 15 trabajadores, al igual que la
existencia de un bafio cada 150 metros en obras lineales y su correspondiente mantenimiento.

. Ubicar un sitio higiénico y de facil acceso para almacenar los EPP en 6ptimas condiciones de
limpieza. '

- Garantizar el uso de hetramientas y equipos en dptimas condiciones de limpieza.

- Realizary dar a conocer el Plan de Contingencia.

- Estudiar y controlar la recoleccion, tratamiento y disposicién de residuos y desechos, aplicando
las normas de saneamiento basico.

- Asegurar que el personal que opera equipo esté licenciado.

- Formar el personal en Medio Ambiente, Salud, Higiene y Seguridad Ocupacional.

Se definen como actividades de alto riesgo las siguientes:

. Trabajo en excavaciones y zanjas.

- Trabajo en Alturas.

. Trabajo en Caliente: Soldadura eléctrica, oxiacetilénica, trabajo con llama abierta, etc. © Trabajo
con circnitos o equipos eléctricos.

- Trabajos en espacios confinados.

- Traslados de maquinaria.

. Mantenimiento de maquinaria Levantamiento mecénico de cargas.

- Trabajos en andamios. :

Yo S
N

El contratista debe asegurar que no se puede realizar una labor de alto riesgo si no se¢ cuenta con un
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| procedimiento de trabajo para la actividad, que incluya:

. - El permiso de trabajo del personal correspondiente, donde se debe téner en cuenta si el personal
esta capacitado para la labor;

- - Listas de verificacion;

- El andlisis de riesgo; :

- Lios responsables de cada accidn;

- Los recursos;

-y Los monitoreos de cumplimiento,

Elementos de Proteccién Personal (EPP), Herramientas y Equipos

Los elementos de proteccién personal (EPP) son de uso obligatorio y el interventor exigira el uso de
estos en las obras de acuerdo con los riesgos de cada actividad,

El contratista es responsable de proveer el EPP y de llevar a cabo una induccién a sus trabajadores
sobre los tipos de EPP existentes, el uso apropiado, las caracteristicas y las limitaciones de los EPP.
Estos elementos son de uso individual y no intercambiable cuando las razones de higiene y de
practicidad asi lo aconsejen (ejemplo proteccion auditiva tipo espumas, tapabocas, botas etc.). La
induccion se realizara después de cumplir con los requisitos de i mscnpcxon a la empresa y antes de
empezar a trabajar en los frentes de obras,

Los EPP que se suministraran deberan cumplir con las espemf' icaciones de seguridad minimas y no se
dejard trabajar a ninglin empleado si no porta todos los EPP exigidos.

Se hard una veriﬁcacién diaria para que todos los empleados porten en perfectas condiciones los
Elementos de Proteccion Personal. Esta sera una de las condiciones para poder iniciar el trabajo
diario. El interventor tendré la obligacion de controlar la utilizacion de los EPP v su buen estado.

Se dispondra por parte del contratista de un sitio higiénico y de fAcil acceso para almacenar los EPP
en Optimas condiciones de limpieza. ’

El contratista utilizard equipos y herramientas para garantizar la seguridad del operador y los
empleados en general.

Trabajo en altara

Todo trabajo en altura (mayor a 2 metros) debera contar con procedimientos de trabajo previamente
aprobados por los especialistas de seguridad e higiene de la empresa contratista.

Los trabajadores que realicen tareas en altura, es decir a mas de 2 metros de altura, deberan usar en
forma permanente desde el inicio de la tarea hasta su finalizacion todos los EPP obligatorios para
trabajo en altura: arnés de seguridad con cola de vida amarrada a puxto fijo, casco de seguridad con
mentonera y botines de seguridad. Asimismo, los trabajadores deberan contar con capacitacion para
trabajos en altura,

Monitoreo y cumplimiento

Indicadores

Indice de Freouencxa (mimero de accidentes x 200.000/horas-hombre trabajadas en ¢l periodo).
Indice de Gravedad (nimero accidentes graves x 200.000/ horas-hombre trabajadas en el

periodo).
o Indice de Incidencia de Accidentes Mortales (N.9 de accidentes mortales x 200.000/N.2 de
trabajadores expuestos).
»  Nimero de personal que utiliza los EPP de acuerdo con el riesgo de la actividad / Niunero total
de personal.
Mounitoreo

o Planillas de registro de accidentes en obra (incluyendo incapacitantes, mortales).
o Planillas de registro de seguro médico de personal.
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o
o Procedimientos de seguridad para tareas criticas.
o Analisis de riesgos v listas de verificacién para trabajos criticos.

7 ~ e
e Planillas de registro de entrega de EPP. [/ AGLIO N
o Planillas de registro de capacitacion en uso de EPP. L AL \ }
o Planillas de certificacion en uso de maquinaria especifica. N R/ )
o Permisos de trabajos para tareas criticas. \\‘f?ﬁ’&*My
Planillas de registro de horas trabajadas. R GE

Ltapa del Preparacion | x A ser indicado
proyec{o en | rcoion Cpsto por el contratista Efectividad Alta
que se v estimado en su oferta esperada
aplica: Abandono
Estandares que se aplican Ley Nacional N.19.587 y decretos
reglamentarios, esp. Decreto 911/96.
i Indicadores de éxito Indice de Frecuencia (mimero de accidentes x

200.000/horas hombre trabajadas en el
periodo).

Responsable de la implementacién de la medida | Director de obra

Periodicidad de fiscalizacion del grado de Mensual
cumplimiento y efectividad de la medida

Responsable de la fiscalizacion Inspeccion de Obra

 PROGRAMA 9: CAPACITACION SOCIOAMBIENTAL

Efectos socio ambientales que se desean prevenir | Falta de conocimiento sobre el rol del
o corregir: personal en la preservacion, proteccion y
' conservacién del ambiente y la seguridad

ocupacional en el gjercicio de sus funciones.

Medidas de Gestidén

Para llevar a cabo la capacitacion, se realizarén reuniones informativas previas al inicio de la obray,
lnego de comenzada la misma, reuniones de intercambio y entrenamiento con contenidos ajustados a
los requerimientos de los distintos trabajos con implicancia ambiental, y simulacros de accionar en
situaciones de emergencia. -

La planificacién y ejecucion de la capacitacién se llevard a cabo bajo la supervision de los
profesionales responsables de seguridad, higiene y medio ambiente de la Contratista. Para la
instrumentacién de este Programa se prevera el desarrollo de al menos una teunion informativa, de
intercambio y de entrenamiento en cada uno de os siguientes temas:

. Induccién basica en proteccion ambiental.

. Control de la potencial contaminacién ambiental del medio natural: aire, suelo, agua subterranea.
- Evaluacion y control de riesgos.

- Seguridad de las personas, de bienes muebles e inmuebles.

. Contingencias Ambientales: derrames, desmoronamientos, explosiones, ete.

- Prevencion y Control de Incendios.
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- Gestién integral de Residuos.

- Trabajo Eléctrico,

~~ Resguardo y manejo de las especies vegetales presentes en el entorno inmediato.
- Cddigo de Conducta de la Empresa y Temas de Género,

Moenitoreo y camplimiento

Indicadores

o Porcentaje de personal capacitado de acuerdo con el Programa de Capacitacion.

o Porcentaje de capacitaciones dictadas del total de capacitaciones requeridas de acuerdo con el
Programa de capacitacién.

Monitoreo
o Planillas de registros de capacitacion ambiental de personal de obra.
Preparacién | x ©
Etapa del P A ser indicado .-
proyectoen [~ Costo .. Efectividad Alta
Construccién | x . por el contratista
que se ___| estimado en su oferta esperada
aplica: Abandono
Indicadores de éxito Porcentaje de personal capacitado de acuerdo

con el Programa de Capacitacién

Responsable de la implementacion de la medida | Director de obra

Periodicidad de fiscalizacién del grado de Mensual
cumplimiento y efectividad de la medida

Responsable de la fiscalizacién Inspeccion de Obra

Hfectos socio ambientales que se desean prevenir | Contaminacién de aire por vehiculos
0 corregir: encendidos.

Medidas de Gestion

El cronograma de acopio u descargas de materiales, es esencial para evitar filas de camiones para
descarga.

Controlar los dias (que no exista Huvia).

Horarios.

Prever dimensiones adecuadas de los vehiculos, para que no interfieran con el arbolado piblico.

Monitoreo y cumplimiento

Indicadores

o  Materiales necesarios de forma mensual.
o Descarga organizada por dia, horario.
o Control de tiempos en descarga (minimiza las interferencias en el transito)
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Monitoreo | | g\ 4 jL(; ]
¢ Planillas de registros de capacitacion ambiental de personal de obra, N \"J
Leapa de Preparacioén | X o Bl e
I;o E:%o ::}n : Costo | A ser indicado Efectividad Alta | =
proy Construccidn | x . por el contratista
que se estimado esperada
- en su oferta
aplica: Abandono
Indicadores de éxito Camiones mensuales.
Responsable de Ia implementacién de la medida | Director de obra
Periodicidad de fiscalizacién del grado de Mensual
cumplimiento y efectividad dela medida
Responsable de la fiscalizacion Inspeccidn de Obra

Efectos socio ambientales que se desean prevenir Pérdidas humanas, econémicas y ambientales

o corregiv: asociadas a una situacién de emergenciay
proteger zonas de interés social, economico y
ambiental localizadas en el 4rea de influencia
del proyecto.

Medidas de Gestion

El Plan de contingencias estd dividido en dos partes: Plan Estratégico y Plan de Accioén. El Plan
Estratégico define la estructura 'y la organizacion para la atencién de emergencias, las funciones y
responsabilidades de las personas encargadas de ejecutar el plan, los recursos necesarios, y las
estrategias preventivasy operativas a aplicar en cada uno de los posibles escenarios, definidos a partit
de la evaluacion de los riesgos asociados 2 la construceién. El Plan de Accién por su parte, establece
los procedimientos a seguir en €aso de emergencia para la aplicacién de cada una de las fases de
respuesta establecidas en el Plan Estratégico. '

Plan Estratégico

Responsabilidades del Contratista: Cumplir y hacer cumplir las normas generales, especiales, reglas,
procedimientos e instrucciones sobre salud, higiene y seguridad ocupacional, para lo cual deberd:
. Prevenir y controlar todo riesgo que pueda causar accidentes de trabajo o enfermedades
profesionales. _
. Identificar y corregir las condiciones mseguras en las areas de trabajo.
- Hacer cumplir las normas y procedimientos establecidos, en los programas del plan de manejo
ambiental.
. Desarrollar programas de mejoramiento de las condiciones y procedimientos de trabajo
tendientes a proporcionar mayores garantias de seguridad en la ejecucion de labores.
. Adelantar campaiias de capacitacion y concientizacion a los trabajadores en lo relacionado con
la practica de 1a Salud Ocupacional. : e
. Descubrir los actos inseguros, corregirlos y ensefiar la manera de eliminarlos, adoptando
métodos y procedimientos adecuados de acuerdo con la naturaleza del riesgo.
. Informar periédicamente a cada trabajador sobre los riesgos especificos de su puesto de

wabajo, asi_como los existenies en el miedio laboral en que actian, ¢ indicarle la manera
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correcta de prevenirlos. :

- Establecer programas de mantenimiento periédico y preventivo de maquinaria, equipos ¢
instalaciones locativas.

- Facilitar la prictica de inspecciones e investigaciones que, sobre condiciones de’ salud
ocupacional, realicen las antoridades competentes.

- Difundir y apoyar el cumplimiento de las politicas de seguridad de la empresa mediante
programas de capacitacion, para prevenir, eliminar, reducir y controlar los riesgos inherentes
sus actividades dentro y fuera del trabajo. ;

- Suministrar a los trabajadores los elementos de proteccidn personal- necesarios y adecuados
seglin el riesgo a proteger y de acuerdo con recomendaciones de Seguridad Industrial, tepiendo
en cuenta su seleccién de acuerdo con el uso, servicio, calidad, mantenimiento y reposicion.

- Definir el plan de respuestas ante las posibles emergencias que puedan ocurrir en el Proyecto
especifico, incluyendo los protocolos y las estrategias especificas de accién, y comunicarlo a
los trabajadores y mantener registro de éstos, realizando simulacros de respuestas de los
protocolos definidos.

~ Disponer de los recursos y materiales necesarios para la respuesta ante las emergencias,

- Formar el equipo de implementacion del plan de emergencia y definir sus responsabilidades
(brigadas de emergencias: evacuacién y rescate, primeros auxilios, control de incendio,
verificacién y conteo).

Prevencion y control de incendios: El Contratista debe prevenir y/o controlar incendios en su sitio
de trabajo y hard uso de sus equipos y extintores en caso de ser necesario. '

Plan de Evacuacién: Se define como el conjunto de procedimientos y acciones tendientes a que las

personas en peligro protejan su vida e integridad fisica, mediante el desplazamiento a lugares de
| menor riesgo.

Acciones en caso de dafio 2 redes de servicios piblicos: En caso de dafios de redes de servicios
publicos se deben seguir las siguientes recomendaciones: ,
Cuando la emergencia sea un escape de gas debido a la ruptura de la red de gas natural, se deberd
manejar como una de las emergencias mas serias por la potencialidad de que se desencadenen
consecuencias graves tales como explosiones, incendios y nubes toxicas, entreotras. En este ¢aso
se tratara de acordonar el drea para evitar la entrada de fuentes potenciales de ignicion. Si es de dia
o de noche, se abstendrén de actuar interruptores de luces o similares y exigirdn que se apague
cualquier maquina de combustién interna cercana, y sedard aviso inmediato a la empresa
proveedora del combustible.
Cuando la emergencia sea la ruptura de una tuberia de agua potable, aguas residuales domésticas,

redes eléctricas, redes telefonicas, se dard aviso inmediato a las empresas de acueducto, energia y
1a teleforica respectivamente.

Acciones en caso de accidentes de trafico: Cuando se presenten accidentes de trafico se deberd
acordonar el drea'y de manera inmediata verificar la presencia de victimas con lesiones con las cuales
se debera proceder con la prestacion de los primeros auxilios vy el plan de evacuacién hacia el centro
de atencion de emergencias médicas mas cercano, el cual el contratista deberd identificar, marcar las
rutas y comumicar a los empleados ¢l protocolo de accidn, :

Plan de Accibn }

Reporte de Incidente y Evaluacién de la Emergencia: Cualquier persona que detecte la ocurrencia de
un incidente, debe reportarlo inmediatamente al Jefe de Seguridad Industrial del proyecto. De acuerdo
con la informacién suministrada por la persona que reporta el incidente en cuanto a la ubicacién y
cobertura del evento, el Jefe de Seguridad Industrial procedera de inmediato a avisar al Director de
Obra.

Procedimiento de Notificaciones: El procedimiento de notificaciones define los canales por medio de
los cuales las personas encargadas de dirigir y coordinar el Plan de Contingencia se enteran de los
eventos y ponen en marcha el plan,
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Seleccién de la BEstrategia Operativa Inmediata: Las areas en las que se pueden presenté§
contingencias corresponden a los escenarios identificados en la evaluacion de riesgos incluida en ely

. o . . .
presente plan, Las estrategias operativas inmediatas por emplear se deben seleccionar de acuerdo con {444 @33@5/

el escenario en que se presente la emergencia y el evento que la ocasione.

El informe final de la contingencia debera contener como minimo lo siguiente:

-

Fecha y hora de] sucesoy fecha y horade la notificacion inicial a la persona responsable.
Fecha y hora de finalizacién de la emergencia.
Localizacién exacta de la emergencia.
Origen de la emergencia. Causa de la emergencia.
Areas ¢ infraestructura afectadas. Comunidades afectadas. -
Plan de accién desarrollado y tiempos de respuesta utilizados en el control de la emergencia,
descripeion de medidas de prevencion, mitigacion, correccion, monitoreo y restauracion
aplicadas.
ApOyo necesario (solicitado/obtenido).
Reportes efectuados a otras entidades de la Municipalidad.
2stimacion de costos de recuperacion, descontaminacidn,
Formato de documentacion inicial de una contingencia.
Formato de la evaluacion de la respuesta auna contingencia.
‘Formato dela evaluacién ambiental de una contingencia.

Monitoreo y cumplimiento

Indicadores

o Nimero de accidentes ambientales y de salud gestionados de acuerdo con el procedimiento
definido / Niunero total de accidentes arnbientales y de salud ocurridos en el proyecto.

proyecto en "5 et i | x Qosto por ¢l contratista Efectividad  Alta
que se estimado esperada

Etapa del Preparacién | X

aplica: Abandono | X

A ser indicado

en su oferta

Indicadores de éxito

Namero de accidentes ambientales y de salud
gestionados de acuerdo con el procedimiento
definido / Niimero total de accidentes
ambientales y de salud ocurridos en el
proyecto.

Responsable de la implementacién de la medida | Director de obra

Periodicidad de fiscalizacion del grade de Mensual
cumplimiento y efectividad de la medida

Responsable de la fiscalizacién

Inspeccion de Obra

PROGRAMA 1 7. INFORMACION YPARTICIPACION

Ffectos socio ambientales que se desean prevenir Desinformacion del piblico con respecto al

0 corregir: avance'y tareas del proyecto.
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Medidas de Gestion

Responsabilidades de la Firma Contratista (

La informacién referida a la implementacion y avances del proyecto se mantendra actualizada para
dar respuesta inmediata a todo tipo de consulta, observaciones, quejas y reclamos, identificando los
problemas y adoptando las acciones para su solucion. Esto sera canalizado a través del mecanismo de
quejas y reclamos del Programa. El Programa de Informacién y Participacion Comunitaria debe
implementarse a lo largo del ciclo de la obra. ’

En toda el area de intervencién se deberdn instalar carteles informativos del Proyecto.

La empresa contratista deberd implementar una adecuada sefializacién en obra, de modo de favorecer
el orden y limpieza de los sitios de trabajo, asi como la proteccién y seguridad del personal en obra y
pobladores cercanos, también difundira, con una anticipacién de tres dias a la inspeccion los cortes de
servicios publicos programados como parte de las tareas de la obra. Todos los vehiculos utilizados
para el transporte de material extraido en obra deberan cumplir con las reglamentaciones de trénsito,
tara, permiso de transporte de carga y toda otra reglamentacién que atiendan el caso.

Monitoreo y cumplimiento

. Indicadores

o Porcentaje de quejas gestionadas adecuadamente durante el mes segim el mecanismo definido
sobre el total de quejas generadas Porcentaje de consultas piblicas realizadas sobre el total de
consultas publicas requeridas,

Etapa del Preparacion .
A ser indicado . .
proyecto en [ C.osto | por el contratista Efectividad Alta
que se estimado en su oferta esperada
aplica: Abandono
Indicadores de éxito Porcentaje de quejas gestionadas

adecuadamente durante el mes segiin el
mecanismo definido sobre el total de quejas
generadas.

Responsable de la implementacién de la medida | Director de obra

Periodicidad de fiscalizacién del grado de Mensual
cumplimiento y efectividad de la medida

Responsable de la fiscalizacién Inspeccién de Obra

Rfectos socio ambientales que se desean prevenir | Destruccién del patrimonio histérico, cultural,
o corregir: arqueoldgico paleontolégico.

Medidas de Gestion

Este Programa se implementard durante todo el periodo en el que se desarrollen estas tareas. Se
realizard un_seguimiento permanente, en busca de elementos arqueologicos, en toda el 4rea de
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intervencion directa del tramo pertinente. A
En caso de encontrar algim bien de posible interés arqueologico, el constructor debera dispon rzﬂﬁe
forma inmediata la suspensién de las actividades que pudieran afectar la zona. Se debera "’a}\
vigilancia en el area de los yacimientos arqueoldgicos con el fin de evitar los posibles saqueos. Toaaﬂ
actuacién posterior debe seguir los siguientes lineamientos.

Se debera plantear, de ser necesario, una nueva alternativa sobre los disefios del proyecto como, por
ejemplo, abrir nuevos frentes de trabajo. De ser necesario se pondrd vigilancia armada para la
proteceion del patrimonio.

Se debersa enviar una muestra representativa del material recolectado a la autoridad nacional
competente que desee conservarlo en fideicomiso. Se deberd enviar una copia de las certificaciones
de entrega a dicho instituto, al igual que una copia del informe final. '

Se debe aplicar una labor de salvamento a los vestigios culturales que aparezcan durante la apertura
de zanjas, remocion de tierra, etc., dentro de los proyectos que se encuentren ya en realizacion. El
salvamento se harad en el menor tiempo posible, pero respetando al méximo' el contexto de los
vestigios arqueol6gicos. Este debe ser realizado por un arquedlogo reconocido 'y bajo Supervisién. El
arqueblogo hard una inspeccion para determinar cuindo y donde se pueden reiniciar las labores. Al
culminar las obras, se elaborara un informe final que detalle 1a cantidad y tipo de material rescatado,
¢l cual sera entregado a la autoridad competente.

Se debe consultar con la autoridad competente sobre la entrega de los materiales arqueologicos y
especificar en ¢] informe el lugar donde éstos reposan (acta o constancia de entrega).

Monitoreo y cumplimiento

Indicadores

o  Nimero de recursos arqueologicos y culturales encontrados en ¢l proyecto y gestionados
conforme a los procedimientos definidos / Nimero de recursos arqueolégicos y culturales
encontrados en el proyecto.

Etapadel | Preparacion | X o
A ser indicado -
proyecto en o hstruccion | X C.OStO por el contratista Efectividad Alta
quese - estimado en su oferta esperada
aplica: Abandono
Indicadores de éxito : Nimero de recursos arqueologicos y

culturales encontrados en el proyecto y
gestionados conforme a los procedimientos
defimidos / Namero de recursos arqueoldgicos
y culturales encontrados en el proyecto.

Responsable de la implementacién de Ia medida | Director de obra

Periodicidad de fiscalizacion del grado de Mensual
cumplimiento y efectividad de la medida

Respousable de 1a fisealizacion Inspeccion de Obra J
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10. CONCLUSION

Luego de un analisis exhaustivo del proyecto “La Esquina”, se concluye que la
propuesta de desarrollo comercial en el acceso a Mar Azul presenta una serie de
impactos ambientales identificables, en su mayoria de magnitud baja a moderada,
distribuidos principalmente en las fases de construccién y operacién del proyecto. La
mayor cantidad de impactos asociados a las propias tareas de infraestructura basica,
apertura de calles, instalacion eléctrica, distribucion de agua corriente, red de drenajes,
forestacion, fijacidn, entre otras actividades.

Entre los impactos negativos més relevantes se destacan:

o La pérdida parcial de cobertura vegetal en una zona de transicion ambiental
entre médanos y bosque implantado.

o La impermeabilizacién del suelo en sectores de circulacién y veredas, con
potencial efecto sobre la infiltracién natural y la recarga del acuifero fredtico.

o La alteracién moderada del paisaje natural y visual del acceso a Mar Azul.

o La presién adicional sobre los servicios urbanos existentes, especialmente
durante la etapa operativa y en temporada alta.

» La generacién de residuos sélidos e inertes en la fase de obra, y el riesgo de
residuos peligrosos en minima escala (aceites, baterias, luminarias).

No obstante, el disefio del proyecto contempla estrategias de mitigacién robustas
y técnicamente viables, integradas a través de un Plan de Gestion Ambiental (PGA),
Dichas estrategias incluyen:

¢ La incorporacion de calles con drenaje sostemible, pozos blancos para la
infiltracion de excedentes pluviales y solados permeables.

o El uso de materiales constructivos de bajo impacto ambiental, como pinturas
de base acuosa y forestacién urbana con especies nativas o alta adaptabilidad.

« La cesién de superficies significativas al municipio para uso comunitario
(como la manzana destinada a usos deportivos), v la existencia de una
subestacion eléctrica preexistente, lo que refuerza la integracién urbana del
proyecto. :

o La definicién de zonas de servicios, paseos y asistencia al turista que
contribuirdn a la diversificacion econémica y la mejora del espacio publico.

¢ Bl establecimiento de programas de monitoreo, sensibilizacion y capacitacion
ambiental, asi como la previsién de planes de gestion diferenciados para cada
unidad comercial en la etapa operativa.

Desde una perspectiva técnica, el proyecto resulta compatible con el entorno
urbano y ecolégico inmediato, siempre que se respeten los lineamientos ambientales
establecidos y se apliquen con rigor las medidas propuestas. Asimismo, la escala y
morfologia del emprendimiento se adectian a las normativas locales y contribuyen al
ordenamiento territorial y al fortalecimiento de la identidad de Mar Azul como
localidad turistica de baja densidad.
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En consecuencia, y considerando que los beneficios sociales, urbanisticos y
econdmicos del proyecto superan sus impactos negativos —los cuales han sido
correctamente identificados, valorados y abordados—, se considera ambientalmente
viable el desarrollo del loteo comercial “La Esquina”, solicitandose su aprobacion
conforme a los términos aqui expuestos.

Es de importancia todas las actividades de monitoreo adecuadas por parte de la
autoridad de aplicacion, a fin de logra el cumplimiento de lo enunciado en el Plan de
Gestion como asi las propuestas realizadas en el plan de mitigacion.
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WEBRS DE INTERES

Con respecto a la amplia informacién que proporciona internet, se facilitan a
continuacién algunos sitios web que por la importancia de la organizacion o por la base
de datos contenida, constituyen una referencia vinculada a la temética abordada en esta
guia.

&

CONSEJO MUNDIAL DE VIAJES Y TURISMO

HYITPAWWW WTTC.ORG

ENICEATEVA AMBIENTAL DE HOTELES INTERNACIONALES

HUTE AW WWIHELORG

INICIATIVA DE TOUR OPERADORES PARA FL DESARROLLO DE UN
TURISMO

SUSTENTABLE

TRV WW TODNITIATIVE ORG

ORGANIZACION MUNDIAL DEL TURISMO
HITPAAVWWOVORLD-TOURISM.ORG

PNUMA TURISMO

HTTY: /WV@E U\r PIEORG/TOURISM

SECI&TARJA DE AMBIENTE Y DESARROLLO SUSTENTABLE. MINISTERIO
DE SALUD Y AMBIENTE DE LA NACION HITPA/WWWMEDIOAMBIENTE.GOV.AR

SECM"EARKA DE TURISMO DE LA NACION
FLTR W W W TURISMO GOV AR

PAG]—NA \VEB HTTPAVWWW.CARILO.COM AR/
PAGINA WEB HTTP: ITWWW. PINAMARGOV AR/
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LA PLATA, jueves, 26 de junio de 2025.

ALEJO ALBERTO PANERA

PRESENTE

Se le informa que su solicitud de Alta de Usuario fue aprobada. A partir de
este momento esta en condiciones de iniciar los tramites que desee gestionar a
través del portal de tramites.

Atentamente.

Para uso interno: 580455



LA PLATA, jueves, 10 de julio de 2025,

Sr/ Sra

ALEJO ALBERTO PANERA

PRESENTE

Ref: REGISTRACION DE INMUEBLE - Aceptacidn del Alta de Inmueble

Se le comunica que la registracién del dominio identificado por Usted como La
Esquina fue cotrecta y se ha dado el alta del mismo a los fines de que pueda iniciar
jos tramites que requiera.

Atentamente

Para uso interno: 581363
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EVALUACION VISUAL!
LOTEQ COMERCIAL “LA ESOUINA"

1. DESARROLLO METODOLOGICO

1.1. AMBIT@S DE EVALUACION

Como punto de partida se han definido dos 4mbitos de evaluacién de evaluacién de
impacto visual que operan estrechamente relacionados: v

El impacto visual en relacion a las condiciones del emplazamiento (IVEMP) que
evalla el grado de incidencia que sobre el paisaje ocasiona la presencia de la nueva
construceidn en funcion de sus caracteristicas estructurales.

El impacto visual en relacion a las condiciones del entorno (IVENT), que evalia el
modo en que los factores fisicos del — rural o urbano- en el que se integra la nueva
- construceion, condicionan el grado de intrusién visual.

12. FACTORES DE ANALISIS

Cada uno de los 4mbitos de evaluacién definidos agrupa su propio conjunto de
factores de andlisis, que se relacionan a continuacién: -

Factores propios de las condiciones del emplazamiento:
- Grado de integracion del edificio (GIE)
- Altura del edificio (H)

Factores propios de Jas condiciones del entorno:

- Presencia de espacios con valor natural (EVN)y patnmomal (EVP) en ﬁmmén de
la ubicacion del edificio.

- Calidad del entorno natural. (CEN)

- Calidad del entorno urbano. (CEU)

- Superficie de exposicién visual (SEV)

- Grado de concurrencia de observadores (GCO)

1.3. COMPONENTE ESPACIAL

Para una eficiente evaluaciéon del impacto visual se ha definido un espacio
comprendido dentro de un radio de 1000 metros.

1.4. SISTEMA DE EVALUACION DE IMPACTO
VISUAL

Atiende a una secuencia basada en una;

o Evaluacién individual por factor:
La primera fase de evaluacién supone una valoracion a cada uno de los factores
anteriormente considerados.
Cada factor de andlisis cuenta con 5 variables, en fusion de dos escalas
interrelacionadas, cualitativa y cuantitativa.
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La escala numérica empleada de — de 1 a 5 — debe entenderse como una

oradacién destinada a facilitar una comparacion cualitativa de cada una de las
variables consideradas en el analjsis.

A diferencia de los factores, que son practicamente comunes, la escala cualitativa
de variables varia en funcién del ambito de evaluacidn—IVEMP o IVENT — por
1o cual se le ha dedicado un apartado especifico y detallado en la presente guia.

o Evaluacién parcial por ambito: .

- Las evaluaciones individuales por factor se agregan a dos formulas, una por
4mbito, en las que se aplica un procedimiento de suma ponderada de los
diferentes factores considerados.

- FEn dicha férmula se asigna a cada factor un peso o coeficiente, de modo que
se refleje su diferente contribucion a la valoracién del impacto visual global.

» FEvaluacion del impacto visual global:
- Las dos evaluaciones parciales por 4mbito se interrelacionan finalmente en
una formula resultante, en la que se ha aplicado el mismo procedimiento de

suma ponderada y de jerarquizacién en fusion de su contribucién a la
valoracién del impacto visual.
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LOTEC COMERCIAL “LA ESQUINA"

2. EVALUACION DEL IMPACTO VISUAL POR
FACTORES ”

2.1, DEFINICION DE FACTORES DEL IMPACTO
VISUAL EN RELACION AL EMPLAZAMIENTO
(IVEMP)

| VARIABLES DEFINICION
Grado de integracién | Evalta el impacto causado sobre el paisaje por la presencia del
del edificio (GIE) edificio. '
Pone en relacion tres factores: la envergadura de la constraccién, el
estilo y la aplicacién, en su caso, de alguna medida de integracion o
- mimetizacion.
Altura del edificio () | Evaltia el grado de incidencia de la altura de la construccion en
relacidn con ¢l entorno.

2.2. DEFINICION DE FACTORES DEL IMPACTO
VISUAL EN RELACION AL ENTORNO (IVENT)

Presencia de espacios
con valor natural
(EVN) Y patrimonial
(EVP)

Considera la situacion de emplazamiento en relacion con la presencia
de espacios o territorios que tienen reconocidos valores naturales y
patrimoniales por parte de organismos competentes de diferente
ambito (intermacional, nacional, provincial o local) o que poseen

valor pero no tienen declaracion de proteccion.
Se distingue entre:

- Espacios con valor natural (EVN)

- Espacios con valor patrimonial (EVFP)

Calidad del entorno | Determina la influencia del tipo de entorno en el que estd inmersa la

(CEN) construccion, en funcién de factores como el predomino del tipo de
edificacion, el uso del suelo, el reconocimiento de valores naturales
o patrimnoniales, ete.

Superficie de | Determina la exposicion visual de una construccién a través de las

exposicion visual | caracteristicas del entorno dentro de un radio de 1.000 (mil) metros.

(SEV)
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3. DEFINICION DE  VARIABLES DEL [ (/55°)
IMPACTO VISUAL DE EDIFICIOS N

3.1. VARIABLES DE IMPACTO VISUAL EN
RELACION AL EMPLAZAMIENTO (IVEMP)

3.1.1. GRADO DE INTEGRACION DEL EDIFICIO
(GIE)

Grado de integracion muy bajo = construccion muy impactante. Cambio
GIE=5% completo del paisaje por la presencia del edificio. Estilo y tamafio no se
integran con ¢l entorno.

Grado de integracién bajo = comstruccién impactante. Cambio
GIE=4 considerable del paisaje por la presencia del edificio. Estilo y tamafio no
se integran con el entorno. ‘

Grado de integracién medio = construccién perceptible. Cambio poco
considerable del paisaje por la presencia del edificio. Estilo y tamafio se
integran considerablemente con el entono. Se ha aplicado una medida de
integracion o mimetizacion.

Grado de integracion alto = construccién escasamente perceptible. Sin
cambios del paisaje por la presencia del edificio. Estilo y tamafio se
integran casi por completo con el entono. Se ha aplicado una medida de
integracion y de mimetizacion.

GIE=2

Grado de integracion muy alto = construccién cercana a la
imperceptibilidad. Sin cambios del paisaje por la presencia del edificio.
Estilo y tamafio se integran por completo con el entono. Se han aplicado
varias medidas de integracién y de mimetizacion,

GIE=1

Valor obtenido GIE =4

3.1.2. ALTURA DEL EDIFICIO

H=5 Altura del edificio >40 metros
H=4 Altura del edificio >35 y < 40 metros
H=3 Altura del edificio > 235 y< 35 metros
=2 Altura del edificio > 15 y <25 metros
=1 Altura del edificio <15 metros

Valor obtenido H=13
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EVALUACION VISUAL]
LOTEQ COMERCIAL “LA ESQUINA"

4. EVALUACION DEL IMPACTO VISUAL EN
RELACION AL ENTORNO (IVENT)

4.1. PRESENCIA DE ESPACIOS CON VALOR
NATURAL Y/O PATRIMONIAL

CATEGORIA | FIGURAS DE PROTECCION NATURAL /PATRIMONIAL

Internacional Representada por aquellos espacios naturales o patrimoniales protegidos por
convenios internacionales, como, por ejemplo: Patrimonio de la
Humanidad, Reserva de la Biosfera, Humedal RAMSAR, etc.

Nacional Representada por la figura de parques nacionales o monumento nacional.

Provincial Incluye cualquiera de las categorfas de proteccion recogidas en las
diferentes legislaciones sobre el medio natural o definidor de la red regional
de espacios naturales protegidos, y sobre el patrimonio cultural ejemplo:
Parque Natural, Parque Provincial, Reserva Natural, Monumento Natural,
Paisaje Protegido.

Municipal Incluye cnalquiera de las categorias de proteccion natural o patrimonial
recogidas en Jas diferentes ordenanzas municipales que regulen el
Patrimonio Natural y Cultural.

Sin proteccién | Si bien no tiene ningin grado de proteccion, el espacio posee un valor
patural o patrimonial que merece ser valorado.

Para esos espacios con valor natural (EVN) se consideran las siguientes variables:

EVN=5 Situacién en el interior de un espacio natural con proteccion.

EVN=4 Situacién a menos de S00 metros de un espacio natural con proteccion.
EVN=3 Situacion entre 500 y 1000 metros de un espacio natural con proteccion
EVN=2 Situacién a mas de 1000 metros de un espacio natural con proteccion.
EVN =1 En un espacio con valor natural sin proteccion.

Valor obtenido: EVN =1

4. PRESENCIA DE ESPACIOS CON VALOR
PATRIMONIAL

En el caso de los espacios con valor patrimonial (EVP) se consideran las siguientes
variables:
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EVALUACION VISUALJ
LOTED COMERCIAL “LA ESOUINAY

EVP=5 Situacion en un espacio con valor patrimonial.

EVP =4 Situacién a menos de 50 metros de un espacio con valor patrimonial.
EVP=3 Situacién entre 50 y 100 metros de un espacio con valor patrimonial.

EVP =2 Situacion entre 100 y 200 metros de un espacio con valor patrimonial.

EVP =1 Simacién‘un espacio con valor patrimonial sin proteccion. J

Valor obtenido: EVP =1

43. CALIDAD DEL ENTORNO (CE)

Aunque admite cierto grado de subjetividad, este factor requiere de una serie de
parametros para realizar una evaluacién lo mas objetiva y directa posible. Estos
pardmetros se han dividido en dos bloques en funcion de su aportacion positiva o negativa
a la calidad del entorno.

[ Factores ~ que
aportan calidad
al entorno

Diversidad geomorfolégica y altitudinal.

Diversidad estratigrafica de vegetacion: arboreo, matorral, pastizal.

Cursos de agua naturales.

Monumentos  naturales 1 otros espacios similares constituidos

basicamente por formaciones de notoria singularidad, rareza o

belleza, y cuya conservacion aconseja un tipo de proteccidn especial

por encontrarse normalmente fuera de un entorno susceptible de
tener una proteccion Superior.

o Flementos histéricos — culturales de reconocida singularidad de
cardcter religioso (ermitas, iglesias, monasterios, etc.) o civil
(castillos, yacimientos arqueologicos, parques paleontolégicos,
ete.). :

o Vistas panoramicas desde las que se pueden observar diferentes
discontinuidades topograficas.

Factores  que e Infraestructuras variadas de tréafico rodado: ferrocarriles y carreteras

restan calidad de mas de un carril por sentido (autovias, autopistas, etc).

al entorno o Infraestructuras de generacion o transporte de energia: lineas de alta
tension, parques eolicos, estaciones eléctricas, etc.

o - Grandes infraestructuras hidraulicas: embalses, canales de riego, etc.
Basureros, vertederos y zonas de almacenaje de residuos.

o Explotaciones extractivas: canferas, minas, etc.

e ¢ © ©

La evaluacion se rige por la suma y resta de los pardmetros mencionados,
considerandose las siguientes variables:

43.1. CALIDAD DEL ENTORNO NATURAL

CEN=3 Calidad el entorno muy alto:
e Presencia de més de dos elementos que aportan calidad al entorno.
| »  Ausencia de elementos que restan calidad al entorno. b

/'/ 4
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FN‘ =4

Calidad del entorno alta;
e * Presencia de 1 o 2 elementos que aportan calidad al entorno,
e Ausencia de elementos que restan calidad al entomo.

CEN=3 Calidad del entorno media: se corresponde con paisajes que han perdido sus
valores originales debido a la accién humana pero que carecen de
infraestructuras impactantes. Por ello se caracterizan por:

» Presencia o 1o de elementos que aportan calidad al entorno.
o Presenciz de 1 o 2 elementos que restan calidad al entorno.
CEN=2 Calidad del entorno baja, Se corresponde  con ~ paisajes que

‘independientemente de su calidad, aun conservando gran parte de sus valores

originales, estan afectados por la presencia de elementos humanos
impactantes. Por ello se caracterizan por:

e Presencia o no de elementos que aportan calidad al entorno.

o Presencia de 1 o 2 elementos que restan calidad al entorno.

| CEN =

Calidad del entorno muy baja. Al igual que el caso anterior, pero con el
afiadido de més elementos impactantes, por lo que se caracterizan por:

e Presencia o no de elementos que aportan calidad al enforno.

e Presencia de mas de 2 elementos que restan calidad al entorno.

Valor obtenido: CEN =5

CALIDAD DEL ENTORNO URBANO

4,3.2.

CEU=5 T Entorno urbano con valores patrimoniales, culturales e historicos
reconocidos por cualquiera de las fegislaciones vigentes en los ambitos
internacional, nacional, provincial 0 municipal.

CEU =4 Entorno urbano de uso residencial con presencia de espacios dedicados a
los ambitos de la ensefianza y la salud:

o Centros educativos de mayores, colegios y centros de ensefianza
primaria y secundaria, escuelas técmicas, facultades, y centros de
ensefianza superior o universitaria, guarderias, etc.

o Centros de salud o de especializacion médica, geridtricos, hospitales,
ete.

CEU=3 Entorno urbano de uso residenciak:

o Barrios tradicionales con bloques de viviendas,

o Zonas con frentes continuos de casas unifamiliares adosadas ©
urbanizaciones con predomino de chalets, ete. ‘

o Complejos turisticos,

o 7Zonas con edificaciones de viviendas colectivas, sobre alineacion
oficial, conformando manzanas cerradas, etc. '

CEU=2 Entorno urbano de uso terciario, ocio y servicios publicos:

o Tdificios de oficinas: complejos empresariales, oficinas de la

administracién publica; etc.

o Edificios de uso comercial: complejos de ocio, areas recreativas,
centros comerciales, edificios de ferias, exposiciones, etc.

o Instalaciones deportivas: polideportivos, estadios de futbol y de

atletismo, cualquier espacio dedicado a instalaciones deportivas.

o Bspacios de uso militar ¥ policial: academias, acuartelamientos,
centro de ensefianzas, comisarias. N
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CEU=1 Entorno urbano o interurbano con espacios dedicados al use productivo 0‘{ AW R
similar: AR )]

o Espacios de uso industrial o productivo del sector secundario: j g;\\___// /
fabricas, grandes y pequefias industrias, poligonos industriales, NS
estaciones o subestaciones eléctricas, etc.

e Centros logisticos, naves de almacenamiento y gestién de
mercancias, etc.

o FEdificios del ambito de las telecomunicaciones: centros de
radiotelecomunicaciones, centrales de telefonia.

Valor obtenido: CEU =3

4.4, SUPERFICIE DE EXPOSICION VISUAL
(SEV) |

SEV=>5 Superficie de exposicion visual > 75%. Condiciones del entorno que
favorecen la focalizacion desde los cuatro puntos cardinales: (

o  Emplazamiento sobre vertientes escarpadas, bordes de barrancos,
cumbres pronunciadas, médanos, playa, montes aislados muy
destacados sobre aéreas llanas, etc.

¢ Predominio absoluto del estrato de matorral / pastizal sobre el estrato
arboreo, con presencia ocasional o dispersa de darboles; drea
practicamente desnuda o profundamente erosionada,

SEV=4 Superficie de exposicion visual entre 50 y 70 %. Condiciones del entorno
que favorecen la focalizacién del emplazamiento desde tres puntos
cardinales:

o Emplazamiento sobre vertientes pronunciadas, pero de menor

pendiente queen SEV =35,
o Predominio del estrato de matorral/pastizal sobre el estrato arbéreo.
SEV =3 Superficie de exposicién visnal del 50 %. Condiciones del entorno que
favorecen la focalizacion del emplazamiento desde dos puntos cardinales:

o Emplazamiento sobre vertientes moderadas.

e Distribucién proporcional del estrato arbéreo y del matorral /

pastizal,

SEV =2 Superficie de exposicién visual entre 25 y 50 %. Condiciones del entorno
que dificultan la focalizacién del emplazamiento, quedando expuesto solo
desde uno de los puntos cardinales:

o Emplazamiento sobre elevaciones de pendiente suave.

e Predominio moderado del estrato arboreo sobre el matorral / pastizal.

SEV=1 Superficie de exposicion visual < 25 %. Condiciones del entorno que
dificultan la focalizacién del emplazamiento desde cualquiera de los puntos
cardinales:

o Emplazamiento en zonas llanas o ligeramente alomadas.

e Predominio absoluto del estrato arboreo sobre el de matorral /
pastizal.

Valor obtenido SEV =3

3. EVALUACION DEL IMPACTO VISUAL POR
AMBITO

I Bl
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Coémo ya se ha indicado, los factores considerados con influencia en el impacto visual
se agrupan en dos dmbitos parciales diferenciados:

o Impacto visual en relacion al emplazamiento, cuyo acrénimo es IVEMT.

o Impacto visual en relacion al entorno, cuyo acrénimo es IVENT,

Una vez agrupados por 4mbitos, se evaltan individualmente los factores que influyen en
el impacto visual, a través de las variables asociadas a cada uno.
Posteriormente se aplica a cada ambito parcial una formulacion basada en dos criterios
fundamentales: v
o Laaplicacion de una suma ponderada de los diferentes factores considerados.
o La asignacién a cada uno de un peso o coeficiente que refleja su contribucién a
la valoracién del impacto visual global.

De tal modo que 1a formula se refleja del signiente modo:

V= 3pi fj ‘ pi= peso de cada variable
Y f] = wvaloracién de cada variable

Asignacién de valores y formulacién resultante en la evalnacién del ambito IVEMP:
Valores asignados | Grado de integracidn del proyecto (GIE)
a cada factor Altura del proyecto (H)

Férmula resultante | IVEMP= 5GIE + 3H

3

G| L2

VALOR OBTENIDO =3

Valores asignados | Presencia de espacios con valor natural (EVN)
a cada factor Presencia de espacios con valor patrimonial 1
(EVP) ‘
Calidad del entorno natural (CEN) 5
Calidad del entorno urbano (CEU) 3
Superficie de exposicion visual (SEV) 4
Féormula resultante | IVENT=4EVP +4 (EVN) + 5CEN + 3 (CEU) + 4SEV
‘ 20

VALOR OBTENIDO = 3,3
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6. EVALUACION DEL IMPACTO VISUAL{ ,
GLOBAL (IVG) s o | ,

EVALUACION VISUALY
LOTEO COMERCIAL "LA ESQUINA" \\J\?Am
s »',Q/"’ (]
QLo

6.1. FORMULACION

Las dos evaluaciones parciales por 4&mbito de impacto visual se interrelacionan en
una formula resultante IVG, en la que se ha aplicado el mismo procedimiento de suma
ponderada y de jerarquizacion en funcién de su contribucién a la valoracion del impacto

visual.
VG =3pif] pi= peso de cada variable
S pl fi= valoracién de cada variable

Los pesos asignados a cada dmbito considerado, asi como la férmula resultante en IVG, son:

Valores asignados | Valoracién del impacto en relacion al 3
a cada ambito emplazamiento (IVEMP)
Valoracién del impacto en relacién al entorno 3,3
(IVENT)
Formula resultante | IVG=4IVEMP + 5 IVENT
9

VALOR OBTENIDO = 3,1
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7.SISTEMA DE VALORACION

Con respecto al dato numérico obtenido en la aplicacién de la formula IVG, se
pueden establecer cuatro umbrales de valoracidon numérica, que se corresponde con una
determinada escala de valoracién cualitativa:

VALORACION NUMERICA VALORACION CUALITATIVA
<2.5 COMPATIBLE

Entre 2,5y < 3,4 MODERADO

Entre >34y <42 SEVERO

>472 CRITICO

Calificacién | Definicién aplicada al impacto visual por la construccién de un edificio
del impacto

| Compatible | La presencia del edificio no supone alteracién a la calidad paisajistica.

Moderado La presencia del edificio supone elementos intrusivos que implican un
deterioro perceptible, pero no intensivo, a la calidad del paisajistica

Severo La presencia del edificio supone fuertes contrastes y discordancias para el
paisaje, precisando, en consecuencia, medidas correctoras o protectoras.

Critico La presencia del edificio supone una alteracién inaceptable para el paisaje,
siendo irrecuperable su estado original incluso con la adopcién de medidas
protectoras ¢ correctoras.

Luego de realizada la Evaluacién de Impacto Visual se establece que el loteo
comercial “La Esquina” ha obtenido una valoracién numérica de 3,1 por lo que el
impacto visual resulta MODERADO, segiin la escalada de valoracion cualitativa que la
presencia del edificio supone elementos intrusivos que implican un deterioro perceptible,
pero no intensivo, a la calidad de la paisajistica.
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I.HACIA UNA ARQUITECTURA

SUSTENTABLE

Dejamos a continuacion algunas consideraciones, a fin de ser tenidas en cuenta por

los proyectistas al momento de iniciar los proyectos considerando la importancia de
distintos puntos que hacen a la sustentabilidad.

Disefio Bioclimatico: optimizar el confort y la habitabilidad en edificios y espacios
exteriores con propuestas arquitectonicas y paisajisticas que respondan a su entorno y
valoricen los recursos disponibles tanto climaticos, como socio-culturales, econémicos y

ambi

S

Condiclones climaticas y st

entales con el objetivo de mejorar la sustentabilidad del habitad construido.

e pueden utilizar las siguientes estrategias.

22 ge diseho bioclimatico

~——
Dajtn taperoteriy
eSS D(:
Muma.lwww g By Poxa husodad
B CH AR TR L Dt thinegs
Estrdtegias
principates
segiin
Pinamar responde, la regién'templada fegiones
fri " , . . bioclimaticas
rio, debiendo ajustarse las aislaciones y
ventilaciones cruzadas.
Y combinar las distintas estrategias.
}
o

Hacer un manejo sustentable del agua, considerando:

La escasez del agua y sustentabilidad del recurso.

Hacer un uso racional de la infraestructura: Impacto econémico y acceso a
NUEVOoS usuarios.

Contemplar el impacto ambiental del efluente.

Generar una mayor eficiencia energética: impacto econdmico, de
infraestructura energética € impacto ambiental (climatico).
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Consumo i Ageo personal
Limpieza (ropa, platos) <~ Sanitario (inodoros)
Limpieza (pisos, etc,) < Riego

A partir de ello, podemos repensar las fuentes, utilizando distintas técnicas:

BOMBAS SOLARES . —

fitro .
R PEORLN FHINET
rouns ; :l;pn Ar apuaTeante 54
anm = A |
grawp~" Sihtiea

A R tnedoros de doble dezcarga
+ Agua de Hluvia.
Aplicaciones: Arendotes an cantias ¥ guehns

taagues oon qatds / merolavadora
Elagus o8 Myt

iiiteddia y 3eatade) 6 Timacs y walvulas sutomnaticas

Proemde (AAITAP UMK QELLAIZS MariinA
FArd FAUASE QU LEAIUT A 3 iMeds P4
BPUNL W UR BOLTIIPL MU T DALY

TG QL Lenime ¢ i,

Lavavauio

B, iENN 08
ing.

También comenzar a delinear acciones para la utilizacién de las aguas grises, con
tratamientos, que permitan su reutilizacion:

- Tratamientos bildgicos, con biodigestores.

Tratamientos bioldgicos con biodigestores.

L35 Qguas goises, pars ser
reutitizadas, deben pasar por

e g }

I . 1 tratamiontos de fitracion,

i - el ! decantacion, deninfeccidny
SO

ratamientos bioldwicss,

- Biodigestidon

G BODR LepALST PHIRETD, B0 UAD LAY

304 ¢ pabones, v ef pape! higienico
gue Le dreethen por separadel

Apeox, S/ pars,
Riege NG APTY PARA HUER

I
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Como resumen debemos conducir los proyectos a sistemas circulares sustentables.

SRSTE LY UNE AL LIUAVE NUIOCHAL SN TEATA CIRTULAR BURTRNTABLE

CLapias
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v ademas de concenirarnos en los materiales, en sus caracteristicas, considerando
al momento de utilizarlos, elegir aquellos que producen un menor impacto.

1.1. PARAMETROS DE SOSTENIBILIDAD

El impacto de la construccién de un edificio en el medio ambierte se produce desde
1a fabricacién de los materiales a hasta los residuos generados durante su funcionamiento,
pasando por la fase de construccion y mantenimiento.

El proceso de seleccion de los materiales es una de las fases en que mas sencillo
resulta incidir, econdmica y técnicamente, en la reduccion medioambiental. Agrandes
rasgos cuando se seleccionan los materiales se puede incidir en:

¥

1) el agua

2) las emisiones
3) la energia

4Y los recursos
5) los residuos

Y Y

v

v

EL AGUA

Los impactos relacionados con el agua incluyen todos los ambitos relacionados con

su ahorro v su posible contaminacién al realizar vertidos de residuos. De este modo, se

ha priorizado utilizar aquellos materiales que no transmiten elementos toxicos o

contaminantes al agua, 1os mecanismos que permiten ahorrar agua en los puntos de

consumo, las instalaciones de saneamiento para la gestién de las aguas residuales de

diferentes origenes y los sistemas que permiten reutilizar el agua de la luvia o la
depuracion de las aguas residuales para su uso posterior.

LAS EMISIONES

INGENIERIA AMBIENTAL PAGINA 3
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Las emisiones generadas por los edificios pueden afectar a la atmoésfera, lo que se
traduce en un impacto local o global. Desde este punto de vista, deben priorizarse todas;

las soluciones que ayudan a reducir la emisién de los gases causantes del efecto!
invernadero, o las que hayan eliminado el uso de CFCs o HCFCs. Las emisiones también “\«'7\,

g

pueden deteriorar ¢l ambiente interior de los edificios y perjudicar la salud de sus
ocupantes. Es decisién de la empresa evitarse la utilizacion de materiales que emiten
compuestos organicos volatiles, formaldehidos, radiaciones electromagnéticas o gases
téxicos o de dificil combustion, En cuanto al ruido, se utilizaran aparatos con niveles
bajos de emision de ruidos.

LA ENERGIA

Cualquier actuacion que conlleve un ahorro energético supone a su vez una reduccion
de los impactos, ya sea por el ahorro de recursos no renovables (petréleo, carbon, etc.) 0
por la reduccion de emisiones de CO2. El uso de energias renovables es una solucién
completa, ya que éstas actian sobre ambos pardmetros, evitando asi el consumo de
energias convencionales y eliminando las emisiones. También se utilizaran otras opciones
para reducir el consumo de energia (ya sea convencional o renovable), como los aparatos
de bajo consumo energético, el uso de aislantes térmicos, los procesos de fabricacion de
bajo consumo energético o la cogeneracion, ’

LOS RECURSOS

Preferiblemente se utilizaran materiales procedentes de recursos renovables. La
reutilizacién y el reciclaje también son opciones validas. En este grupo, pueden incluirse
1a madera de los bosques gestionados de forma sostenible y los materiales fabricados con
material reciclado.

Cuando se utilicen materiales que provienen de recursos no renovables, como, por
e¢jemplo, la piedra natural, se dar4 prioridad a aquéllos cuyos procesos de extraccion sean
més respetuosos con el entorno. Asimismo, todos los productos con una vida 0til Jarga
contribuyen al ahorro de recursos.

LOS RESIDUOS

Se ha decidido utilizar materiales que se puedan reciclar al término de su vida til, o
que contenga otros materiales reciclables. ~

Los residuos del reciclaje directo son aquéllos que no requieren ninguna
transformacién para volver a ser utilizados (por ejemplo, los sanitarios procedentes de
una des construccion). :

Los residuos del reciclaje secundario son aquéllos que, tras algim ipo de
transformacién, se convierten en otros productos (por ejemplo, los aridos de hormigones
reciclados). Deben rechazarse los materiales que se convierten en residnos toxicos o
peligrosos al final de su vida Gtil. Un ¢jemplo de estos materiales son:los elementos
organocloratos y los materiales pesados como el~cadmio, el plomo, el mercurio o el
arsénico. ’

i

LOS PRODUCTOS REERA: )

Todos los productos que se utilizan, en la construccién gerieran distintos, impactos,
la dificultad reside en el hecho de que el nombre genérico "productos de construccion”
incluye desde materiales tan basicos como la arena o el cemento hasta soluciones
comerciales completas para un detalle constructivo determinado.

FORESTAL Y COMSTRUCTIVA
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Se hace una pequefia descripeion de los distintos materiales que se utilizardn a fin de
tener los parametros que cada uno genera en el caso de que se seleccionen para el edificio.

Es importante aclarar, que a pesar de conocer los impactos que estos pueden generar,
en algunos casos no existe otra posibilidad.

»> ADHESIVOS

Algunos materiales adhesivos se obtienen a partir de residuos renovables, aunque sus
aplicaciones son limitadas. La mayoria de adhesivos son termoplasticos o compuestos
que se obtienen de recursos renovables. En lo que se refiere a sus aplicaciones y usos, nos
son de gran ayuda a la hora de rehabilitar y rehacer muchos elementos constructivos, lo
cual permite alargar su vida Gtil. Por el contrario, su reutilizacién es précticamente
imposible. '

Entre los adhesivos obtenidos a partir de residuos renovables, encontramos las colas
de origen animal, como las derivadas de los colagenos, que se obtienen de restos de
mataderos, o la cola de caseina, que s¢ obtiene de las fosfoproteinas presentes en la leche.
Las colas de origen vegetal pueden obfenerse del almidén, del caucho o de resinas
naturales.

Los adhesivos derivados de recursos no renovables pueden ser de dos tipos: Jos
termoplasticos adhesivos, generalmente formados por un polimero en solucién o
emulsién con un disolvente o agua, o los polimeros de compuestos que requieren calor
una reaccién quimica entre dos o mas componentes (p.e: resinas epoxi).

Los problemas mediambientales de los adhesivos aparecen sobre todo en su fase de
aplicacion, ya que suelen utilizarse encapsulados entre otros materiales. Los iesgos son,
entre otros, la inhalacion de vapores de disolventes organicos y la irritacion de la piel o
de los ojos por contacto. Para algunos tipos de tableros de particulas de madera, se utilizan
como aglomerantes adhesivos que contienen formaldehidos, que pueden introducirse en
el ambiente interior de los edificios.

S AGLOMERANTES, CONGLOMERANTES, MORTEROS Y HORMIGONES

E] cemento es uno de los productos mas utilizados en la construccion. Generalmente,
sus materias primas (piedra calcarea y materiales arcillosos) proceden de recursos no
renovables y su extraccién tiene notable un impacto ambiental, como suele suceder con
todas extracciones de minerales. En lo réferente al proceso industrial, la obtencidn del
clinker implica un elevado consumo de energia y, pasteriormente, emisiones importantes
de gases y polvo al molerlo. El polvo del cemento eg nocivo para los pulmones ¢ irrita la
piel, tanto en estado seco como mezclado con agua.| ; :

X

Hasta el momento, sus innegables ventajas han cultado sus efectos negativos, pero
debemos tender a rgducir su utilizacién. Por otrz: parte, algunos fabricantes ya han
empezado a reduciriel impacto de sus instalaciones mediante molinos de baja emision de
polvo. Asimismo, otra opeion sonsiste en utilizar cémentos puzolanicos, que contienen

- ateriales rechazados en otros hornos, lo cual supori¢ la reutilizacién de residuos.

Para la fabricacion del yeso, es preciso extraer piedra de yeso o tiza, 1o cual produce
un impacto en la cantera. Posteriormente, la piedra debe cocerse en homos que tienen un
alto consumo energético. . .

E

¢ morteros, suman las virtudes y defectos de los 4ridos,

creciente utilizacién de aditivos nos permite realizar
ahorros en algunosids losicomponentes citados, aunque no debe olvidarse que algunos de
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éstos tienen también efectos negativos. Las posibilidades de utilizar aridos reciclados |

i
K

reduciran en el futuro el impacto de estos materiales. ;
»  AISLANTES

Un buen aislamiento de los cierres de los edificios es el primer paso para reducir su

consumo energético. Los materiales aislantes tienen origenes y formas de presentacion
muy diferentes. Por.ese motivo, aunque su utilizacién es beneficiosa en términos
medioambientales, no lo es tanto desde otros puntos de vista. B

Las fibras minerales Se obtienen a partir de materias primas no renovables no escasas
(cristal o roca). Por otra parte, se precisa de una gran cantidad de energia para su
transformacion. Una vez obtenidas las fibras, se compactan con resinas sintéticas de
diversos origenes. Las fibras son:irritantes para la piel, 1os ojos y las mucosas, y deben
tomarse precauciones al colocarlas y al manipularlas. La discusién actual se centra en los
riesgos que comporta para Ja salud que a largo plazo comporta su inhalacién, como en el
caso del amianto, pese a que, por su ubicacion en los edificios, €s dificil que se desprendan

1y

fibras en el aire durante la fase de utilizacion, salvo en el caso de los conductos de aire”

acondicionado que carecen de una cara protegida.

3 ESPUMAS PLASTICAS

Su materia prima es el petroleo, cuya probleméatica medioambiental es por todo
conocido, desde su extracoion hasta su tratamiento industrial, pasando por los habituales
y excesivos derrames que se producen al transportarlo hasta las refinerias. De cualquier
forma, solo el 4% de la produccién se utiliza para fabricar materiales sintéticos. Entre los
materiales aislantes, encontramos los poliuretanos, los polisocianatos, los fenoles y los
poliestirenos. Su produccion conlleva un problema afiadido para el medio ambiente, como
es el uso de un agente espumante (hasta hace poco era el CFC, que ha sido sustituido por
el HCF). Aqui es importante, en la colocacion de los cerramientos, evitar dejar luces
importantes, que deban rellenarse con este material. '

Aqui v en este punto deben trabajar conjuntamente el responsable de la direccion y
¢l constructor. -~

> ARIDOS Y GRANULADOS |

Tanto las arenas como las gravas se obtienen de recursos naturales no renovables
mediante actividades de extraccién que tienen un impacto irreversible en la naturaleza.
Asimismo, cabe afiadir el consumo de energia que suponen dichas actividades y el
transporte del material. En cuanto a los aridos (arena) procedente de la excavacion para
la construccion del edificio sera reutilizada como relleno para redefinir la topografia del
terreno. ,

» BLOQUES DIVERSOS Y PIEZAS CERAMICAS

Generalmente, se utilizan estos elementos para construir los cierres y como estructura
vertical. Bn el primer caso, es importante considerar las propiedades aislantes de
estanqueidad; en el segundo, las relacionadas la resistencia y estabilidad estructural que
ofrecen.

% CERRAMIENTOS PRACTICABLES :

Un cerramiento practicable debe permitir la ventilacion del espacio, debe ser
transliicido y debe actuar como aislante térmico y achstico. Todas estas funciones, que
pueden parecer incluso contradictorias, deben conseguirse mediante los cerramientos.

El material utilizado tradicionalmente para los cerramientos ha sido la madera.
Actualmente, 1a oferta del mercado es mucho més amplia, asi como las posibilidades de
composicién. La madera obtenida en explotaciones gestionadas de forma sostenible,
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contintia siendo el sistema mas recomendado. La segunda opcidn son los perfiles de
aluminio con ruptura de puente térmico, seguidos de los perfiles de acero. Un aspecto que
se debe tener en cuenta en estos elementos es su conservacién. En este sentido, la madera
y g@q i i I (3
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pensadas para el usuario, redundan en un menor impacto en el entorno de la obra.

> HERRAMIENTAS DE AYUDA A LA DIAGNOSIS

Los aparatos de diagnostico nos ayudan a evaluar el impacto de los materiales y los
edificios en general. Su uso esta especialmente extendido en las rehabilitaciones e
inspecciones de edificios existentes, pero también se emplean para controlar la calidad de

las obras nuevas.

> ELEMENTOS PREFABRICADOS PARA TECHOS

El nico de material que tradicionalmente se viene utilizando en la construccion para
construir estructuras y que se obtiene de recursos renovables es la madera, que, al mismo
tiempo, es el que menos energia requiere para su transformacion. En cualquier caso, para
garantizar su conservacion, es preciso protegerla adecuadamente. Se utilizard madera de
pino impregnada.

Por su parte, el acero requiere una gran cantidad de energia, se obtiene de recursos
no renovables y su extraccion produce un importante impacto ambiental. Ademas, las
minas en las que se encuentra estan alejadas de los centros de produccién, hecho que
incrementa el gasto energético debido al transporte. Por otra parte, al igual que la madera,
debe protegerse cuando se coloca en ambientes agresivos. Presenta la ventaja de ser
reutilizable y reciclable mediante procesos con un bajo coste econdmico.

Las estructuras de hormigon constituyen un buen complemento para la arquitectura
solar pasiva, ya que, gracias a su masa importante, tienen una inercia térmica
considerable. En cuanto a su disefio, la optimizacion de las secciones comporta una menor
utilizacién de material. Por otra parte, en el caso de los elementos de hormigén armado,
es importante estudiar bien el ambiente en que se colocan y prever el recubrimiento
necesario para asegurar su proteccién y alargar su vida til.

> IMPERMEABILIZANTES Y DRENAJES

Los productos utilizados para impermeabilizar muros, clerres o cubiertas incluyen
una gran variedad de materiales y formas de presentacion. Su impacto ambiental también
varia en funcion del proceso industrial empleado. Una posible clasificacién serfa:

A) Laminas plasticas: este nombre genérico incluye, entre otras, las ldminas de
polietileno. Las buenas cualidades fisicoquimicos de los diferentes tipos de
pldstico los hacen recomendables desde el punto de vista de la conservacién y de
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la relacién pesofresistencia. En cuanto a los defectos, cabe decir que se trata d¢

productos que se obtienen de una fuente no renovable como el petréleo, que so%
dificiles de reciclar y que suelen contener muchos aditivos, que les confieren sus'
propiedades especificas, pero que también provocan problemas en el entorno.

B) Los impermeabilizantes formados por betunes y asfaltos se presentan como
pastas selladoras, componentes de laminas y como pinturas. También se obtienen
del petréleo, aunque son mas faciles de reciclar. Si se colocan como laminas, es
preferible que no estén adheridas, ya que asi se facilita su recuperacion selectiva
antes de los derribos y su posterior reciclaje. '

C) Los elementos de caucho (para ldminas-o como selladores) pueden tener un
origen natural o Sintético. Los naturales se obtienen del 1atex de drboles tropicales
y, tras pasar por diversos procesos, pueden utilizarse principalmente en
pavimentos, aunque-su poca resistencia a la oxidacion, los aceites o los
disolventes limita su utilizacién. Los elementos de caucho de origen sintético se
obtienen del petroleo y pueden tener diferentes formas de presentacion. Entre
ellas, encontramos las laminas de EPDM o de butilo, los selladores como el
neopreno y las siliconas.

1.2. INSTALACIONES

> INSTALACIONES  DE CALEFACCION, CLIMATIZACION Y
VENTILACION

Fl consumo de energia que supone mantener los ambientes interiores en unas
condiciones adecuadas (19° C en invierno y 23°C en verano) es el gasto energético mas
importante de los edificios, y causa uno de los mayores impactos sobre el medio ambiente,
ya que se produce durante todo el periodo de funcionamiento de los edificios. Por ese
motivo, el disefio de esas instalaciones estd muy relacionado con el disefio del edificio en
cuanto a la ventilacion, la circulacién interior del aire y los cierres exteriores. Un buen
disefio debe permitir un ahorro considerable de energia. Las protecciones pasivas contra
el sol y el estudio sobre el impacto del sol y la sombra son dos aspectos que un buen
disefio debe tener en cuenta.

En cuanto a los elementos propios de las instalaciones, una buena division por zonas
con sistemas de control, termostatos, programadores y otros elementos permitiran realizar
un buen seguimiento de todo el sistema. El sistema de transmision del calor y el frio desde
los elementos productores hasta los focos emisores puede optimizarse utilizando tuberias
y fluidos, siempre bien aislados, en lugar de conductos de aire. Ademas, los conductos
suelen convertirse en focos de contaminacién y entrada de elementos nocivos en los
ambientes interiores, y requieren una constante supervision de los filtros,

Debido a que la zona cuenta con gas natural, el sistema de calefaccion es por losa
radiante v caldera a gas, en donde las calderas son con baja emision de SOx, NOx y de
alta eficiencia energéticas. Un control adecuado del ambiente permitird aprovechar al
méximo las posibilidades de la instalacion.

> INSTALACIONES DE GASES E HIDROCARBUROS

Se utilizara como hidrocarburos el gas natural. Se ha considerado un parametro como
es el rendimiento global, es decir, la relacidn que existe entre las necesidades térmicas
que satisfacen y la energia disponible en el combustible utilizado. Asi pues, en funcidn
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de Ja eficiencia energética se han seleccionado los distintos equipos que componen el
edificio.

Otro aspecto importante es el paso de las instalaciones, que debe permitir realizar los
trabajos de mantenimiento necesarios,

Las calderas seleccionadas, tienen el mvel de emisiones de NOx inferior a 100
mg/kWh,

Los materiales utilizados en la tuberia de los conductos de gas en el interior del
edificio es el cobre, acero negro y el polietileno. Se utilizard el polietileno preferiblemente
desde el punto de vista medioambiental, ya que mejora el sistema de montzaje, la seguridad
y la conservacion de la instalacion,

> INSTALACIONES Y ELEMENTOS DE PROTECCION Y CONTROL

Laregulaciony el control de las instalaciones energéticas son una buena oportunidad
para reducir su conswmo. El sistema se completa con termostatos, sensores de luz
ambiental y otros dispositivos.

En cuanto a las instalaciones de proteccidn, los sistemas de alarma pueden formar
parte del sistema. Como sistemas de proteccidn contra incendios, en las instalaciones de
columnas secas o redes de mangueras o rociadores, pueden aplicarse las mismas
indicaciones hechas en el apartado de las instalaciones hidraulicas. Se encuentra todo
debidamente indicado en cada una de las 4reas comunes.

» INSTALACIONES DE ELEVACION Y TRANSPORTE

Solo se ha determinado su inclusion y seleccion del mismo, de acuerdo a el consumo
de energia y a la emision de ruido.

> INSTALACIONES ELECTRICAS

Para el disefio de la instalacion eléctrica, se ha evaluado las posibilidades de
aprovechar la [uz natural para la iluminacion.

En la eleccion de las luminarias, debe darse la méaxima prioridad a la eficiencia
energéetica. Las de carcasa metalica son preferibles a las de plastico, y las reflectantes son
mejores que las difusoras. En cuanto a las lamparas, las de bajo consumo y larga duracién
son las mas recomendables. Como criterio general, las fluorescentes son preferibles a las
haldgenas y a las de incandescencia (por este orden). Entre las de fluorescencia, son
preferibles las de balastos electronicos de alta frecuencia y recubrimiento trifosforo. En
cuanto a los aparatos que conectamos a la red, existen opciones que permiten reducir el
consunio global. Debe siempre en la eleccion de cualquiera de los materiales, tender a
minimizar el consumo global.

En los materiales utilizados en cables y otras conducciones, deben evitarse aquéllos
que contienen halégenos en su composicion, para evitar problemas en caso de incendio,
como, por gjemplo, las emisiones de gases nocivos.

> INSTALACIONES HIDRAULICAS

Las instalaciones hidraulicas incluyen las instalaciones de suministro de avua y las
de saneamiento.

Se ha buscado toda la griferia que permita reducir el consumo como asi tamblen los
mecanismos de descarga de sanitarios.
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PAVIMENTOS
Se utiliza en la zona de cocheras, bloques de hormigén que permiten una
reinfiltracion natural del agua. Se utilizar estos bloques en vez de ceramicas, para permitir

_un eficiente escurrimiento y dado el ahorro de energia que 1mp11ca su elaboracién respeoto

del otro material.
> PIEZAS CERAMICAS

La cerdmica es un material tradicional, y es el que se ha seleccmnado para el edificio. Sus
ventajas medioambientales radican en su durabilidad y en sus bajos costos de
mantenimiento. Por otra parte, se obtiene de recursos no renovables y su proceso de

cocoidn supone un gasto energético considerable, ya que requiere temperaturas del orden
de los 1000°C.

> PINTURAS
Las pinturas y revestimientos que se aplicaran serdn de base acuosa y no sintética, lo
que minimizara el uso de solventes y su posterior evaporacion.

Actualmente se utlhzan las pinturas ecologicas estan hechas de pigmentos naturales
extraidos de materias primas naturales como cortezas, plantas, minerales o incluso cera
de abeja. Estas pinturas no contienen sustancias dafiinas para el medio ambiente y crean
una capa porosa que funciona para que transpiren las paredes, evitando que se agrieten.

Las pinturas de cal y silicato ademds de ofrecer resistencia a los rayos UV son
altamente alcalinas, por lo que se le atribuyen propiedades annbaotenanas desinfectantes
y fungicidas.

> PLACAS PLANCHAS YTABLEROS A
Existen placas planchas y tableros de diy é'

facﬂmente reciclables.

Actualmente una tendencia es la utilizacion deurs 0 ‘material de
construceién sustentable tiene afios utilizdndose, gracias a que ayuda a reducir las
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emisiones de gases de efecto invernadero. Ademés, por su sistema de raices y tallos, el
bamb ayuda a la conservacion y recuperacion de suelos '

Sy flexibilidad y ligereza le permite adaptarse a diferentes usos, desde algunos tipos

de cimentacion, tejados, pisos, muros, cubiertas, techos, zapatas de mamposteria, entre
otros. '

» VIDRIOS

La produccién de cristal supone un elevado gasto de energia (los hornos de fundicién
trabajan a 1500 °C) y la explotacion de recursos no renovables para obtener las materias
primas, pese a no Ser escasos (silicio y 6xidos metalicos). De todas formas, el cristal es
un elemento dificilmente sustituible, y deben buscarse los aspectos positivos que puede
conllevar su utilizacién. Entre éstos, cabe destacar la posibilidad que ofrecen de disponer
de luz natural en el interior de los edificios y su facil reciclabilidad, pese a que no esta
muy extendida en el sector de la construccién. Cabe decir también que se trata de un
material muy resistente a los productos quimicos y de gran resistencia.

Se utilizan vidrios DVH, permiten un ahorro importante de energia.
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1.TABLA DE MEDIDAS DE MITIGACION Y
PLAN DE MONITOREO

I1.1.

EL TERRENO A EXCAVAR

FASE DE LIMPIEZA EN GENERAL SOBRE

Actividades del Proyecto.

Utilizacidn de las maquinarias
operativas y de cammiones
transportadores de elementos de la
construccion

 Jrapacto - Medida de - | Monitored _ ;
. Ambiental | Mitigacibn SR i)
Alteracion posible de | Se utilizaran Control periédico de las condiciones
la calidad del suelo | maquinarias'y mecénicas de las maquinarias y
por derrames camiones en buen cauiiones.

accidentales de
hidrocarburos de las
maquinarias y
camiones

estado miecanico.

Retiro de la parte del suelo
contaminado.

Compactacion del
suelo

Retiro de residuos
especiales a sitios de
los contenedores o0 a
los camiones
transportadores y
llevados a lugares
autorizados por la
Municipalidad.

Retiro diario de los escombros o

residuos especiales

Limpieza

Pérdida de cierto
volumen de suelo por
movimiento de
materiales,

Minimizar pérdida de
volumen de suelo
durante la actividad
de limpieza,

Control durante la carga de
materiales en la zona de limpieza.
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Actividades del E?myecto

Impacte
Ambiental

 Medida de
- Mitigacion

' Monitoreo

tilizacién de las magquinarias
yerativas y de camiones
msportadores de elementos de la
mstruccion

Alteracion posible de
cursos de aguas
superficiales por
derrames
accidentales de’
hidrocarburos de las
maquinarias y
camiones.

Control de 1a
situacion mecanica
de las maquinarias.

Control periddico de las
condiciones mecanicas de las
maquinarias

Se tomaran todas las
medidas pertinentes
al momento de
manipular
hidrocarburos dentro
de la obra,

Control periodico de las
condiciones mecanicas delas
maquinarias y camiones.

En caso de derrame
se deberé controlar
con un material
absorbente v se
debera retirar el
mismo y disponer en
un sitio adecuado

Control periddico.

impieza

Alteracion posible de
las aguas
subterraneas

Evitar el contacto de
los residuos de
escombros y otros
materiales con los
cursos de agua
superficiales
cercanos al drea de
limpieza,

Control durante la carga de
materiales en la zona de limpieza

Actividades del Proyecto. Impacto Medida de ) ‘
Ambiental Mitigacién Monitorco
Alteracién posible de | Se evitaran rnidos Control diario.
tilizacién de las maquinarias la calidad del aire sobre los niveles
serativas y de camiones por ruidos generados | permitidos por las
por el uso de normativas
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transportadores de elementos de la maquinarias y (resolucion
construccion camiones. N°295703).

Cumplir con los
limites de velocidad
para la circulacion de
maguinarias pesadas.

Control diario.

Determinar horarios
de operacion de las
maquinarias que

Control diario.

origina ruido.
Posible alteracion de | Control dela Control periédico.de las
la calidad del aire situacion mecanica condiciones mecanicas de las -
por la emision de de las maquinarias y | maquinarias,
gases y particulas camiones.
producidas por los
hidrocarburos.

Alteracién posible de | Realizar la cargade | Control durante la limpieza y carga

la calidad del aire materiales y limpieza . | de materiales
Limpieza por dispersion de adecuada,

material particulado | preferentemente en

(polvos) dias de viento calmo.

. T 1CO
 Actividades del Proyecto Impacto Medida de N
. , ¥ ST Monitoreo
Ambiental Mitigacién .
Limpieza gencral del terreno Cambio del aspecto | Se disefiard un nuevo | Control de la gjecucion del disefio
paisajistico aspecto visual _proyectado y aprobado

paisajistico de acorde
con la nueva
perspectiva
arquitectura del
sector.
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Actividades del ?a‘@ééﬁ:ﬂ Iinpacﬁ_) Medida de _ Monitoreo
- ‘ Ambiental Mitigacion e
impieza general del terreno y Estampido de la Control de la Control periédico de las

wvimiento de maquinarias.

avifauna por la
generacion ruidos,

situacion mecanica
de las maquinarias
para evitar dafios a
la avifauna.

condiciones mecanicas de las
maquinarias.

5 Activﬁdédeg del Proyecto

Impacto
Ambiental

Medida de .
Mitigacién

‘Wonitereo

viovimiento de maquinarias

2 | S|MANEIAS MAQUIRBRIA
&%) EwunsosRA

Peligrosidad por el
moviiniento de las
maquinarias.

Los obreros e¢staran
capacitados para el
manejo de las
maquinarias.

Capacitaciones periodicas y
registros de las actividades.

Los obreros deberan
contar con equipo de
proteccién personal
(EPP).

Control periddico del uso de EPP.

Contar con un
manual de
procedimientos de
salud ocupacional y
seguridad en el
trabajo.

Controlar el cumplimiento del
manual de manera periédica.

Peligrosidad a los
transetntes y
vecinos,

Utilizar
sefializaciones
adecuadas y visibles
para salvaguardar la
seguridad de los

Control diario de las sefializaciones

franselintes
Limpieza. Riesgo de posible Deberan tomar todas | Control periddico
caida de materiales las precauciones
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sobre obreros
durante la carga y
retiro.

durante las tareas de
limpieza.

1.2,

EXCAVACION Y FUNDACION

FASE DE MOVIMIENTO DE SUELOS,

| Activédédés del Proyecto

. Impacto
. “Ambiental

-Mitigacién

Medida de -

. ‘Monitoreo

Movimiento del suelo y excavacion

Modificacion
morfoldgica del
suelo afectado por la
extraccion de sueloy
carga de
maquinarias.

Se cubrird el suelo
retirado por una
infraestructura de
hormigdn armado,
concreto y ladrilios.

Control diario de las excavaciones

A

Se realizaran
movimientos del
suelo, estrictamente
del 4rea a ser
intervenida

Control diario.

Apilar y proteger el
material superficial
removido a fin de
evitar la erosion.

Control durante la etapa de
excavacion del suelo.

Incrementos de
Procesos erosivos,

Se realizaran
movimientos del

Control diario.

inestabilidad y suelo, estrictamente
escurrimiento del area a ser
superficial del suelo. | intervenida
Modificacion La disposicion final | Control diario.
Excavacion y submuracién, morfolégica del del mate_r’:al de,
suelo afectado porla | excavacion sera
destinada al lugar

3
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excavacion y posible | fijado en

derrumbe del suelo coordinacién con la
autoridad pertinente
de la Municipalidad.

La sub-muracién se
realizard con

Control diario.

o

u{" ciones para la construccion de
ss pilotes de la obra

necesarias bajo ol
estudio de la
capacidad de
estabilidad del suelo.

pantallas de

hormigon
Rompimiento dela | Se limitaran Control diario de las perforaciones.
estructura del suelo. | solamente a las

perforaciones

Compactacion del
suelo por el uso de
maquinarias.

Utilizacién de
maquinarias donde
sea necesario.

Control durante el uso de las
maquinarias

Jtilizacion de las maquinarias

p” “tivas y de camiones
ransportadores de clementos de la
sonstruccion.

Alteracion posible de
Ja calidad del suelo
por derrames
accideatales de
hidrocarburos

Se utilizardn
maquinarias y
camiones en buen
estado mecénico.

Control periédico de las
condiciones mecanicas de las
maquinarias y camiones.

Se tomaran todas las
medidas pertinentes
al momento de
manipular
hidrocarburos dentro
de la obra.

Control diario

Ubicacion
sectorizada de las
maquinarias y
camiones.

Control diario.

Retiro de la parte del
suelo contarninado.

Control diario.
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Acﬁividaﬂes del E’myecta

Impacto
Ambiental

Medida de
Mitigacién

. Monitoreo -

Movimiento del suelo y excavacion.

Alteracion posible de
cursos de aguas
superficiales por
sedimentacion.

Movimientos
necesarios del suelo
evitando
sedimentacion a
cursos superficiales.

Control diario y sobre todo después
de los dias de lluvia.

Excavacion y submuracion,

Disminucion de la
superficie de recarga
de mantos freaticos.

Seguir correctamente
los procedimientos de
excavacion y sub-
muracidn de acuerdo
alas
recomendaciones
pertinentes del
estudio geotéenico
det suelo.

Controlar el seguimiento del
cronograma de actividades de
excavacion y sub-muracién.
Posibles derrumbes del suelo.

Fundaciones para la construccién de
los pilotes de la obra

Disminucion de la
superficie de recarga
de mantos fredticos

Control durante la
construccidn de los
pilotes, siguiendo las
'recomendaciones del
estudio geotéenico

Control diario durante la etapa de
fundacién de los pilotes

Utilizacién de las maquinarias
operativas y de camiones
fransportadores de elementos de la
construccién

%
o B

%
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Alteracion posible de
las aguas
subterraneas por
derrames
accidentales de
hidrocarburos.

Se utilizaran
maquinarias y
camiones en buen
estado mecanico.

Control periddico de las
condiciones mecanicas de las
maquinarias,

| Retiro de la parté de

suelo contaminado.

Control diario

Ubicacidn sectorizada
de las maquinarias y
camiones.

Control diario

Produccidn de
efluentes con
contenidos de aceites
y/o lubricantes,

Control de la
situacién mecanica de
las maquinarias.

Control periddico de las
condiciones mecanicas de las
maquinarias.

INCEMIERIA AMBIENMTAL
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pinturas,
combustibles usados.

Trapacto
Ambiental

- Medida de
Mitigacion

Mounitoreo

Vovimiento del suelo y
axcavaciones.

Alteracién posible de
la calidad del aire
por los ruidos

Se evitaran ruidos
sobre los niveles
permitidos por las
normativas
(resolucion
N©295703).

Contro! diario.

Determinar los
horarios de operacion
de las maquinarias a
fin de evitar
mtensidades sonoras
concentradas.

Control dianio.

Evitar trabajos de
excavacién en horas
noctumas a fin de no
mnterferir en las horas
de descanso de la
poblacion.

Control diadio.

Alteracién posible de
1a calidad del aire
por el polvo
generado.

Utilizar lonas sobre
los camiones de
transporte de
materiales

Control diario.

Movimientos de
suelo controlado.

Control diario.

Humedecimiento-del
suelo a fin de evitar el
levantamiento de
polvo.

Control diario.

INGENIERIA AMBIEMTAL

o
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Excavaciéon y submuracién.,

Alteracidn posible de
la calidad del aire
por el polvo
generado.

Movimiento de suelo
y humectacién del
mismo.

Conirol diario

Fundaciones para la construceién de
los pilotes de fa obra

Alteracién posible de
la calidad del aire
por los ruidos

Se evitaran ruidos
sobre los niveles
permitidos por las
normativas (Res N°
295/03).

Control diario

Evitar trabajos de
excavacion en horas
nocturnas a fin de no
interferir en las horas
de descanso de la

Control diarto

| poblacién.
Control de 1a Control periédico de las
situacion mecanica de °| condiciones mecanicas de las
las maquinarias, maquinarias.
e e . Alteracion posible de
Utilizacion de las maquinarias . P .
. . la calidad del aire ] T
operativas y de camiones por el olor de Se tomaran todas las | Control diario
trans dores de materiales. . i i
ansportador hidrocarburos, medidas pertinentes

al momento de
manipular
hidrocarburos dentro
de la obra.

ctividades del Proyecto

Impacto
Ambiental

Medida de
Mitigacién

Monitoreo

Movimiento del suclo.

Excavacién y submuracién.

Fundaciones para la construceién de
los pilotes de la obra. ‘

Cambio del paisaje
natural.

1 Cobertura visual de

las actividades
realizadas dentro de
la obra.

Control diario de las coberturas
visuales (caidas por el viento,

accidente, etc.).

g

)
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Actividades del Proyecto Impacto Medida de b
Ambiental Mitigacién Monitoreo
Jovimiento del suelo Estampido de la Limitar las Control diario
avifauna por la actividades de
generacion ruidos. construccion
estrictamente al area
de las excavaciones
para las obras civiles,
de modo a evitar
dafios a los hébitats
de la fauna.
PSRN
Fundaciones para la construccidén de | Migracion y Mantener los niveles | Control periddico de las
los pilotes de la obra. disminucion de la de ruido ocasionado | condiciones mecénicas de las
avifauna a causade | por las maquinarias | maquinarias
los ruidos generados. | por debajo de los
limites maximos
permisibles en
decibeles.

Actividades del Proyecto ~Impacte e
. PR Menitoreo
S Ambiental - Mitigacion
. Capacitacion a los Capacitaciones periodicas y
obreros del correcto | registros de las actividades.
uso de las maquinas
Movimiento del suelo y maquinarias para la
Peligrosidad por ¢l realizacién de los
5 movimiento de las trabajos de
= maquinarias movimiento de suelo,

excavacion y de las
fundaciones o
perforaciones

Los obreros deberan
contar con equipo de

Control periddico del uso de EPP.

LB INGENMIERIA AMBIERTAL
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proteccion personal
(EPP).

Contar con un
manual de
procedimientos de
salud ocupacional y
seguridad en el
trabajo.

Controlar el cumplimiento del
manual de manera periddica.

Peligrosidad a los
transeuntes y
Vecinos.

Utilizar
sefializaciones
adecuadas'y visibles
para salvaguardar la
seguridad de los
transeuntes

Control diario de las sefializaciones

)\_/"1

Excavacién y submuracion

Derrumbes posibles
sobre los obreros

Contar con un
manual de
procedimientos para
la excavacion
apropiada y segura de
suelos.

Controlar el cumplimiento del
manual de manera periédica.

Habilitar un botiquin
de primeros auxilios.

Control periddico

Fundaciones para la construccion de
los pilotes de la obra.

Manejo de mdquinas
de perforaciones.

Contar con un
manual de
procedimientos de
salud ocupacional y
seguridad en el
trabajo.

Controlar el cumplimiento del
manual de manera perioddica

Utilizacion de los
equipos de
proteccion individual
por parte de los
obreros.

Control periddico del uso de EPP

PAGINA 11
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COLEGIO DE ING, AGRONOMOS ¥ FORESTALES Rl

DE LA PROVINCIA DE BUENOS AIRES
Ley 15,030

VISADO DE SERVICIOS PROFESIONALES

Visado N2007129 ]

Fecha de centratacion: 20/05/2025

Lugar: VILLA GESELL. VILLA GESELL, BUENOS AIRES.

Entre ALEJO PANERA - CUIT/CUIL 20-28185452-7) con domicilio real en PASEQ 103 BIS 1444, VILLA GESELL, BUENOS
AIRES (7185) y domicilio legal én. PASED 103 BIS 1444, VILLA GESELL, VILLA GESELL, BUENOS AIRES (7165) y el
profesisnal ANABELA YANINA, FERNANDEZ (DN!'21.808.350 - CUIT 27-21808350-7), INGENIERO FORESTAL CIAFBA
N®2802, con domiciio real en COHSO ELEGANCIA 330, PINAMAR, OSTENDE BUENOS AIRES (7167).y domicllio legal en
COROS ELEGANCIA 380, PINAMAR, PINAMAR, BUENOS AIRES (7167)."

£l siguiente visado corresponde al contralo de PRESENTACION DE PROYECTO t»cne una duvamén de_z MESES y da-comienzo
en la fecha de contratacion fjada al principic del presente documento.

Se cccrd»a que u oro1csmral recnbxra como | base el HONOHARIO MIN!MO f: r 1c0 h;ado por nas normatlva» del UAFBA siendgo
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FUACIEN DUNAS ¥ ESTABILIZACION [LOTEO COMERCGIAL
LA ESQUINA"

1. Introduccion.

Este trabajo tiene como objetivo identificar las areas que requieren la fijacién de dunas o
la praderizacién, debido al riesgo de erosion superficial, en el proyecto denominado
"Esquina", ubicado en la localidad de Mar Azul, Partido de Villa Gesell.

El proyecto abarca el desarrollo de diferentes zonas: un area industrial para galpones, una’
zona de servicios cercana a la ruta, un drea comercial con locales de cercanfa, y una zona

hotelera y deportiva. Estos se distribuirdn en un total de 61 lotes sobre una superficie de
86,000 metros cuadrados.

Las tareas que se llevaran a cabo en la parcela refieren a obras de infraestructura, apertura
de calles, instalacion subterranea de clectricidad, demarcacion y nivelacidn de parcelas,

obras de forestacion y/ o parquizacion y posteriormente la construccion de los galpones
comerciales.

IMGENIERIA AM
FORESTAL Y CO"




FUACION DUNAS Y ESTABILIZACION [LOTEO COMERCIA

LA ESQUIN

Obze‘twg

Se llevo a cabo un relevamiento de la parcela con el fin de identificar las 4reas susceptibles
a sufrir erosién, como resultado de las distintas obras de infraestructura que se estan
ejecutando o se gjecutaran, Segim los niveles de susceptibilidad encontrados, se detallan
las acciones que se deben realizar. Para ello, se consideraron los siguientes aspectos:

@

@

Tipo de suelo

Especies vegetales presentes

Caracteristicas de la formacion de las dunas
Necesidad de formacién de dunas en ciertas dreas
Praderizacion

Plantacién de especies definitiva

2.1 Suelo.

De acuerdo a las determinaciones el mismo corresponde a arenas finas de médano SP-
SM-SP, no plasticas y con vestigios de conchilla. En general por su densidad las arenas
de encuentran entre las denominadas muy sueltas hasta los 2 metros, y luego sueltas de 2
a 3 metros y luego medianamente densas. En el momento del estudio la capa acuifera de
caracteristicas fluctuantes fue detectada a partlr de +9, 15 (sondeo 1) y 9,12 (sondeo?)
respecto cota IGM.

PAGING 2
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2.2 Especies naturales.

Se han identificado especies como Pinus pinaster y en el frente de la parcela el desarrollo
de una cortina forestal de Populus alba. Entre las variedades de pastizales naturales
presentes, se han determinado las siguientes especies:

Oxypetalum solanoide
Polygala cyparissias
Senecio crassifolius
Hydrocotyle bonariensis
Cortaderia selloana
Oenothera biennis
Spartina ciliata, entre otras.

AN NN NN
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2.3 Area de identificacion a fijarse. e S
\ v : N Grema
Para establecer los sectores a fijarse, se realizé una comparacion a lo largo de los afios
sobre la evolucion del area, con el fin de evaluar si durante los periodos del 2003 al 2024,
existian sectores susceptibles de erosiéon. Como puede observarse en las imdgenes
siguientes, el drea en estudio no sufrid procesos erosivos, solo se destacan en la actualidad
los de caracter puntual de acuerdo a las actividades que se desarrollan en el proceso de
adecuacion y los que se sucederan en la construccion.
Sector intervenido 2024
A continuacién, sobre la imagen satelital se trabaja en los sectores, identificados como
potenciales de erosion, y sobre ellos donde se focaliza el proceso de fijacién.
? Zonas de susceptibilidad alta.
> Zonas de susceptibilidad baja
Imagen 1
}
! (!3
I/
;ffi;f .
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De acuerdo a las condiciones de exposicién del suelo y/o cobertura las mismas se
clasifican en altas o bajas, y en funcién de ellas son las acciones a llevarse a cabo.

AREAS DE SUSCEPTABILIDAD,

et o5 K

sceptibilidad alta.

RSO & SRR

Zonas de susceptibifidad baja

Zonas de su.

Areas de susceptibilidad alta: son aquellas que presentan el suelo descubierto y existen
probabilidades de voladuras de arena hacia otros sectores.

Areas de susceptibilidad baja: existe incipiente material herbaceo, pero no es suficiente
para la retencion del suelo.

. PAGINA 7
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3. Acciones sobre areas de  alta
susceptibilidad.

3.1 Formacién de dunas y/o mantenimiento.

Las dunas son formaciones geoldgicas cuya estructura es el resultado de la acumulacién
de 4rea, caracterizadas por la poca vegetacién y donde sus formas se deben
principalmente a la accidn del viento, En la parcela en estudio las variaciones de la misma
generan un gradiente que va desde los 1,97 metros a 3,37 metros, coincidente con el sector
estable (como puede observarse en la imagen sin intervenir).

Lrar - Ruly Pelzora Crass ¢ reth S penns o 0D

Mo i SEten ¢ EIATL Dot et pldne’s,

Lemotud

Vo Bestny peeftde einiarés

En el sentido sur-norte, las mayores variaciones se generan hacia el norte, donde la
parcela ya cuenta con intervenciones. Como puede observarse en el perfil el sector mas
alto coindice con la linea de drboles ya establecida.
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Debido a que cuanto mas altas son las dunas mayores es la posibilidad de procesos
erosivos y movimientos continuos de material particulado es donde se requiere la fijacion
del suelo, en general puede observarse que los cortes de terreno donde pasan las calles,
generan movimientos de las mismas.
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En la parcela la fijacién de duna requiere:
- Praderizacion.
- Plantacién.

3.2 Praderizacion

La praderizacion en dunas se refiere al proceso de transformacion de las dunas de arena
en praderas, es decir, la evolucion natural de las dunas hacia un estado donde predomina
la vegetacion herbacea. En la parcela en estudio, solo existen algunas formaciones que
han sido alteradas por el corte transversal debido al paso de calles. Es en estas areas es
donde se debe trabajar en la fijacién de las dunas con especies vegetales en el sector
expuesto, como se muestra en la figura siguiente,

Fijacion Duna. Detalles de Plantacion.
Praderizacion.

Plantacién de arbustos
y arboles resistentes,

Plantacion invernal, de especies arbustivas resistentes (Myoporurm, Tamarix,
Acacia, retama, etc). Plantas colonizadoras perennes elegidas por su caracter
haldfilo, resistencia la viento v a la abrasion por material de voladura,
favorecido por su fisonomia achaparrada, de foliaje compactoy ramificado’ -
simpodial,

Este proceso permitira:

e Acumulacion de materia orginica: La descomposicién de hojas; raices y otros
restos vegetales contribuye al enriquecimiento del suelo, creando un ambiente
mas favorable para el crecimiento de vegetacién herbacea.

e Proteccion contra el viento: A medida que las plantas herbiceas establecen sus
raices y crecen en las dunas, actian como barreras naturales que reducen la
velocidad del viento, mitigando asi la erosion de la superficie dunar.

o Fijaciéon de sedimentos: Las raices de la vegetacion de pradera penetran en la
arena, ayudando a estabilizar las dunas y a prevenir la migracién de la arena por
el viento, lo que también reduce el mantenimiento de los caminos cercanos.

o Iabitat para la fauna: La praderizacion de las dunas crea hébitats mas diversos y
ricos en biodiversidad, atrayendo insectos, aves y otros animales que se alimentan
de las plantas y encuentran refugio en esta vegetacion.,

o Cambios en la composicion de especies: A lo largo del proceso de praderizacién,
se observa comunmente un cambio en la composicion de las especies vegetales.

) PAGINA 10
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Inicialmente, especies ploneras como pastos y otras plantas herbaceas se
establecen, seguidas por especies mas grandes y arbustos, a medida que el suelo
se enriquece y las condiciones se hacen més favorables.

Es importante destacar que la praderizacién es un proceso natural que puede requerir
mucho tiempo, dependiendo de las condiciones climaticas y del suelo. Por lo tanto, es
esencial comprender y gestionar este proceso cuidadosamente, especialmente en
contextos de conservacién y manejo de areas naturales. Estas acciones estan enfocadas a
los sectores de susceptibilidad alta, indicados en la imagen1.

En los sectores identificados en la Imagen 1, como sectores de susceptibilidad baja, se
detecta sectores bien estabilizados como en la foto siguiente:

.\\J

Y otros sectores que requieren acciones de praderizacion para continuar con el proceso
de estabilizacién, mediante la siembra de semillas o la plantacion de esquejes de
gramineas, como Spartina ciliate (espartillo), Hylaris argenteu (olivillo) y Eragrostis
curvula (pasto llorén).
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Estas actividades se podran ejecutar durante todo el proceso de construccién a fin de
estabilizar todas las areas.

3.3 Plantacién con especies definitivas,

La plantacién de especies vegetales definitivas en dunas es una practica de restauracidn
y conservacion que tiene como objetivo estabilizar las dunas y promover la biodiversidad.

Filacion Duna, Detalles de Plantacién,
Plantacion Definitiva de especies.

Plantacidn
Lograda
)

La plantacién definitiva se conviene solo en los sectores
pablicos.

Para cllo, se debera tener en cuenta lo siguiente:




&
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« Sitio: Considerar las condiciones locales, el tipo de duna y las especies vegetales
adecuadas para cada ubicacion especifica.

o Seleccion de especies: Elegir especies que sean adecnadas para trabajar en la linea
de vereda y que estén en consonancia con el proyecto.

o Preparacién del suelo: Para algunas especies, se recomienda el uso de hidrogel,
con el fin de mantener la humedad durante los primeros meses de crecimiento.

« Plantacién: Las plantas propuestas deberan ser plantadas siguiendo las pautas
recomendadas para garantizar su correcto crecimiento

o Mantenimiente: Bs crucial realizar un mantenimiento continuo, que incluya riege
durante periodos de sequia, poda de plamas muertas o dafiadas, y ehmmacwn de
pSO!CS invasivas. : :

o Monitoreo y seguimiento: Realizar un segutmlento contmuo de la kalud y el
crecimiento de las pl&ntas observando - cémo evolucmna ]d duna y la '
biodiversidad asociada

- Restauracidén ecolégica: En algunos casos, se podré considerar la reintroduccion
de especies autéctonas para restaurar y fortalecer el ecosistema dunar, lo que
puede incluir la reintroduccion de fauna local v la promocion de la diversidad de
plantas nativas.

Es importante destacar que la plantacion en dunas debe levarse a cabo de manera
cuidadosa y respetuosa con ¢l medio ambiente, considerando la fragilidad de estos
ccosistemas costeros. Ademas, la restauracion de dunas es un proceso a largo plazo.

Esta etapa se¢ llevard a cabo en el proceso final de apertura de calles.

ICENITRIA SMBIENT
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4.1 Zona de alta susceptibilidad.

A continvacion, se detallan los sectores donde debera trabajarse en forma mixta, es decir
Praderizacion, contencién y forestacion.

En el cuadro siguiente se detalla, metros a fijar, especies y cantidades,

Metros especie Cantidad de | Total de kg x
cuadrados semillas en Kg/ha | superficie
ZONA A -Spartina ciliata | 20450 04al,1
222,11 m? - : ‘ ' L ;
- 50470 | 1L,lal5
50 270 - ClLlals

Eﬁspértﬂlo)
- Hylaris  argéntea
“olivillo”

curvula

“pasto Horén”
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Total mezcla de semillas L 2,6a4,1
Zona B -Spertina. . ciliata | 20 a 50 0,24 20,61
122,83 m* (Bspartillo) - | ‘ |
: .1+ Hylaris  argéntea | 50270 .1 0,6130,85
“olivillo”
- Pragorstis  curvula | 50270 0,61 0,85
“pasto Horén” ‘
- Senecio berggi 120250 - | 0,24 a 0,61

Total mezcla de semillas 1,742.92
Zona C --Spartina ciliata { 20270 0,521,7
253,43 m® (Espartillo) _
- Hylaris = argéntea | 50 a 70 1,2al1,7
“olivillo™
- Eragorstis curvula | 50270 1,2a1,7
“pasto llorén”
- Senecio berggi 20a 50 05212
- Discaria americana 50a70 1,2a 1,7

| Total, mezcla de semillas - - 146a80

4]

4

T
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 Cantidad

¢

‘Total de kg x|

.//

50a70

50270

Metros especis de

cuadrados ' csemillas en Kg/ha | superficie
ZONA A -Spartina ciliata (Espartilio) | 20 a 50 0,5a1,25
25024 m? : : ‘

1,25a 1,75

1,252 1,75

Total mezcla de

semillas

3,0a4,75

Zona B

~Spartina ciliata (Espartillo)

20 3 50

0,33 20,83

166,95m* - Hylaris argénten “olivillo™ | ‘ -
- Eragorstis carvuia “pasto | 50 a 70 0,83a1,17
Horon™ ,
- Senecia berggt 156470 0,832 1,17
S PAGING 16
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SN HOTED CON

202 50

semillas .

e

Total mezcla de _ 2 32 24,00
Zona C - Lolium perenne “ray | 252 35 0,3 ,LO A2
122,67 m* Grass” o
Total. meyola de sernillas . o 3 030042
‘ ~Spattina © . ciliata | 202 70 0,298 1,03
\Eb{)&l’*ﬂﬂ.}) .
- Hylaris argéntea ‘~°01Iv'i110” 50270 10,732 1,03
- Eragorstis cui”vuh Y6510 ,
florén™ 50a70 0,73a1,03
~ Senecio berggl 20 a 50 0,29a0,73
- Oxipetalum solanoide 50270 0,73a1,03

| Total, roszcla de semillas f 2,772 4,35
Zona Lk | ~-Sparting. - “ciliata | 200270 10,24 20,85
122,47 m? (Espartiilo) ' . E

|01 af@,gs

.- Bylaris argéntea “oliviilo™ | 50 a 70
- Bragorstis curvila “paste| - -
erén” 50270 .o 614085
“~ Senecio berggi - 20450 0,24 4 061
- Discaria americana 30270 , 0,61a0,85
‘ PAGING 17
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Total, mezcla fig s;enn‘ﬂas_ R “ 231 a ,;91 e b
ZonaF -Lolium  perenne’  “ray | 25a 35 0222031 SEsEr
91,41 m? ‘Gxa.,o L

Total, mezcla de semillas -

4.3 Z@na f@r@s’[acic’:rm.

El sector de focestumon d\,ﬁm{ tva se deoan‘oﬂa en los ¢ C;res de dreas comunes v lineas
de vereda.

El obictivo es tr»ocvar con .mpecwa de facil mantenimicnto amplia admta 7‘hdud 2, las
condiciones de la zo'm

Segin la Ordenanza N° 1063/93, modlfxcmon* deta 93191, ensu w articulo N N1, inciso b,
se establece que la forestacion v/o Leposxmon de la acera ircmma de la parcela debe
incluir la reposicion de un drbol en la proyeccitn de los ejes laterales, entre los lotes,
Ademis, las plantas mtermcchas deben estar sc,pamdas por un minimo.de 5 metros.

De acuerdo con lo amenoz en el gre ifico signientc se tuestra fa canndad de érboles que
deben ser replantados en ¢l predio, conforme al disefio propuesto por los proyectistas,
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CBAGION DUNASY ESTABILZACION LOTEC CO MERCIAL
LA ESQUINAT

La especic seleccionada es [rarinus ame eana (Frasno), un. arbol de hoja caduca que se
destaca por su bajo mantenimienio, su frondosidad y su excelente cobertura de copa. Este
arbol tiene una gran adaptabilidad a ‘la zona, tolerando una amplia variedad de
condiciones climaticas y de suelo. El fresno es conocido por su crecimiento rapido y su
resistencia a enfermedades, lo que lo convierte en una opcién ideal para la forestacion en
4reas urbanas y suburbanas. Su sombra densa lo hace especialmente adecuado para
proporcionar refugio en Areas piiblicas y en lineas de yereda. ‘ :

En el proyecto, se utilizaran también especies de Pinus pinaster (pino maritimo) en las
4rens comunes. Este pino es una conifera de rapido crecimiento, resistente a la sequia y a
las condiciones de viento, lo que lo hace ideal para zomas costeras y dunas. Su forma
piramidal y su follaje denso proporcionan una excelente cobertura visual v proteccion
contra la erosion. Actualmente, Pinus pinaster ya esta en procesc de regeneracion en el
4rea, y se mantendrd con el objetivo de preservar la unidad paisajistica que caracteriza &
la zona. Esta especie, ademas, €s conocida por su resistencia al fuego y su capacidad para
formar bosques de regeneracion natural. A UKL PO T
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)

Pl

El proyecto incluye el uso de especies ornamentales en todos los sectores comunes, Lalos 5N v’
como gramineas de diferentes variedades y especies de tipo crasulas. El objetivo es un\»«z»n s
todas Ias dreas comunes sean sostenibles y naturales, promoviendo un entorno que no ‘
requicra ricgos artificiales para garantizar su desarrollo, permitiendo asi que las plantas
se adapten y prosperen de manera auténoma en las condiciones locales.

Se estima en ¢l pfoyc,cto la incorporacidn de 80 plantas de arbolado en linga de vbrc—‘da
En cuanto ala reposmion de las parcelas, solo se trabajard con reposicion en relacion 23
de aquellas especies que puedan ser extraidas por estar en la treza de una de las calles que
aun quedan diagramar. '

PAGINA 20
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5. Conclusion.

FUACION DUNAS Y ESTABILIZACION [LOTEQ COMERCIAL ‘

Bl proyecto de forestacion y restauracién en la parcela ubicada en Mar Azul se centra en
la estabilizacién y conservacion de las dunas, promoviendo la biodiversidad local a través
de un enfoque sostenible, La fijacion de las dunas es un componente clave en este proceso,
ya que contribuye significativamente a prevenir la erosién del suclo, protege la
infraestructura circundante y mantiene la integridad del paisaje costero. A través de la
seleccion de especies vegetales, como el Pinus pinaster (pino marftimo), que ofrecen un
bajo mantenimiento y una alta adaptabilidad al entorno, se busca estabilizar las dunas de
manera natural, favoreciendo su regeneracién y reduciendo la necesidad de intervencion
constante. La especie seleccionada para la via piblica como Fraxinus americana (fresno),
permitird a morigerar la temperatwa en verano e invierno (frondosidad de copa-hojas
caducas), permitiendo eficiencia energdtica en los comercios que se instalen en el futuro.

La praderizacién de las dunas, mediante la siembra de gramineas y especies de tipo
crasulas, no solo ayudaré en la estabilizacién del terreno, sino también en la creacidn de
habitats para la fauna local, promoviendo la biodiversidad v el equilibrio ecoldgico dela
zona. Ademas, el uso de especies omamentales en las dreas comunes garantiza la

sostenibilidad del proyecto sin depender de riegos artificiales, lo que refuerza el
compromiso con el medio armbiente.

La fijacion de dunas no solo curnple un rol fumcional en la conservacion del suelo y la
proleccion contra la erosion, sino que también mejora la resiliencia del ecosistema ante
el cambio climdtico, creando un entorno natural que se integra de forma armoniosa con
la comunidad. Este enfoque integral ascgura que el proceso de restauracion y
conservacion sea respetuoso con el medio ambiente, fogrando un entomo saludable,
equilibrado v armonioso que favorezea tanto la biodiversidad como el disfrute de los
residentes v visitantes de la zona.

Ingeniera forestal, Anabela Fernindez, Andlisis de los componentes ambientales
Matricula profesional CIAFBA: N° 02802,

Rupayar: N° 0011498 (OPDS)

SAProCEA; N°00443
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COMITENTE: AIC_}O Paner

OBRA: Loteo ( omeroia}

UBCACION: interseocion e Ruta Provineial N° 11 v Acceso a Mar Azul. Parc.: 232y

24, Frace. 1, Sece.: E, Cire.: VI Localidad: Mar Azul. Partide: Villa Gesell

QOBJETQO;

Bl estudio *1eae como ob;etivo la detem»mamon dcl mvol de la Napa Fredtiea, en las
parcelas donde se desarrolia el loteo.

DESCRIPCION DE LOS TRABAJOS:

#  De campafia;

o Se realizd un sondeo, mediante una pala tipo “vizeachera™,
@ Se observaron visualmente las muestras extraidas, tomande nota de las

wrofundidades, donde se detectaron ca mbios rmportantes de densidad y humedad.

Determinacion de la profimdidad doude se encuentra el acuifero, dddO por
la humedad de las muestras.

s Fecha del estudio: 30 de noviembre del 2024,

»  De laboratorio: :
@ No se realizaron determivaciones de laboratorie, dado que el estudio
encomendado no lo requeria,

DESCRIPCION DEL PERFIL:

;

Sondeo 1: estd vbicado en la parcela 24 (ver croquis de ubicacion).

£l perfil estd compuesto por avenas finas de médano (SP),

HERIA AMBIERTAL
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En los primeros 0,15 m e tiene suslo vegetal, posiblemente producto de la v.,metamon
y pasto nabural.

Desde este nivel y hasta aproximadamente los 0,60 m de profundidad de boca de pozo,
por una determinacion visual y su densidad, a estas arenas se las puede como ' suehas”

Desde los 0 ,60 m 'y hasta el encuentro con la napa fredtica se las puedc- uf’dSlﬁC&r
“medianamente densas”,

En el momento del estudio, recordando las caracteristicas ﬁuofuantcs del mismo, se

encontraba a upa profundidad de 1,52 m, respecto de la boca de pozo Y si lo referimos al
IGM: ‘

Cota IGIM +9,15.

Sondeo 2: estd ubicado en la parcela 23a (ver croquis de ubimcion)

£l perfii estd compuesto por arenas finas de médano (SP)‘

En los primeros 0,10 m se tiene suelo vegetal, poszblcwnf,me producto del 1Plieno o
pastos naturales.

Desde este nivel y hasta aproximadamente los 0,95 m de profundidad de boca de pozo,
por una determinacion visual y su densidad, a estas arenas se las puede como sueltas’i

Desde los 0,95 m y hasta el encuentro con la napa freatica se las puede clasificar
“medianamente densas”.

En el momento del estudio, recordando las caraotenstxcas fluctuantes del mismo, se
encontraba a una profundidad de 1,75 m, respecto de la boca de pozo, y si lo referimos al
IGM:

Cota IGM +9,12.
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CROQUIS URICACION DE SONDEOS:

£

R
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e

Pa AMEIENTAL

CONSTRUCTIVA,

Ing. Carlos Bruno Nicolint
Mat. CLP.B.A. N° 47529

LAY ¥

RUP N° 001034 (OPDS)
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