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VISTO: EI expediente N.° 4124-4524/24
correspondiente al proyecto denominado “LA ESQUINA”, promovido por el Fideicomiso La
Esquina, mediante el cual se tramita la Evaluacién de Impacto Ambiental para un desarrollo
de tipo loteo comercial y macrolotes; y

2 6 ENE 2008

CONSIDERANDO:

Que el articulo 41 de la Constitucion Nacional reconoce el derecho a un
ambiente sano y establece el deber de las autoridades de proveer a su proteccién, bajo los
principios de prevencion y precautorio;

Que la Ley General del Ambiente N.° 25.675 y la Ley Provincial N.°
11.723 imponen la obligatoriedad de la Evaluacion de Impacto Ambiental previa para
proyectos susceptibles de degradar el ambiente;

Que en el marco del presente expediente se ha incorporado el Estudio
de Impacto Ambiental del proyecto “La Esquina” (fs. 39/238), el cual contiene la descripcion
del emprendimiento, la linea de base ambiental, la identificacién y valoracion de impactos,
las medidas de mitigacion y el Plan de Gestién Ambiental;

Que conforme surge de las actuaciones, se ha convocado a la
Audiencia Plblica ambiental correspondiente, instrumentandose las publicaciones legales
y garantizandose la instancia de participacién ciudadana prevista en la normativa vigente;

Que los resultados de la Audiencia Publica han sido incorporados al
expediente y deben ser ponderados por {a autoridad ambiental al momento de emitir el acto
administrativo definitivo;

Que el proyecto se emplaza en un area comprendida dentro del Plan
Director Sud-Oeste del Partido de Villa Gesell, regulado por el Cédigo Urbanistico aprobado
por Ordenanzas N.° 3083/21 y 3138/21, convalidado por Resolucién Provincial N.°
161/2023;

Que del anélisis juridico-urbanistico efectuado surge que el proyecto
resulta urbanisticamente admisible en abstracto, sin perjuicio de que la aprobacién
urbanistica definitiva y la verificacién de indicadores tales como FOS, FOT, densidad,
alturas y retiros corresponden a las areas técnicas competentes;

Que la Direccion de Medio Ambiente Municipal, a cargo del Ing.
Leandro Ezpeleta, ha emitido informe técnico favorable respecto del Estudio de Impacto
Ambiental, recomendando la viabilidad ambiental del proyecto sujeto al cumplimiento de
medidas de mitigacidn y control;

Que corresponde, en consecuencia, emitir una Declaracion de Impacto
Ambiental favorable con condicionamientos, en los términos de la legislacion vigente, sin
que ello implique aprobacion urbanistica ni habilitacion para el inicio de obras;

EL INTENDENTE MUNICIPAL, en uso de sus atribuciones:

DECRETA

ARTICULO 1°: OTORGASE la DECLARATORIA DE IMPACTO AMBIENTAL (DIA)---------
------------------ FAVORABLE CONDICIONADA al proyecto denominado “LA ESQUINA’,
promovido por el Fideicomiso La Esquina, a desarrollarse en la parcela cuya nomenclatura
catastral es Circunscripcion VI, Seccién E, Fraccion | Parcelas 23A y 24 104, Partido de
Villa Gesell, en los términos de la Ley 25.675, la Ley 11.723 y el Decreto Reglamentario N.°
1741/986.
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ARTICULO 2°: La presente Declaracion de Impacto Ambiental se otorga en funcion del----
--------------------- Estudio de Impacto Ambiental incorporado al expediente (fs. 39/238), del
resultado de fa Audiencia Publica ambiental y del Informe Técnico de la Direccién de Medio
Ambiente Municipal, el cual forma parte integrante de la motivacion del presente acto.------
ARTICULO 3°: Establécense como CONDICIONES OBLIGATORIAS para la vigencia de la
presente DIA las siguientes:

a) Cumplimiento estricto del Plan de Gestion Ambiental (PGA)
aprobado.

b) Implementacion de las medidas de mitigacion y monitoreo
ambiental propuesta.

c¢) Aprobacion por parte de los organismos competentes de los
sistemas alternativos de provision de agua potable y tratamiento de efluentes.

d) Aprobacion previa de los proyectos de infraestructura vial, drenajes
y escurrimiento pluvial.

e) Forestacion compensatoria con especies nativas conforme lo
previsto en el EIA.

f) Monitoreo ambiental periddico durante la ejecucién y los primeros
veinticuatro (24) meses de operacion.
ARTICULO 4°: Déjase expresamente establecido que la presente Declaracion de Impacto
Ambiental:

a) No implica aprobacién urbanistica ni convalidacién de indicadores
urbanisticos.
b) No habilita el inicio de obras ni la subdivision del inmueble.
~ ¢) Queda supeditada al estricto cumplimiento del Codigo Urbanistico vigente y a

la obtencion de las autorizaciones sectoriales correspondientes.
ARTICULO 5°: Elincumplimiento de cualquiera de las condiciones establecidas en el-------
------------------- presente decreto dara lugar a la suspensién o revocacion de la Declaracion
de Impacto Ambiental, sin perjuicio de las sanciones administrativas, civiles o penales que
pudieran corresponder.
ARTICULO 9°: AGREGANSE al presente como ANEXO | el Informe Técnico Ambiental----
-------------------- Final de la Direccion de Medio Ambiente (fs.95/96) y como ANEXO II el
Dictamen Juridico Ambiental de la Secretaria Legal y Técnica (fs 90 a 93), los que forman
parte integrante de esta Declaratoria.
ARTICULO 10°: NOTIFIQUESE al proponente, a la Secretaria de Planeamiento,-------------
-------------------- Habitat y Vivienda, a la Direccién de Obras Particulares, a la Direccién de
Medio Ambiente y a las demas areas municipales competentes, a sus efectos.------m-mmemmm-n
ARTICULO 11°: El presente decreto sera refrendado por el Secretario de
-------------------- Planeamiento, Habitat y Vivienda.
ARTICULO 12°: Ctimplase, comuniquese, dese al Registro Oficial, publiquese en----------
--------------------- el sitio web institucional a los fines del acceso a la informa&ic’m ambiental

Or. GUSTAV N \BARRERA
Intendente’ Miynicipal
Municipalidad de \Wla Geselt

Habitat y Viviendsa
Municipalidad de Villa Gesell
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Provincia de Buenos Aires

Municipalidad de Villa Gesell
Secretaria de Obras y Servicios Publicos

Direccién de medio ambiente

Villa Gesell 12/1/2026

INFORME TECNICO AMBIENTAL

Proyecto: Desarrollo Lote Comercial “La Esquina”

Titular: Sr. Alejo Panera

Ubicacion: Parcelas 23 y 24 — Partido de Vilia Gesell — Provincia de Buenos Aires
Superficie total: 86.160,85 m?

Uso propuesto: Loteo comercial, areas de servicios, recreacion, gastronomia y
equipamiento turistico

Instrumento evaluado: Estudio de Impacto Ambiental (EIA) — Julio 2025

OBJETO DEL INFORME

E! presente Informe Técnico Ambiental tiene por objeto emitir un pronunciamiento fundado
respecto de la viabilidad ambiental del proyecto denominado “Lote Comercial La Esquina”,
sobre la base del Estudio de Impacto Ambiental presentado ante la Secretaria de
Planeamiento de la Municipalidad de Villa Gesell, y en cumplimiento de la normativa
ambiental vigente.

MARCO NORMATIVO

El analisis se realizd conforme a la normativa ambiental y urbanistica vigente, en particular
la Ley General del Ambiente N° 25.675, normativa provincial de Evaluacién de Impacto
Ambiental, Ordenanzas 3063 y 3138 del Plan de Ordenamiento Municipal del Partido de
Villa Gesell y principios de prevencion, precaucion y sustentabilidad.

DESCRIPCION GENERAL DEL PROYECTO

El proyecto contempla el desarrollo de un loteo comercial sobre dos parcelas ubicadas
sobre la colectora de la Ruta Provincial N° 11, con accesos planificados y vinculacion al
corredor turistico hacia Mar Azul.

Se prevé la subdivision en nueve manzanas, la ejecucion de infraestructura vial, drenaje
pluvial sostenible, provision de servicios basicos, dreas verdes y espacios recreativos, con
edificaciones de bhaja altura compatibles con el entorno.

CARACTERIZACION AMBIENTAL DEL AREA

El 4rea de implantacion corresponde a un sector ya intervenido, con presencia de
infraestructura y actividades antropicas previas. No se identifican areas naturales
protegidas ni ecosistemas criticos. El entorno presenta aptitud para el desarrollo urbano
planificado, de acuerdo al planeamiento municipal vigente.

IDENTIFICACION Y EVALUACION DE IMPACTOS
El Estudio de Impacto Ambiental identifica impactos positivos y negativos durante las
etapas de construccion y operacion.

Impactos positivos:

- Generacién-de empleo directo e indirecto.

- Ordenamiento territorial y consolidacion urbana.
- Mejora de infraestructura y servicios.

- Incremento de la recaudacion municipal.

- Valorizacién urbana y paisajistica del area.

Impactos negativos:
- Remocién parcial de cobertura vegetal.



- Generacién temporal de ruidos, polvo y residuos.
- Alteracion del escurrimiento superficial.

Los impactos negativos son de caracter bajo a moderado, temporales, reversibles y
mitigables.

MEDIDAS DE MITIGACION Y PLAN DE GESTION AMBIENTAL

El proyecto incorpora un Plan de Gestion Ambiental que contempla:
- Conservacion de vegetacidn y creacion de corredores verdes.

- Drenaje pluvial sostenible e infraestructura permeable.

- Gestion integral de residuos.

- Control de emisiones, ruidos y polvo.

- Forestacion con especies adecuadas.

- Capacitacion ambiental del personal.

CONCLUSION
Del analisis integral realizado se concluye que el proyecto es ambientalmente viable,
compatible con el ordenamiento territorial y con impactos adecuadamente gestionables.

DICTAMEN

Desde el punto de vista técnico-ambiental, el proyecto “Lote Comercial La Esquina”
resulta AMBIENTALMENTE VIABLE, recomendandose la emision de un
PRONUNCIAMIENTO AMBIENTAL FAVORABLE, condicionado al cumplimiento del Plan
de Gestion Ambiental aprobado.

Ing. Leandro Ezpeleta Mat. Pcial 2295
Director de Medio Ambiente
Municipalidad de Villa Gesell
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DICTAMEN JURIDICO AMBIENTAL
. Proyecto “LA ESQUINA”
Proyecto “La Esquina” — Expte. 4124-4524/24

Previo al dictado de 1la DIA

. HECHOS Y ANTECEDENTES

1. A fs. 1/2 obra la presentacion inictal del fiduciario solicitando factibilidad de
agua y acompaiiando borrador de subdivision.

2. A fs. 3/27 se agrega la Escritura Publica n.° 57 (Fideicomiso “La Esquina™)
que instrumenta el desarrollo inmobiliario y la subdivisién propuesta.

3. A 5. 33 v 34 constan pases internos de la Direccién de Obras Particulares y
de la Secretaria de Planeamiento.

4, A fs. 35 la Direccién de Obras Sanitarias certifica inexistencia de red de agua
corriente en las parcelas involucradas.

5. A fs. 36/37 constan actuaciones sectoriales y alcance documental.

6. A fs. 39 a 238 obra el Estudio de Impacto Ambiental (EIA) completo.

7. El proyecto consiste en un loteo comercial sobre 86.160,85 m? en el acceso a
Mar Azul, - interseccion entre el acceso principal a dicha localidad y la Ruta Provincial
Ne 11. La, conformada por dos parcelas, y propone una Sleclivisiél'l en siete manzanas

con apertura de calles internas y provision de servicios,

8. Con posterioridad a la presentacién del EIA, se dispuso la convocatoria a
Audiencia Publica ambiental conforme la normativa vigente, realizéndose las

publicaciones legales y la instancia participativa correspondiente. -



9. Se deja expresamente sefialado que se incorporara el Informe Técnico Final
de la Direccién de Medio Ambiente (Ing. Leandro Ezpeleta), antecedente técnico
esencial para la motivacion del acto (DIA).

L. CUESTION JURIDICA

Determinar si el proyecto “La Esquina” cumple con los requisitos legales,
ambientales y urbanisticos exigidos por la normativa vigente, en paﬁicular en lo
referido a la regularidad del procedimiento administrativo ambiental y su
compatibilidad con el Plan de Ordenamiento Municipal, a efectos de dictaminar sobre
la procedencia del dictado de una Declaracion de Impacto Ambiental.

TII. MARCO NORMATIVO APLICABLE

- Constitucion Nacional, art. 41.

- Ley General del Ambiente NN.O 25.675.

- Constitucion de la Provincia de Buenos Aires, arts. 28 y 36 inc. 5.

- Ley Provincial N:° 11.723 y Decreto Reglamentario N.° 1741/96.

- Decreto-Ley N.° 8912/77.

- Ordenanzas Municipales N.° 3063/21 y 3138/21 (Codigo Urbanistico de Villa
Gesell). |

- Resolucion Provincial N.° 161/2023 (Expte. EX-2019-03609372-GDEBA-
DTAMGGP).

- Ordenanza General 267/80 (procedimiento administrativo municipal).

IV. ANALISIS JURIDICO-AMBIENTAL

1. Lepalidad del procedimiento ambiental.

El proyecto ha cumplido con la instancia de presentacion del Estudio de Impacto
Ambiental conforme los arts. 11 y 12 de la Ley 25.675 y la Ley 11.723. Asimismo, se
ha convocado a Audiencia Publica, instrumento esencial de participacion ciudadana
cuya realizacion y adecuada ponderacion constituyen un requisito de validez del

procedimiento ambiental.
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conforme surge del BIA. Los usos propuestos —comercial, equipamiento y logistica——
resultan en abstracto compatibles con las zonas de planificacion especial previstas por
el Codigo Urbanistico aprobado por Ordenanzas N.° 3063/21 v 3138/21.

3. Indicadores urbanisticos.

Del andlisis del EIA no surge la fijacién concreta de indicadceres urbanisticos

tales como FOS, FCT, densidad, alturas o retiros. Ello no congtituye una irregularidad

ambiental, pero si impone Ia necesidad luridica de que, previo al dictado de la DIA, se

mcorpore un informe exprese de fa autoridad_urbanistica municipal que verifique el

cumplimiento de dichos pardmetros conferme al Codigo Urbanistico vigente.

4. Infraestructura esengial.

Conforme constancias del expediente, ¢l drea carece de red de agua potable,
pero propone y se compromete a dotar la zona, (a su cargo y costo) de una red de agua
potable dimensionada y ejecutada para garantizar a cada parcela un nivel piezoméirico
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 ia red cloacal, toda vez que este resulte
aprobado por e] ADA.

Esta circunstancia no obsta por si misma ala viabilidad del proyecto, pero exige

que la aprobacion de soluciones técnicas alternativas por parte de los organismos

competentes, extremo que deberd imponerse como condicion.

V. CONCLUSION ¥ RECOMENDACION
Por tode lo expuesto, este dictamen juridico concluye que:

1. El procedimiento ambiental se encuentra validamente iniciado y sustanciado,

con EIA presentado y audiencia ptiblica convocada.

& EOLIO
- \,

El inmueble se localiza dentro del dmbito del Plan Director Sud-Oeste,™ ™
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2. El proyecto resulta urbanisticamente admisible en abstracto conforme al
Codigo Urbanistico yigente.

3. No obstante, la legalidad del procedimiento exige, como condicion previa al

| dictado de la Declaracion de Impactq Ambiental, lg ncorporacion:

a) Del Informe Técnico Final de la Direccién de Medio Ambiente.

b) De un informe expreso de la Secretarfa de Planeamiento que verifique el
cumplimiento de los indicadores urbanisticos (FOS, FOT, densidad, etc.).

¢) Se imponga como condicién para la aprobacion del loteo la realizacion de la
infraestructura esencial detallada en el EIA. -

En consecuencia, corresponde desde el drea estrictamente legal recomendar,
previo cumplimiento de las recomendaciones enumerdas en el items V.3.a), b), ¢), el
dictado de una Declaracion de In'li)acto Ambiental FAVORABLE CONDICIONADA.,
dejando expresa constancia de que la misma no implica aprobacion urbanistica ni
cpnvalida pardmetros no verificados, quedando toda obra futura sujeta al estricto

cumplimiento del Codigo Urbanistico vigente.
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¢ el articulo 41 de la Constitucion Macional reconoce el derecho a un

,_a

-
\/‘
ambiente sano v establece ¢l deber de {23 3‘u1‘ohuules de proveer a su ploteccmu bajo
los principios de prevencidn v precautoric;

Que la Ley General del Ambiente N.° 25.675 v la Ley Provincial N.v 11,723

mmponen la obligatoriedad de la Bvaluacidn de hmpacto Arbiental previa para
proyectos susceptibles de degradar el ambiente;

Que en el marco del presente expediente se ha incorporado el Estudio de
Impacto Ambiental def proyeeto “La Esgquina” (fa. 39/238), el cual oonfienc la
discripeién del - emprendimiento, la linea de base ambiental, la identificacién y
valoracion de impactos, las medidas de mitigacion y el Plan de Gestién 4, nbiental;

Que conforme surge de las actuaciones, se ha canvocado a la Audiencia PUblica
ambiental  correspondiente, instrumentindose las  publicaciones e gales Ty

parantizindese-la insiancia de participacién ciudadana prevista en la normativa vigente;

Que los resultudos de la Andiencia Pblica han sido incorporados al expediente
¥ deben ser penderados por la autoridad ambiental al mowsnto de emitir. el acto

adminastrativo definitivo:




_— Que el proyecto s¢ emplaza en un area comprendida dentro del Plan Director
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Suc‘l-\Oe;‘c?del Par’tf‘dé‘de Villa Gesell, regulado por ¢l Codigo Ul‘banistico aprobado
por Ordeﬁauéas N.©3063/21 y 3138/??:1, convalidado por Resolucién Provincial I7.°
161/2023;

Que del anélisis juridico-urbanistico efectuado surge que el proyecto resulta

‘ urbalﬁsﬁcameﬁte adxﬁiéible én abstracto, sin perjuicio de que la aprobacion urbanistica

deﬁﬁﬁv_a y larveﬂﬁcacién‘de indicadores tales como FOS, FOT, densidad, alturas
retiros éon‘espbnden a las dreas técnicas competentes; |

Que la Direccion de Medio Ambiente Municipal, a cargo del Ing. Leandio
Ezpeleta, ha emitido informe técnico favorable respecto del Estudio de Impacto
Ambiental, recomendando la viabilidad ambiental del proyecto sujeto al cumplimiento
de medidas de mitigacién y contr’é’lﬂ;

Que corresponde, en consecuencia, emitic una Declaracion de Impacto
Ambiental favorable con condicionamientos, en los términos de la legislacion vigente,
sin que ello implique aprobacién urbanistica ni habilitacion para el inicio de obras;

POR ELLO: EL INTENDENTE MUNICIPAL DEL PARTIDO DE VILLA.
GESELL

DECRETA:

ARTICULO 1°: Declarase ambientalmente viable el proyecto denominado
“LA ESQUINA”, promovido por el Fideicomiso La Hsquina, otorgindose la
DECLARACION DE IMPACTO AMBIENTAL (DIA) FAVORABLE
CONDICIONADA, en los términos de la Ley 25.675, la Ley 11.723 vy el Decreto
Reglamentario N.° 1741/96.

ARTICULO 2°: La presente Declaracion de Impacto Ambiental se otorga en
funcion del BEstudio de Impacto Ambiental incorporado al expediente (fs. 39/238), del

resultado de la Audiencia Ptiblica ambiental y del Informe Técnico de la Direccion de
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ARTICULO 3°: Esiablécense como “CONDICIONES OBLIGATORIAS para

v

presente acto.

la vigencia de la presente T lag si guiéntes:

a)y Cumplimiento estricto del Plan de Gestidn Ambiental (PGA) aprobado.

b) Implementacién de las medidas de mitigacidén y‘ monitoreo ambiental
propuestas,

¢} Aprobacién por parte de los organismos competentes de los sistemas
alternativos de provisién de agua potable y tratamiento de efluentes.

d} Aprobacién previa de los proyectos de infraestructura vial, drenajes y
escurrimiento pluvial.

¢) Forestacion compensatoria con especiés nativas conforme lo previsto en el
BIA,

) Monitoreo ambiental periddico durante la ejecucién y los primeros
veinticuatro (24) meses de operacion.

ARTICULO 4°: Diéjase expresamente establecido que la presente Declaracién
de Impacto Ambiental:

a) No implica aprobacién urbanistica ni convalidacién de indicadores
urbanisticos.

b) No habilita el inicio de obras ni la subdivisién del inmueble.

¢y Queda supeditada aJ estricto cumplimientp del Cédigo Urbanistico vigente y
a la obtencion d‘e. las autorizaciones sectoriales correspondientes.

ARTICULG 50 El incuﬁplimienté de cualquier‘d; ) gle las coridicio11¢s
establecidas en el presente decreto dard lugar a la suspensién o revocacién de la
Declaracion de Impacto Ambiental, sin perjuicio de las sanciones administrativas,

civiles o penales que pudieran corresponder.



ARTICULO 6°

Notifiquese al interesado, registre
[

‘nmmcipa;l@gs competent

t

es'y archivese.

Y
(0 .o ;
f B o
] ‘
o : 4
N

“ ing. Ezpeleta Laandro Esteban
... - Director de Medio Ambienle
Municipalidad de Vida Gesell™

.

Dr \\/lA%ll?/,l{li\f!?')"ﬁ.HYv\(

neralancy

Q

D

e, comuniquese a las areas




GVi]la
(W) PROVINCIA DE BUENOS AIRES
MWM'CL’/}CI[L'C[QC[ de Villa gmg/[
{1 Villa Gesell, 2 6 ENE 2008

VISTO: El expediente N.° 4124-4804/24, el
Estudio de Impacto Ambiental (EIA) y Plan de Gestion Ambiental (PGA) del proyecto
particularizado “Colonia de las Pampas” a desarrollarse en la Parcela 104, Circunscripcion
VI, Partido de Villa Gesell; el Decreto Municipal N.® 1901/2025 de convocatoria a Audiencia
Publica; el acta y desgrabacién de la Audiencia Publica celebrada el 16/12/2025; los
dictamenes legal y técnico-ambiental emitidos por los érganos competentes; y el marco
normativo aplicable (CN art. 41} Ley 25.675; Ley 11.723; Decreto 1172/03; Ley 12.257;
Decreto 3202/20086; DL 8912/77; y normativa municipal vigente); y

CONSIDERANDO:

Que el ambiente constituye un bien colectivo tutelado
constitucionalmente (art. 41 CN), imponiendo a las autoridades el deber de prevenir el dafio
ambiental y asegurar el uso sustentable del territorio;

Que la Ley 25.675 establece los principios de prevencién y precaucion,
y consagra la participacion ciudadana y el acceso a la informacion  ambiental,
complementados por el Acuerdo de Escazl (Ley 27.566);

Que la Ley 11.723 regula el procedimiento de Evaluacion de Impacto
Ambiental y establece que la Declaratoria de Impacto Ambiental debe fundarse en el
dictamen de la autoridad ambiental y considerar, en su caso, las recomendaciones
emanadas de la audiencia publica;

Que el Decreto Provincial 3202/2006 fija presupuestos minimos
especificos para la aprobacion de proyectos urbanisticos en la zona atlantica bonaerense,
imponiendo proteccidon de médanos y exigencia de servicios por red publica, resultando de
aplicacion prioritaria al caso por la localizacién litoral del Proyecto;

Que el procedimiento sustanciado en el expediente acreditd
publicidad del EIA, acceso a la informacion y realizacidn de Audiencia Publica el
16/12/2025, con incorporacion de sus constancias;

Que los dictdmenes legal y técnico-ambiental concluyen en la
viabilidad ambiental condicionada del Proyecto, recomendando el dictado de una DIA
favorable condicionada con clausulas operativas de control, monitoreo y habilitacidén por
etapas;

Que corresponde dictar el acto administrativo ambiental en resguardo
del interés publico, incorporando condiciones de cumplimiento, fiscalizacion, sancién,
suspension y caducidad ante incumplimientos, conforme el principio de responsabilidad
ambiental (Ley 25.675) y el poder de policia municipal;

Por ello,

EL INTENDENTE MUNICIPAL, en uso de sus atribuciones:

DECRETA

ARTICULO 1°: OTORGASE la DECLARATORIA DE IMPACTO AMBIENTAL (DIA)--—-----
—————————————————— FAVORABLE CONDICIONADA al proyecto particularizado “Colonia de las
Pampas”, a desarrollarse en la parcela cuya nomenclatura catastral es Circunscripcion Vi,
Parcela 104, Partido de Villa Gesell.
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ARTICULO 2°: Apruébense el Estudio de Impacto Ambiental (EIA) y el Plan de Gestion----
------------------- Ambiental (PGA) obrantes en el expediente, los que se integran al presente
por remision y resultan obligatorios para el proponente, contratistas y/o subcontratistas,----
ARTICULO 3°: La presente DIA queda sujeta, como condiciones esenciales, a lga---—-~m-v—-
--------------------- acreditacion, demarcacion y respeto estricto de: (a) linea de ribera
determinada por la Autoridad del Agua; (b) franja de proteccién de costa conforme art. 142°
de la Ley 12.257.
ARTICULO 4°: Prohibese la remocion, forestacidn, atravesamiento por calles 0--------rmrmmx
-------------------- interrupcion de los médanos de la primera cadena. Los accesos peatonales
a playa deberan resolverse exclusivamente mediante pasarelas desmontables elevadas por
encima de los médanos, sin interrumpir el desplazamiento natural de la arena, conforme
art. 7 inc. g del Decreto 3202/2008.
ARTICULO 5°: No podran otorgarse habilitaciones de obra ni de uso para etapas que-----
==-=mmmmnmemmeeeemom CAr@ZCaN de servicios de provision de agua potable y desaglies cloacales
por red publica, con planta de tratamiento y vuelco a receptor seguro, aprobado por la ADA,
conforme art. 7 inc. e del Decreto 3202/2006. Queda prohibida toda solucion individual de
efluentes no autorizada por la autoridad competente.
ARTICULQ 6°: Monitoreo y reportes. El proponente debera implementar un Plan de---------
-------------------- Monitoreo Ambiental (obra y operacion) con indicadores, puntos de
muestreo y periodicidad, y presentar reportes trimestrales durante obra y semestrales
durante operacion ante la Direccion de Medio Ambiente, sin perjuicio de los requerimientos
adicionales que ésta disponga.
ARTICULQ 7°: Fiscalizacién. La Direccion de Medio Ambiente queda facultada para--------
-------------------- realizar inspecciones, requerir informacién, ordenar medidas correctivas y
disponer la suspension preventiva de actividades ante riesgo o incumplimiento, en el marco
del poder de policia y la normativa vigente.
ARTICULO 8°: Sanciones, suspension y caducidad. El incumplimiento total o parcial de las-
------------------- condiciones de la presente DIA habilitara la aplicacién de sanciones, la
suspensiéon inmediata de obras y/o actividades vy, en caso de gravedad o reiteracion, la
declaracién de caducidad de la DIA, sin perjuicio de las acciones de recomposicién, dafios
y perjuicios y responsabilidades administrativas, civiles y penales que pudieren
corresponder.
ARTICULO 9°: AGREGANSE al presente como ANEXO | el Informe Técnico Ambiental----
-------------------- Final de la Direccion de Medio Ambiente (fs.371/372) y como ANEXO 1l el
Dictamen Juridico de la Secretaria Legal y Técnica (fs 364 a 368), los que forman parte
integrante de esta Declaratoria.
ARTICULO 10°: NOTIFIQUESE al proponente, a la Secretaria de Planeamiento,------------
-------------------- Habitat y Vivienda, a la Direccién de Obras Particulares, a la Direccion de
Medio Ambiente y a las demas areas municipales competentes, a sus efectos.——----me-seeee-x
ARTICULO 11°: El presente decreto sera refrendado por el Secretario de
------------------- Planeamiento, Habitat y Vivienda.

ARTICULO 12°: Cumplase, comuniquese, dese al Registro Oficial, publiquese en-----------

--------------------- el sitio web institucional a los fines del acceso a la inform‘acién ambiental
W

y archivese.

Dr. GUSTAVO N, |5 RERA
‘ Intendente Miini ipal
Municipalidad de Villa Resell

DUARTE GNACIO
Secretario de-Planeamiento
Habitat y Vivienda
Municipalidad de Villa Gesell




Villa
(56 PROVINCIA DE BUENOS AIRES
dl/(uiziaiﬁa[ic[ac[ ds Villa 9555[[

ANEXO |



Provincia de Buenos Aires
Municipalidad de Villa Gesell Y,
Secretaria de Obras y Servicios Publicos
Direccidon de medio ambiente

Villa Gesell 12/1/2026

DICTAMEN TECNICO-AMBIENTAL

Ref. EXPEDIENTE N.” 4124-4804/24

PROYECTO: “"COLONIA DE LAS PAMPAS”

PARCELA 104 , CIR. VI - PARTIDO DE V.G.

1. VISTO

El Expediente N.° 4124-4804/24, el Estudio de Impacto Ambiental (EIA) y Plan de Gestién
Ambiental (PGA) presentados por el proponente; el Decreto Municipal N.° 1901/2025 y
constancias de publicidad; el acta y desgrabacién de la Audiencia Publica del 16/12/2025:
y la normativa ambiental vigente aplicable (Ley 11.723, Ley 25.675, Ley 12.257, Decreto
3202/2006, DL 8912/77 y normativa local).

Il. CONSIDERANDO

Que el Proyecto se emplaza en ambiente litoral maritimo-costero de aita sensibilidad
geomorfolégica;

Que el art. 142 de la Ley 12.257, que rige en esta zona, fija la distancia de resguardo de
las construcciones a la linea de ribera;

Que el Decreto 3202/2006 fija presupuestos minimos especificos para proyectos
urbanisticos en la zona atlantica bonaerense, imponiendo resguardo de médanos y
exigencia de servicios (art. 7);

Que el EIA identifica impactos principalmente en etapa de obra (movimiento de suelos,
apertura vial, instalacion de redes), caracterizandolos como localizados, temporales y
mitigables, y propone medidas especificas en el PGA;

Que corresponde asegurar, desde la autoridad ambiental municipal, la verificabilidad del
PGA mediante indicadores, responsables, cronograma por etapas y reportes periédicos;
Que la Audiencia Publica se desarrolld con normalidad y sin objeciones técnicas
sustantivas, quedando incorporadas sus constancias al expediente;

lIl. EVALUACION TECNICA :

1) Medio fisico y costero. Se requiere demarcacion y respeto estricto de: (i) linea de ribera
(ADA); (ii}; y franja de proteccion de costa conforme Ley 12.257, adoptando el ancho
minimo normativo de 150 metros.

2) Médanos de primera cadena. Se impone prohibicion de remocién y/o atravesamiento
por calles; accesos mediante pasarelas desmontables elevadas (art. 7 inc. g, Decreto
3202/2006).

3) Servicios y efluentes. Condicionar habilitacién a la disponibilidad efectiva de agua
potable y desaglies cloacales por red piblica, con tratamiento y receptor seguro (art. 7
inc. e, Decreto 3202/20086).

4) Monitoreo. Exigir plan de monitoreo con parametros y periodicidad para: estabilidad
dunicola, transporte edlico de arena, vegetacion, fauna, calidad de agua subterranea,
residuos y ruidos; con reportes trimestrales durante obra y semestrales en operacién.

5) Gestion de obra. Implementar manual de buenas précticas: control de polvo, ruidos,
horarios, circulacion, acopios, derrames, gestion de residuos, sefalizacion y seguridad.
IV. CONCLUSION TECNICO-AMBIENTAL

En virtud del analisis técnico efectuado, y sujeto al cumplimiento estricto del EIA y PGA, y
a la incorporacion en la DIA de los condicionamientos especificos de la Ley 12.257 y de |a
normativa hidrica aplicable, esta Direccion concluye que el Proyecto resulta
AMBIENTALMENTE VIABLE en forma CONDICIONADA.

V. RECOMENDACION

Recomiéndase el dictado de una DECLARATORIA DE IMPACTO AMBIENTAL
FAVORABLE CONDICIONADA, con condicionamientos operativos y fiscalizables.



VillaGesell, ..o
Ing. Leandro Ezpeleta —

Director de Medio Ambiente
Municipalidad de Villa Gesell
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DICTAMEN LEGAL

VILLA GESELL 13 DE ENERO DE 2026
Del. EXPEDIENTE N.° 4124-4804/24
PROYECTO: “COLONIA DE LAS PAMPAS?
PARC. 104, CIR. VI - VILLA GESFLL
L HECHOS ¥ ANTECEDENTES RELEVANTES
1. Tramita por ante la Municipalidad de Villa Gesell el Expediente N.° 4124-4804,24,
iniciado a instaucia del proponente, referido al proyecto particularizade “Colonia de las

Painpas”, a emplazarse en la Parcela 104, Circunscripeion VI, Partido de V illa Gesel! (en

delante, el “Proyecto”).

e
" {’fsﬂ..\Qbra agregada al expediente el Estudio de Impacto Ambiental (EIA) presentado por el
Ry
AERR R
\gh‘ i' -
Jila p"rppgbnente (fs. 24 & 316), con Plan de Gestion Ambiental (PGA), documentacidn técnica
Loniplementaria y antecedentes sectoriales.

e

“ 3. Mediante Decreto Municipal N.° 1901/2025 se dispuso la convocatoria a Audiencia

Pibhica, la publicacion y puesta a disposicién del EIA, y la apertura del registro de
parhicipantes, conforme el procedimienio de la Ley 11,723,
4. L.a Audiencia Publica se celebrd el 16/12/2025, labrandose acta, némina de asistentes y

desgrabacion, incorporandose las constancias pertinentes al expediente.
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5. La Parcela 104 se localiza en ambiente litoral maritimo-costero, aicanzado por el "1*-€§zgimen
provincial especifico de proteccion de costa y médanos, con demarcacién de linea de ribera
y restricciones al dominio publico hidrico a cargo de la Autoridad del Agua (ADA).

IL. CUESTION JURIDICA

Determinar si: (a) el procedimiento de Evaluacitn de fmpacto Ambiental (EIA) observado
por el Municipio cumple con el bloque constitucicnal, convencional, legal y reglamentario
aplicable; (b) el EIA y el PGA resultan suficientes, razonahles y controlables para sustentar
una Declaratoria de Impacto Ambiental (DTA) favorable condicionada;

. OBJETO DEL DICTAMEN

Por ello el presente dictamen tiene por objeto analizar zn prefundidad Ia legalidad ambiental
del Estudio de Impacto Ambiental (BIA) del proyecto a desarrollarse en la Parcela 104,

!

evaluar su adecuacion al bloque normativo ambieatal integrado (Nacion — Provincia .

Municipio), y armonizar expresamente el Decrete Provineial 3202/2006 con las Ordenans
Municipales 2092 y 2104 y e} Plan de Ordenarnicnto Municipal (POM),
HEL MARCO NORMATIVO

A) Constitucién _Nacional: art. 41 (devecho al ambiente sano; deber de preservacion;

recomposicion como prioridad).

B) Tratados: Acuerdo de Escazii (Ley 27.566) accsso a la informacién ambiental,
participacion publica y acceso a la justicia.

L) Nacion: Ley 25.675 (Ley General del Ambicnie): priacipios de politica ambiental

(prevencion, precaucién, participacion, progresividad y responsabilidad) y deber de

informacion.




: 1_,A)P/ ovineta dé' Buenos dires’ Ley 17,723 (Bvaluacion de Impacto Ambiental y Declaracion

de Impdcts Amb;eatal); Decreto veglamentario 1172403 ; Ley 12,257 (Codigo de Agmb, art.

142 ~ restricciones por frarja riberefia); y novmativa éspecifica 'de cosla atlantica: Decreto

3202/2006 “(presupuestos minimos para aprobacién de provectos wurbanisticos =n zona
L,

atlfintica, cou proteccion de franja tostera. médanos v exigéncia de Servicios).

B) Competencia raunicipal v ordeanmiento terriforial: Decreto-Ley 6769/58 (Ley Orgénica

tie Jas Municipalidades) v Decrato-Loy 8912/77 (Ordenamiento Territorial y Jso-del Suelo),
en cuanto resuiten aplicables 4l mite local, ST

£ Mormaiiva v planeamienio local- Ordenanzas N.° 2092/17 y 2104/17, mediante las cuales

la Municipalidad de Villa Gesell adhivié al Decreto 3202 con aleance_limitado al frente

costero _consolidado. Plaa de Ovdenamiento Municipal (POM) v normativa urbanistica

N , YA S N .
igente; Decreto Municipal 1.° 1901/2025 v demis actos del procedimientio.
' \v' .

WP G

MESTANDANES DOCTRINARIOS ¥ JURISPRUDENCIALES RELEVAN TES

STIROL, DI LEGAY YDA D)

S

LI Corte Suprema de Justicia de 1o Nacién (CSIN). En materia ambiental, ta CSIJN ha

enfatizado: 1.1 la ceutralidad de fa prevencion y la recomposicion (Fallos 331:1622,
“Mendoza”);
1.2 1a exigencia de procedimientos idéncos de evaluacidn previa y participacién publica
(Fallos 322:663, “Salas™); vy

2. Doctrina, Se adopta el eriterin mavoritario segin el cual la BIA no es una mera formalidad
sino una “téonica procedimental de decisidn” que exige informacién suficiente, razonabilidad
vy trazabiiidad de s motivacion (Levenzetti, Cafferatla, Hutchinson, entre otros).

V. ANALISIS JURIDICO-
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V.1. COMPETENCIA MUNICIPAL Y COMPETENCIA AMBIENTAL

La Municipalidad, como autoridad ambiental focal en el marco de sus competencias, se
encuentra habilitada para sustanciar el procedimiento de EIA y emitir la DIA respecto de
proyedos de incidencia local, sin perjuicio de las competencias concurrentes de autoridades
provinciales (ADA y demas organismos sectoriaies). La validez del acto final exige, por ello,
compatibilizar la'decisién municipal con: (a) las restricciones hidricas v de costa del Codigo
de Aguas y normativa ADA; y (b) los presupuestos minimos especificos del Decreto
3202/2006 para la franja litoral maritima borié@rense.

V.2. REGULARIDAD PROCEDIMEN TA]L

De las constancias obrantes surge: presentacion del BIA; publicidad y acceso; convocatoria

s
R
N

: . 1.1 . . .. P . . - o
fornal a Audiencia Publica; celebracién y documentacién de ia audiencia; e incorporacign
R RN

de sus constancias al expediente. En particular, Ia Ley 11723 prevé que la DIA debe ﬁm:(.:iar{;c;
en el dictamen de la a.uton'dad ambiental y, en su caso, a0 las recomendaciones emanadas de"
la audiencia publica, lo que imponie una respucsta ¢ipresa y razonada a las cuestioneg
relevantes ventiladas.

Counforme Bscazd y la Ley 25.675, la autoridad debe asegurar trazabilidad documental: (a)
qué informacion se puso a disposicién; (b) como se desarroll$ la participacion; v () de qué
rodo se consideraron (o fundadamente se descartaron) las observaciones. Este dictamen
integra dicha exigencia mediante un apartado especifico de contestacién (infra V.4).

V.3. SUFICIENCIA DEL EIA Y PGA:

El EIA incorpora caracterizacion del medio fisico, bidtico y antrépico, identificacion y

valoracion de impactos y medidas de mitigacion,  un #GA operativo. Las medidas del PGA

son: especificas; medibles/verificables; con responsables; con cronograma por etapa; y con




régimen de reportes y anditoria, dé modo que la DIA sea un acto controlable (n6 meramente
declarativo).: -

Atento Ja localizacion litordl, el parametro rector 1o es s6lo el art. 142 del € sdigo de Aguas,
sino el Detreto 3202/2006, que fija presupuestos minimos para aprobaciocnes urtbanisticas en
la zona atlantica, inchiyendo: franja reinima de 'protf:‘cdiéﬁ' de édsia, resg‘,iaifdd dé médanos
de la primera cadena, y exigencia de agua potable y desagiies clodcales porrad pablica, con
tratamiento y recepior segnre (art. 7). En consecuencia, la DIA debe incorporar condiciones

expresas de camplimiznio del Decreto 3202/2006,

V4. CONTRESTACION WUND AL A DE OBSERVACIONES ¥ CUESTIONES

o “WEMERGENTES DE LA AUDIENCIA PUBLICA

“Sir, perjuicio del cardcter consullivo y ao vinculante de la Audiencia Pblica, corresponde
y 'V.;,_\

S
dar fespuesta expresa y fundada a los néicleos tematicos relevantes que suelen concentrar el
. ¥

J 2

‘rigfgo litigioso en proyectos litorales: (1) franja costera, médanos v dominio publico hidricn;
o

v
s
g

(1) biodiversidad; (i) compatibilidad urbanistica; (iv) infraestructura sanitaria y riesgo sobre
aguas subterraneas.

aj Sistema costern, médanos y resiricciones hidricas. El Proyecto debe ajustarse
sumultanearnente al art. 142 del Cédigo de Agnas (Ley 12.257) v al Decreto 3202/2006

En respuesta a ello debo decir que ol Decreto Provincial 3202/2006 fue dictado en el marco
del Decreto-Ley 8912/77, con el objeto de establecer pardmetros minimos para la aprobacion
de nuevos nicleos urbanos y amplieciones wurbanas en la franja atlantica bonaerense,
priorizando: la proteccion del sistema dunicola, la integridad del frente costero, y 1a provision

adecuada e servicics basicos.



e

Este Decreto Provincial no se trata de una norma de aplicacion automatica e indiferenciada,
sino de una norma de ordenamiento territorial condicionada por el plancamiento local y
subordinada a la adhesion de los gobiemos locales (art. 8).-

La Municipalidad de Villa Gesell no_adhirié de manera plena e irrestricta_al Decrely

3202/2006, sino que lo hizo con limitaciones expresas, mediante las Ordenanzas 2092 y
2104, circunscribiendo su aplicacién: exclusivamente al frente costero consolidado,
conforme a la realidad urbanistica local y al POM vigente.

y
Esta adhesion limitada constituye un ejercicio legitimo de la autonomia municipal en materia

de ordenamiento territorial (arts. 123 CN y Decreto-Ley 8912/77), v no vulnera la jerarquia

normativa, ya que: no elimina el estandar provincial, sino que lo adecua a un contexto urbano

va consolidado. Por ello no corresponde trasladar automaticamente al presente proyecto la;

distancias de 250 0 300 metros previstas en el Decreto 3202 porque dichos pardmetros éSt:..\ 1

; . . P T TN
pensados para: nuevos nticleos urbanos, o ampliaciones urbanas en areas no consolidadas ¥,

RS
o

la Parcela 104 se inserta en un continuo urbano costero consolidado, conforme: el POM
vigente, infraestructura existente, trazado vial Y Servicios.

Ello surge claramente por cuanto la propia Municipalidad limité la aplicacién del Decreto
3202, evitando interpretaciones expansivas que resultarian irrazonables y desproporcionadas.
Aplicar automaticamente los 250/300 m en este contexto implicaria una desnaturalizacién
del bloque normative, generando un efecto regresivo sobre el ordenamiento territorial local
y exponiendo el acto a nulidad por exceso reglamentario.

En el caso bajo analisis, rige plenamente el art. 142 de la Ley 12.257 (Cédigo de Aguas), que

establece una franja de restriccion de 150 metros desde la linea de ribera, sin perjuicio de: la



determinacion técnica de dicha linea por la Autoridad del Agua, y las restricciones
adicionales que pudieran surgir del planeamiento local.

La ADA cumple un roi central y concurrente en la materia, en tanto determiné la linea de
ribera mediante Resolucin especifica, establece condicionamientos técnicos vinéulantes, y
asegura la proteccion del dominic ptiiblico hidrico. -

Del andlisis del EIA y del proyecto surgen que respetan dichas normativas con el alcance
dado en [a normativa de adhesién municipal.-

b) Flora y fauna. El EIA contempla relevamientos y medidas de manejo y compensacion. A
efectos de prevencién, la DIA debe imponer: rescate/trasplante cuando corresponda,

limitacion de desmonte, sefializacién de areas de resguardo, y monitoreo de fauna durante

¥

¥ . ., . o .
bra, con parada preventiva ante hallazgos no previstos (principio precautorio, ait. 4° Ley

TN

\‘,w i
v5675).
[

/c)gbompatlblhdad urbanistica. La viabilidad ambiental se integra con el planeamiento: la

DIA debe dejar expresamente establecido que la autorizacién ambiental no suple, ni
sustituye, los permisos urbanisticos y constructivos, y que la ejecucién queda sujeta a la
“obtencién de factibilidades y convalidaciones sectoriales exigibles, en especial las vinculadas
a trazas, cesiones, espacios verdes y equipamiento, conforme DL 8912/77 v normativa local.
d) Infraestructura sanitaria y proteccién de acuiferos. El Decreto 3202/2006 exige que las |
nuevas urbanizaciones cuenten con servicios de agua potable y desagiies cloacales por red
publica, con planta de tratamiento y vuelco a receptor seguro (aﬂ: 7 inc. e). En consecuencia,
la DIA debe establecer como condicion de habilitacion (i) 1a acreditacion de factibilidad de

redes; (ii) la prohibicién de soluciones individuales no autorizadas; y (iii) un plan de



monitoreo de 11apés, con parélﬁct:l'os,'pmltoé y periodicidad, a cargo del proponente y bajo
fiscalizacion 1ﬁunjéipal. '
V.5. RECOMENDACIONES

Se recomienda que la DIA incorpore, como minimo, los siguientes condicionamientos y

salvaguardas:

,

1) Cuihpliiniento estricto del EIA y P‘GA‘ aprobados, que se integran por referencia como
parte de] acto.

2) Demarcacién en plano georreferenciado y"én campo de: linea de ribera (ADA) y franja de
proteccion de costa conforme Art. 142° de ley 12.257, sin intervencién edilicia ni vial en

dicha franja.

3) Prohibicién de remocidn/atravesamiento de médanos de primera cadena; accesos a playa
; T f

Unicamente mediante pasarelas peatonales desmontables elevadas (art. 7 inc. g, Decreto

3202/2006). ‘ R

4) Servicios: acreditacion de agua potable y desagiies cloacales por red publica, con
tratamiento y receptor seguro, aprobado por la ADA, como condicion de habilitacién (art. 7
inc. e, Decreto 3202/2006.

5) Plan de monitoreo ambiental (obra y operacién): viento/arena, estabilidad dunicola,
vegetacion, fauna, calidad de agua subtenﬁnea, residuos, 1uidos y transito, con reportes
“trimestrales al Municipio.

0) Clausula de fiscalizacién y acceso: obligacion de permitir inspecciones, entregar informes

y facilitar informacion publica ambiental (Escaz; arts. 16 a 21 Ley 25.675).



7} Régimen de sanciones, suspension, caducidad y revocacién: el incumplimiento de
condiciones habilita suspensién inmediata de obras, recomposicion y, en caso de gravedad o
reiteracion, caducidad de la DIA.

Vi, CONCLUSION JURIDICA

El Estudio de Impacto Ambiental cumple con los requisitos exigidos por los arts. 11, 12y
13 de la Ley 11.723, conforme surge de la descripcién integral del proyecto (fs. 24 a 58), la
caracterizaciéon ambiental del medio fisico y bidtico (fs. 119‘a 196), la identificacion y
evaluacion de impactos (fs. 215 a 244), y el Plan de Gestiéon Ambiental (fs. 273 a 300),
obrantes todos en el EIA agregado a fs. 24 a 316 del expediente.

Por las razones expuestas, y condicionando la decisién a la mcorporacion expresa de los
ecaudos indicados, se concluye que el procedimiento administrativo ambiental resulta

A

R ; « ., .
i’j%egular y conforme a derecho; que el EIA y el PGA aportan informacién suficiente para una

' decision preventiva; y que no se advierten impedimentos juridicos para el dictado de una

s

" DIA favorable condicionada, con cldusulas opefétivas de cumplimiento y fiscalizacidn,
particularmente en lo relativo al Decreto 3202/2006.

VII. RECOMENDACION

Se recomienda el dictado de una DECLARATORIA DE IMPACTO AMBIENTAL

FAVORABLE CONDICIONADA para el Proyecto, incorporando en,el decreto respectivo

. . /
las condiciones y salvaguardas consignadas (supra V.5).- [

D MARTISIO MARGELO HORACI
Secfetario de Asesoria

, Legal y Técnica
Municipalidad de Vitla Cere e



