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b 14 vila Gesell, 0 3 JUN.2026

E VISTO; El expediente N° 4124-0088,
letra A, afio 2025, iniciado por Arq. CASTELLANI Silvestre, y

CONSIDERANDO:

Que se trata de un emprendimiento realizado en un predio
comprendido dentro del Plan de Ordenamiento Municipal vigente;

Que se ha cumplido con la presentacion de la Evaluacion de
Impacto Ambiental obrante de fojas 56 a 154 del presente expediente;

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

ARTICULO 1°: PROCEDASE a la publicacién integra en el Boletin Municipal y en la --
pagina web del municipio, del Estudio de Impacto Ambiental
correspondiente a la parcela: Circunscripcion VI - Parcela 93 del Partido de Villa Gesell,
obrante como ANEXO I del presente
ARTICULO 2°: INSTRUYASE a la Secretaria de Planeamiento, Habitat y Vivienda a --
disponer las medidas que sean necesarias para que dicho estudio
pueda ser consultado y que sean recepcionadas por escrito las opiniones sobre el
mismo.
ARTICULO 3°: CONVOCAR a audiencia publica para el dia 14 de julio 2026 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 4°: Los interesados en participar en la Audiencia Publica, sean personas -
fisicas o juridicas, deberan inscribirse a partir de la fecha de publicacién
del presente Decreto y hasta las 10:00 horas del dia 13 de julio de 2026 en el registro
que estara a disposicion conjuntamente con el EIA (Estudio de Impacto Ambiental) 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 seccién Evaluaciones de Impacto Ambiental.
ARTICULO 5°: 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 6°: Los titulares del proyecto o sus representantes, dispondran de hasta -
treinta (30) minutos al inicio de la audiencia para presentar el proyecto
en cuestién 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 7°: PROCEDASE a la apertura del registro de Oradores donde se inscribira
la ndmina de los profesionales registrados que haran uso de la palabra
en representacion del proyecto.
ARTICULO 8°: PROCEDASE a registrar a los participantes inscriptos que haran uso --
de la palabra durante el desarrollo de la audiencia.
ARTICULO 9°: La audiencia sera presidida por el Sefior Director de Gestién Ambiental
Lic. 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.

¢) Realizar una presentacion del objeto y reglas de funcionamiento de la
Audiencia.

d) Decidir sobre la pertinencia de intervenciones del publico, atendiendo al buen
orden del procedimiento.
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e) Modificar el orden de las exposiciones por razones de mejor organizacion y
aprobar cualquier otra intervencion no prevista en el Orden del Dia.

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

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

h) Exigir la unificacién de la exposicion de las partes con intereses comunes v,
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 interrupcién, suspension, prérroga o postergacion de la sesion, asi
como su reapertura o continuacion 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.

I) Declarar el cierre de la Audiencia Publica.

m) Adoptar cualquier otra medida, que sirva para el buen desarrollo de la
Audiencia.

ARTICULO 10°: Al Inicio de la Audiencia Publica, el Presidente designara al Secretario,
seguidamente, haran uso de su derecho de exposicién los
profesionales representantes del proyecto. Si la Audiencia no pudiera completarse en
el dia de su realizacion o finalizar en el tiempo previsto, el Presidente dispondra las
prorrogas necesarias, asi como su interrupcién suspension o postergacion. --—------—-—-
ARTICULO 11°: El desarrollo de la audiencia podra ser registrado mediante la ----------
utilizacion de un medio técnico electrénico. Posteriormente se
transcribira a los fines de su agregacion en el Expediente respectivo.
ARTICULO 12°: Finalizadas las intervenciones del desarrollador o sus representantes,
y cumplida la etapa de preguntas, el presidente declarara 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 13°: Se deja expresamente indicado que las opiniones y propuestas, -------
vertidas por los participantes en la Audiencia Publica tienen caracter
consultivo no vinculante.
ARTICULO 14°: Publicar por tres (3) dias la convocatoria dispuesta en el Articulo 3° de
la presente, en el Boletin Municipal, en la pagina web municipal, en
el diario de mayor circulacién de la zona y en distintos medios de prensa local. ----—-—--
ARTICULO 15°: El formulario de inscripcion en la Audiencia Publica figura como “Anexo
[I” del presente.
ARTICULO 16°: EI presente decreto sera refrendado por el Secretario de Planeamiento
Habitat y Vivienda.
ARTICULO 17°: Cumplase, comuniquese, dese al Registro Oficial

y archivese.--—--------

Dr. GUSTAMO N, BARRERA
Intendewte unicipal

& Municipalidad de Villa Gesell

<‘cc'e{itrio de Plznzamizitd
Se abitaty viviensa_
Muricizalidad ge Vilia Geset
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ANEXO |



Por medio de o presente, se realize el ingreso de o Evaluacién de impacto Ambientc]

correspondiente ci Froyecio de Lotes Pascala 33 on el meree del Expediente N.° 4124~

0088/25.

Se deja constandio que la documentecidn presentada incluye, en cardcter de anexos, los
siguientes estudios técnicos correspondientes ai drec de influencia del proyecto:
Informe Turistico del area de influencia.

Estudio del Bosque en el drex de influencic.

Estudio de Fijacion y Estebilizacién del drea de influencia.

" Los soivdo atte.
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EVALUACION DE IMPACTO AMBIENTAL

Proyecto de loteo
Parcela 93
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Ing. Barbara V. Alba
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COLEGIC DE INGEMIERDS
de Iz Previnciz de Buenos Alres -
Ley 1L.L16 y modificatoria 10,638
COLEGIO DE NGENIEROS ) COLEGIO DE INGENERCS
do 12 Prov, de Busnos Alros LEY 16418 FECHADE CONTRATACION: § do-agosta do 2025
DISTRITS VISADO N* Ef originad de ente contrats ha zlde represto con o seiado w - Mar Azl
02 212202510084977 doLEY GAR: Mar
PCRT 72.750,00 FECHA 2510872025 POR $ 27.800.,00 FECHA 2510812025
- PARTIDO: Viliz Gasoll
COWTROL DE APORTES EN Mor Azul
=

cortie e of protostonal = resfizece o SAI0 EL N 2202510025607
APORTE PREVISIONAL corrocpondionis 2 seta tarez en CONSTE: AGENTE TRABRADOR

< lo di
corcondantas Ley 12490
.

por of Art, 31 in fine Y

Emtre: Comitentz: DOMBO 5.4 CUIT/CUIL: 20686533960 Domicillo Real: Calle 13 Nro. 725, Vilia Gesell y Legal: Calle 13 Nro. 725, Vilis Gesel ¥ Profesionak ALBA BARBARA VIRGINIA Docld.: 32755109
CUIT: 75227551084 Titwlo Profesional: ING. AMBIENTAL (FASTA) M3z Coleglo de Ingenieros N 57452 Domiciio Real: Pasao 104 Nro. 1121, Vil Gesefl y Legal: Pasgea 104 Nro, 1121 . iy Gesell, 5=
conviene €n lz celebracién det sizulente contrato de focacion de servidos profesionales.

Artioulo 1% EL COMITENTE encamiends 3l PROFESIONAL tas siguientes tareas:
Azul del bien ubicode ere Calle: Monte Hermosa « Nroz -, Cir: -, Sec: -, Ch/Qra/Fr:

Informe Téenico en Evaluacién de Impacto Amblenta] para &y perturs de calies en 13 Parcels 93 de 1= focxlidzd de Bar
- Mz~ Parc: -, Subp: -, Lacalicad: Mar Azul, Partido: Villy Gesell, Partida: -

Articaio 2% Por las areas detalladas on of ardeulo anterlor, ef COMTENTE abonard al PROFESIONAL & honerarfo convenido en el are. 3¢, of Gue ne podrd set inferjor al resultante de &3 2plicaddn
el Arancel pars Regultacion de Honorarios » los Profestorales e I Ingenier(s de br Provincia de Buenos Afres, que Imbas partes declaran conoter y se obligan a respetar y cuys monto definftive

s Ceterminard en of momento de su percepcidn, parcial o total, de acuerda 2 1o variacién experimentada por Jos valores, minimos.

Artfeule 3% A Joz fines indicatives ded hanorario caloulado al ¢fa-de b fecha se practica Is fiquidacién
devanga el presente contrato, se consl gna el monto del honorarlo actusl en Ja suma de Pesos tres millones

Articulo 4% Se establece como plaze de vigencla del presente contrato 2 mes/fes,

minimeo vigente en ese momento,

Artfeulo 5% £l COMITENTE abonard al PROFESIONAL sus honorarios conforme a Iz siguiente FORMA DE PAGO:

presentacion pare el visade definltivo ante of Coleglo de ingenleres, sus honoraries correspondlentes 3 Ias tareas cjecutadzs,

Articulo 8% Cuxando el PROFESIONAL no perdba sus honorarlos

enlas plazes estipulados, se produdrs la mora de plano derscho y se aplfcard sobre los mismaos, Jos Inte

15 Provinda de Svenos Alres, en operaciones de descuento (tasa activa) hasta el mo- mento de su efectiva cancelacién.

Artizuls 7 Con cada percepcitn de honorarios, PROFESIOMAL deberd ofectuar los aportes pravisionales a que obliga Io Ley 12,450 (Art. 26), kis que darin

aplicabies, que oe corresponderdn con 1as liquidadenes definitives praqicadas en planitiz adjunca,

Articuto 8% Serdn de aplicacion todas las disposlciones provistzs

pravistas en o Artfeuto 119 - Titulo I del misme.

Artizuto 9% Cidusulas y condiclones especiales ¥ observaciones: —

i
en ¢l Arancel aprobade por De- croto 6564/65 o sus modklcatorlos, stendo 3 cargo el

Arcieulo 10° Exte contrato ze firma en 5 gjemplares de izual tenor y o un solo cfecra, con ol cardeeer de Original.

provisoria en planifla adjunta.
dento cincuents mil con 06/100 (3 2.750.000,00).

vencldo el cual deberd ratificarse o rectificarse los condiclones pactad: <. no pudiendo ser el h

Y 2 los efectos de fa determinacisn del impucste de selle— A

. o
o inferior 2t

Efectivo toniendo derecho el PROFESIONAL 3 percibir, previe a la fecha de I

cobra of Banco de

WAEEA R Fbces exrsortinaros

Articulo 11° Para todos los efectos Jegales emergentes del presente contyato, las partes conztituyen domidifio Iegal en loc arvibx indicados y se someten a Iy Jurisdicclén de los Tribunates
ordinarios e iar Del Plata renunciands z tode otro fuers ojurisgicadn.

Flema dol Comitante Firmng ¥ soflo del Profesiona)
LIQUIDACION DE HONORARIOS Y APORTES .
MONORARIOS R
Fecha Concepto Honorario Monta fiquidado
2500812025 infomie Tocnico sn Evaluacidn de npacie Amblenzal § 3.153.000,00 $ 3:150,000,00
APORTES {Loy 12.450) Adllado n*
%% Frcha NP do tolets Monto depozitado
i
€400 e Adnlle;
Pl
ESTZ CONTRATO VISADO DEZERA SER PERFECCIONADO CON LAS FIRMAS DEL PROFESIONAL ¥ COMITENTE, EL PROFESIONAL ACTUANTE ESTA OBLIGADO A REMITIR UNA COPIA RUBRICADA AL

COLZGIoD D

INGENIERCS  DENTRO DE. LDS 30 DIAS POSTERIORES A LA FECHA

INDICADA

hup/fennacoteiaingenieros.org,2r:8081/consults CON LOL CODIGOS DE BARRAS QUE AQUI SE TAUESTRAN.

WAS ~ ARRIBA. TaDA

INFORMACION PODRA SER COWSULTADA ER

{

I




S

. TODA INFORMACIGN PODRA SER CONSULTADA/CORROBORADA EN httpi/wnwne colegioingenierss.org ar:8081 /consul

CERTIFICADO VISAD

COLEGIO DE INGENIERCS E.ey 10.416

de la Provincia de Buenocs Alres

Ley 10.416 y modificatoria 10,538
A los veintisiete (27) dfas del mes de agosto de 2025, se deja constancia que el ING. AMBIENTAL (FASTA) ALEA BARBAHS NIA

(MP. 57452} ha realizado et visado correspondiente de lz tarea detalledz de acverdo @ o estipulads por iz Ley 10415, como
también ha cumplimentado los aportes previsionzles devengados de la aplicacisn del arancel vigente de acuerdo = [o establecido
por la Ley 12.490.

Nimero de visado: 213202510064977
Aprobado: 25 de agosto de 2025 11:33

Comitente: DOMBQ S.A (30686533950)
Direccion legal: Calle 13 Nre. 725, Villa Gesell
Fecha de contratacion: € de agosto de 2025
Plazo de vigencia: 2 mes/es

" Tireccién de la obra: Calle: Monte Hermoss , Nro: -, Cir: -, Sec: -, Ch/Qta/Fr: -, Mz -, Parc: -, Subp: -, Localidad: Mar Azul, Fartida:
" Villa Gesell, Partida: -

Tarea: informe Técnico en Evaluacién de impacto Ambiental

Detalle de-la tarea: jnforme Técnice en Evaluacién de Impacto Ambiental para lz apertura de calles en la Parcelz 82 de k2
localidad de Ma% i ‘

e

:

Apartes CAAITBA?% 1%; ST Relacién de dependencia: No

I

Cédipe da detalio:

e

B

{tto:/henwnn.colegioingenieros.org. anBi81 /consultafcertificado) CON LOS CODIGOS DE BARRAS QUE AQUE SE MUESTRAN.
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DATOS GENERALES

Comitente
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La presente Evaluacién de Impacio Ambiental (E1A) tiene por objeto identificar,

RESUMEN | —

describir y evaluar los impactos ambientales potencicles derivades de Ja ejecucion del
“Proyecto de Loteo de la Parcela M.° 93", en cumplimiento de las normativas vigentes en

materia ambiental.

La presente ha sido elaborada de manera interdisciplinaria o fin de garantizar

un abordaje integral y detallade de los efectos que la efecucidn del proyecto pudiera

generar en el enforne.

El presente loteo daré como resultado final la conformecién de veintiséis {26)
manzanaes en la localidad de Mar Azul, Partido de Villa Gesell, Provincia de Buenos Aires,

de acuerdo con lo establecido en el Plan de Ordenamiento Urbano de referencia.

v

El disefio urbano propuesto se caracteriza por una baja densidad pcrcelcno,g_s.x‘_‘

b

como por indicadores urbanisticos reducidos (FOT y FOS). Lo disposicidn de lés’ cciles

responde a la morfologic de los valles inferdunares, lo que permmro ccmchzcr

adecvadamente el escurrimiento superficicl, promoviendo asi la infiltracién c:lel ugua. Eﬁ

los puntos bajos de la parcela se proyecta la incorporacién de lagunas, en !osespcaos
verdes piblicos, con la finclidad de consolidar una red de dreas verdes conedcdcs\aqo—
largo de la misma. Estas se integran con sectores destinados a actividades recreativas y
deportivas, conformando una sucesién planificada de espacios abiertos que centribuyen

tanto ¢ la calidad ambiental como a la valoracién paisajistica del entorno.

La primera etapa del mencionado Proyecto contempla la subdivisién de seic {6)
manzanas, junte con la apertura de las calles internas ¥ la provisién de los servicios
correspondientes.

Esta etapa incluye actividades como la preparacién del sitio, aperturas de calles,
instalacion de servicios v, las obras de forestacién urbang, entre ofros. El tiempo previsto

para la ejecucidn de las actividades es de aproximadamente doce {12) meses.

En funcién del proyecto presentado por el comitente, como ‘metodologia de
trabajo, y ség(m lo establecido en las normativas ambientales vigentes se han tenido en

cuenta las caracteristicas del factor fisico, bidtico y antrépico de lo zona de influencia, su
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vulnercbilidad y las posibles altercciones de acverde of andlisis detaliode de las

actividades que se Hevardn a cabo dentro del espucio fisico correspondiente..

La presente se realiza scbre informacién provista por el comitente e informacién

recopilada de diversas fuentes, las cuales se encuentran citadas en el Capitulo ViL

Como sintésis de lo elaborado, se ha confeccionade una matriz del tipo 'Leopoid

donde los impactos ambientales resuitantes se analizaron cuali y cuantitativamente.

g
De la evaluacidn de los impactos ambientales negativos la mayoria resulté con una
dlasificacién  “Moderada”, seguido’ por impacics closificados ~como “irrelevantes o
Compatibles” y, por Gitimo, siendo minoria impactos dlasificados como “Severos”. Ninguno

resulid con valeres correspondienta & impacte “Critico™

&é‘l‘ Capitulo Vi del presente se preponen medides de mitigacion que resultan
viables; &:decucdcs ¥ téenicamente justificadas pera garantizar una intervencién arménica
Y scstﬁmbie a fin de que lo ejecucion de las acciones lmpccfcm‘es se lleve adeicnie con el

/

mendr compromiso ambienfal.

Con una gesﬁén ambiental compromeﬂdc fa  ejecucion de este Proyecto
promovera Io prolongccwn dei Ido urbcno wusa‘en.e y con este, la posxblhdcd de un
aumento poblacxoncl que ;unfo con ofros emorendlmlemos urbanos po’renmcron la

actividad socio-econdmica del entorno y del drea de influendia.

Por tanto, se considera que el “Proyecto de la parcela 93" se integra al entorno
inmediato de forma compatible con las politicas de ordenamiento territorial definidas en

el Plun de Ordenamiento Urbano vigente.

8lPdginag
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Capitulo 3

MARCO LEGAL AMBIENTAL DE REFERENCIA

A continuacién se indicon de forma ucotada los aspectos fundamentales de la
normativa legal ambiental en los diferentes marcos normatives: nacional, provincial y

municipel. Asimismo, se citan ciertos fratados internacionales de referencia.

1. Tratedos Internacionales

1982.- Primer Programa de la ONU sobre el Ambiente — Carta Mundial de lg
Neaturaleze. Resolucién N° 37 /7, proclamada el 28 de octubre de 1982 como instrumento

cmbiental juridicamente no obligatorio.

AR L

1987.- Informe Bruntland.- Informe de Iq Comisidn Mundial sobre el Medi
Ambiente y Desarrolio “Nuestro Futuro Comon™. /\f&ﬁ
»
1992.~ Conferencia de la Naciones Unidas sobre Medio Ambiente y ?‘l BeggrrollgE
4

(g2

en Rio de Janeiro.- Declaracién de Rio 92.- Agenda 21. A\

1997.- Protocolo de Kyoto.- Se busca reducir 6 gases de efecto invernam

2002.- Cumbre Mundial sobre el Desarrollo Sostenibie.- lohannesburgo, conocida

como Rio 4+ 10.-

2. Constitucién Nacional

Art. 41.- “Todos los habifanfes gozan del derecho o .un ambienfe sano, equilibrado,
cpio para el desorrollo humano y para que las actividedes productivas safisfagan Jas
necesidades presentes sin comprometer las de las generaciones fufuras, y fienen el deber de
preservarfo. El dofio ambiental generara priorifcricmenfe la obligacién de recomponer, segin
lo estoblezca o Iey.rLcs cuforidaaes proveerdn Vc la protfeccion de este derecho, a lo
utilizocidn racional de fos recursos naturales, o la preservacién del pafrimonio nafural y
cultural y de la diversidad bioldgica y a la informacidn y educacién ambientales. Corresponde

a lo Nacién dictar las normas que confengan los presupuesfos minimos de profeccidn, y alas

9|l Pégine
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Provincias, los necescrias para complementarlas, sin que aquellas clteren las jurisdicciones

locales.

Se prohibe el ingreso of ferritorio nocional de residuos actual o pofencialmente

peligrosos y de los radioactives”.

En la Constitucion Nacional queda establecide el derecho de todos fos habitanfes a
un ambiente sano, equilibrado, apio para ef desarrolio humano; esto nos deja en daro que
existe un derecho humano « la preservacion del ambiente, pero ademés confirma que no
solamente es un derecho, sino que también es un deber. De lo expresado se desprende

que, los habitantes deben comprometerse con la temdtica correspondiente a la proteccidon

ambiental.

Art. 124.- Establece que “Corresponde a las provincias el deminio originario de
los recursos naturales existentes en su territorio.” Se desprende de este articulo que los

recursos naturales existentes en las playas pertenecen al dominio provincial.

3. Le &c icion Nacienal

ey 'N° 20284.- Pian de prevencidn de situaciones criticas de contaminacion
f 8]

’ ’crmgﬁicas. Declara sujetas a los disposiciones todes las fuentes capaces de producir

contaminacién atmosférice vbicadas en jurisdiccién federal y en la de las provincias que

adhieran a la misma.

Ley N° 24051.- Establece gue la generacién, manipulacién, frdnspor‘re, fratamiento
v disposicién fin’cl de residucs peligrosos quedardn sujetos o las disposiciones presentes
en la misma, cuands se fratare de residuos generados o ubicados en lugares sometidos @
jurisdiccién nacional o, cunque ubicados en terfitoric de una provincia estuvieren
destinados al transporte fuera de ellg, o éuando, a criteric de la autoridad de aplicacidn,
dichos residuos pudieren afectar a lcs personas o el ambiente més alld de la frontera de
la provincia en que se hubiesen generado, o cuando las medidas higiénicas o de seguridad
que a su respecto fuere conveniente disponer, tuvieren una repercusién econdmica sensible
tal, que ternare acensejable uniformarics en fodo el territoric de la Neacién, a fin de
garantizar la efectiva competencia de las empresas que debieran soportar la corga de

dichas medidas.
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Ley N° 24543. Aprueba la Convenoon de las Naciones Umdcs sobre eI Derecho
del Mar. La Convencién establece un exhoustivo régimen de ley y orden en los océanos y

mares del mundo, emcncndo reglcs que ngen todos los usos posxbles de los ocecno.; Y sus

recursos.

Ley N° 25612.- Establece los presupuestos minimos de proteccidn cmblenfal sobre
la gestién integral de residuos de origen industrial Y de adhividades de servicio, que sean

generados en todo el territorio nacional y derivados de procesos industriales o de

actividades de servicios.

Ley N° 25670.- Establece los presupuestos minimos de proteccidn ambiental para
la gestion de los PCBs, en fodo el territorio de la Nacién en los términos del articulo 41

de la Constitucién Nacional.

Ley N° 255875.~ Ley General del Ambiente - Establece los presupuestos. et
Y Yy i presup /%:’“f}ﬂ%-

73
para el logro de una gestidn sustentable y adecuada del ambiente, la preserx’c ion y
(SR ]
proteccién de la diversidad biolégica y ia implementacién del desarrollc sosremb\ gn

\
Argentina. Asimismo, establece un marco general sobre informacidén y partic ccreu\x:x

asunfos ambientales, la responsabilidad por dafio ambiental y la educacién ambient

En su articulo 4, define los principios sujetos ‘@ cumplimiento tanto para la
inferpretacién y aplicacién de la cirada ley, como de toda otra norma a través de la cual

se ejecute la politica Ambiental:

Principio de congruencic: La legislacidén provincial y municipal referida o lo
ambiental deberd ser adecuada ¢ los principios y normas fijadas en la presente ley; en
caso de que asi no fuere, éste prevalecerd sobre toda otra norma que se le oponga.

Principic de prevencién: Las causas y las fuentes de los problemas ambientales se
atenderdn en forma prioritaria e integradg, tratando de prevenir los efectos negativos
que sobre el ambiente se pueden producir.

Principio precautorio: Cuando haya peligro de dafic grave o irreversible la
ausencia de informacidn o certeza cientifica no deberd vtilizarse como razén para
postergar la adopcidn de medidas eficaces, en funcién de los costos, para impedir lo

degradacién del madio ambiente.

MIPFéging
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Principio de equidad infergenerocional: Los responsables de la proteccién ambiental

: deberdn velar por el uso y goce cproplado cel crnblem"p por perte de las generaciones
presen‘res y futuras.
il Principio de progresividad: Los objetivos ambientales deberdn ser logrades en
—_ forma gradual, a 'rrcves de metas inferinas y finales, proyeciadas en un cronograma
-Jl temporal que facaln‘e la adecucaon correspondiente a las adtividades relacionadas con
: esos obijetives.
—ﬂ
- Principio de responsabilidad: El generador de efectos degradantes del ambiente,
']—)—{ d&ucles o fururos, es responsable de los costos de las acciones preventivas y correctivas
- de recomposicién, sin perjuicio de la vigencic de los sistemos de responsabilidad
—
"'i s ambiental que correspondan.
Principio de subsic’icriédad: El Estado nacional, a través de las distintas instancias
‘Tﬁ de lo administracién plblica, tiene la obligacidn de colaborar y, de ser necesario,
pc:rhcupcr en forma complementaria en el accionar de les particulares en la preservacién
: i.‘l'l‘otecc:on ambientales.
?Trnc:p:o de sustentabilided: El desarroilo econdmico y social y el aprovechamiento
il de los ;‘ecu;’sm naturales deberdn reclizarse o fravés de una gestién apropiade del
. cmbxenfg- de manera tal, que nc comprommtc las posibilidades de las generaciones
il prﬂseﬁf;es y futuras.
— Principio de solidaridad: La Nacién y los Estados provinciales serén responsables
- de la prevencién y mitigacién de los efectos ambientaies transfronterizos adversos de su
? I propio accionar, asi como de la minimizacién de los riesgos ambientales sobre los sistemes
- ecolégicos compartidos.
:_j’} Principio de cooperacidn: Los recursos naturales ‘y los sistemas ecolégicos
compartidos serdan utilizados en forma equitativa v racional. El fratamiento y mitigacion
_1 de las emergencias ambientales de efectos transfronterizos serén desarrollados en forma
conjunta.
ey
. “ley N°® 25688.- Establece los presupuestos minimos ambientales, para ia
JJ preservacidon de las aguas, su aprovechumiento ¥ uso racional.

Ley N°25831.- Estaklece ios presupuestos minimos de proteccién ambiental para

garantizar el derecho de acceso ¢ lo informacién ambiental que se encontrare en poder
: ’ 12!1"1.!;*&1
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del Estado, tanto en el é&mbito nacional como provincial, municipal v. de la Civdad de

Buenos Aires, como asi también de entes autdrquicos y empresas prestadoras de servicios

pUblicos, sean piblicas, privadas o mixtas.

4. Codigo Civil

Art. N° 1113.- En su parte pertinente dice “La obligacidn del que ho causado un
dofio; se extiende a los dafios que causaren los que estdn bajo su dependencia, o por Jas

cosas de que se sirve, o que fiene a su cuidado”.

Este articulo regula la responsabilidad objetive, ¥ por lo tanto. el mismo expresqa
que la responsabilidad en materia ambiental en la que pudiere incurrir quien desarrolle
una actividad potencialmente dafiosa para el ambiente, quien es duefio o dirige una
Industria o una actividad que posiblemenre pueda contamingr, tiene el deber de conocer

su fundionamiento y debe obrar con diligencic.

Art N° 2240.- Los mares territoriales pertenecen al dominio publico pro’
luz reivindicativa del Art. 124 de la CN, con la reserva de la jurisdiccién nac
que hace a las competencias delegadas. En el Inc. 4 incluye dentro del cong
deminio piblice provincial a las playas del mar, entendiéndose por tales la exteﬁéién de
tierra que las aguas bafian o desocupan durante las altas mareas normales o las crecidas
medias ordinarias. La determinacién del limite de la riberg interna es competencia de la

Administracién piblica local.

Art N° 2340.- Enumerc los bienes de dominio pUblico, incluyendo las playas en el
item 4° “Son bienes piblicos del estado las ployas del mar y las riberas internas: de los
rios, entendiéndose por tales la extensidén de terra que las aguas bafidn o desocupan
durante las altas mareas normales o las crecidas medics ordinarias y no en ocasiones de

extraordinarias de tempestades™.

Art N° 2618.- “Las molestias que ocasionen el humo, calor, olores, luminosidad,
ruidos, vibraciones o dafios similares por el efercicio de actividades, en inmuebles vecinos,
no deben exceder la normal tolerancia teniendo en cuenta las condiciones de lugar y

avnque mediare autorizacidn administrativa para cquellas”. A su vez, establece Ig
1I3|Pagina
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contaminacion por Inmisiones Inmatericles, estableciendo os limites ol dominio, obligande
a tolerar ceterminadas molestias originadas en fundos vecinos e impone conductas para
evitar dafio ambiental. Este articulo después de la reforma del Cédigo Civil del afic 1968
através de la Ley N° 17711, se amplia ia legitimacién activa, ya que antes de la reforma
del 68, era solomente aplicable o actividades industriales, y ahora puede ser ejercida

para cualquier tipo de actividad e incluso entre particulares.

Art N° 2750.- El deslinde de los fundos que dependen del dominio piblico
corresponde a la administracidn y a través de la regulacién de las servidumbres se rigen

- por el derecho administrative Jocal.

5. Cédigo Penul

El Cédigo Penal Argentino pencliza especificamente:

N® 182.- Lo usurpacién de agua y la roture y alteracién de obras hidréulicas

gurso de dichas aguas.

ﬂ N°® 200 y 203.- Envenenamiento de aguas, sustancias climenticias o

medicinales: El envenenamiento o adulteracién de agua potable.

6. Leqgislacién Provincial

Constitucion Provincial.- La Constitucion de la Provincia de Buenos Alres, vigente a
partir del dia 19 de Septiembre de 1994 en su articulo 28 nrevé la proteccion ambiental

Y no hace expresa mencién & la Evaivacién de Impacto Ambiental.

Ar. 28.- “Los habitanfes de o Provincic fienen el derecho a gezar de un ambiente

sano y el deber de conservario y protegerlo en su provecho y en el de los generaciones

" fufuras. La Provinda eferce el dominic eminenfe sobre el ambiente y los recursos naturales,

renovables y no renovables del territorio de la Provincia; plonificor ef aprovechamiento
racional de los mismos; controlar el impacto ambiental de todas los actividades que
perjudiquen ol ecosistema; promover acciones que eviten lo confaminacién del aire, agua y
suelo; prohibir el ingreso en el ferriforio de residuos téxicos o radioactives; y garantizar el
derecho a solicitar y recibir I adecuade informacion y ¢ participar en lo defensa del
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ambientfe, de los recursos naturales y culturales. Asimismo, asegurard politicas de

conservacion y recuperacién de o calidad del agua, cire y suelo compatible con la exigencia

de maniener su infegrided fisica Y su capocidad productiva, y el resguardo de dreas de
importoncia ecoldgica, de la flora y la fauna. Toda persona fisica o juridica cuya accidn u E__
omisién pueda degradar ef ambiente esté obligada o fomar todas las precauciones para -
evitarlo. E_
Ley N° 5965.- Ley de proteccion a los fuentes de provisidn, cursos y cuerpos —
receptores de agua y de la atmésfera. Prohibe cualquier tipo de descarga de efluentes. T
Delega el poder de policia de los Municipios, sus Decretos Reglamentarios: —
Dec. Reglamentario N° 2009/60.- Descarge de Efluentes Liquidos en el Cuerpo L e
Receptor. =
Dec. Reglamentario N° 3970/90.- Modificatorio del Dec. N° 2009/60. e
Dec. Reglementario N° 3395 /96.- Control de Gases Y Monitoreo. 5 /fﬁ B
&= I
Decreto-Ley 8912.- Ley de Ordenamients Territorial vy Uso de Suelo‘.31[0rc:lé?“li?fob{:ﬁE e
por Decretc 3389/87 con las modificaciones del Decreto-Ley N° 10128 y lashheysg N° —
10653 y 10764, T e
Rige el ordenamiento del territorio de ia Provincia de Buenos Aires, y regula el -
uso, ocupaciédn, subdivisién y equipamiento del suelo. WT
Decrefo-Ley N° 9.867.- Adhiere la Provincia de Buenos Alres a la Ley Nacional \_/ E
némero 22.428, la cual declara de interés general la accién privada v poblica tendiente
c la conservacién y recuperacién de la capacidad productiva de los suelos.
Ley N° 11.720.- ley de Residuos Especiales. Los fines misma son reducir la M
cantidad de residuos especiales generados, minimizar los potenciales riesgos del -
iratamiento, transporte y disposicién de los mismos Y promover la utilizaciéon de las L'L

tecnologias mas adecuades, desde el punto de vista ambiental.

Ley N° 11.728.- ley Integral del Medio Ambiente y los Recursos Naturales. mr

Conforme el articulo 28° de I Constitucién de la Provincia de Buenos Aires, la citada ley
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tiene por objeto la proteccién, conservacién, mejoramiento y restauracién de los recursos

naturales y del ambiente en general en el dmbito de la Provincia de Buenos Alires, a fin
de preservar la vida en su sentido mds amplio; asegurando o las generaciones presentes

L y futuras la.conservacidn de la calidad ambiental y la diversidad biolégica.

- Ley N° 12.257.- Cédigo de Aguas. Establece el régimen de proteccién,
W conservacion y manejo. del recurso hidrico de la Provinda de Buencs Aires..
— Ley N° 12.276.- Prohibe la extraccién, poda, tala y dafios de ejemplares del
] e arbolado piblico, como asi también cualquier accidén que pudiere infligir algin dafio a los
mismos.
— . © Ley™N°® 13.273.- Defensa de riqueza forestal. Declara de interés poblico la
— defensc,\ﬁfgjorcmien‘ro y ampliacién de los bosques.
HEAENNG 1
— " Eljejercicio de los derechos sobre los bosques y tierras forestales de propiedad

privc;%»ﬂblicc, sus frutos ¥ producios, queda sometido a las restricciones vy limitaciones

estabiecidas en la presente ley.

E Ley N° 13.592.~ Gestién De Residuos Sélidos Urbanos. Tiene como objeto fijar los
procedimientos de gestién de los residuos sélidos urbanos, de acverdo con las normas

i m establecidas en la Ley Nacional N° 25.916 de “Presupuestos minimos de proteccidn
ambiental para la gestién integral de residuos domiciliarios”.

I

— Ordenanza general N°27.- Prohibe producir, causar, estimular o provocar ruidos

s molestos, cualquiera sea su origen, cuando por razones de la hora y lugar o por su calidad

- o grado de intensidad, se perturbe o pueda perturbar la tranquilidad o reposo de la

poblacién o causar perjuicios o molestias de cualquier naturaleza.

Resolucién N° 289 A.D.A .- Aprobar los requisitos necesarios para la presentacion

; de solicitud de disponibilidad de agua y permiso de perforacién dei recurso hidrice

subterrdneo.
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Resolucién N° 322.- Establece el uso obligatorio de los formularios de certificado
de tratamiento de residuos, de cerfificado de disposicion final de. residuos especiales Y
de certificado de operacién de residuos de acwerdo a las prescripciones de la presente,

a partir del 1° de agosto de 2000 y de conformidad a los preceptos de las leyes 11.459,
11.720 y 11.347.

Resolucién N° 465 A.D.A.- Considera nule cwalguier autorizacién al uso Y
explotacion del agug, cauces publicos o cuerpos de agua bonaerenses otorgada por
organismos municipales, nacionales o provinciales diferentes ala ADA. Asimismo,
Reglamentar las obligaciones de los usuarios de agua para su ingreso al Banco Unico de
Detos de Usuarios de los Recursos Hidricos creado por Resolucién 660/11, como requisito
indispensable para la tramitacién de permisos y concesiones en el uso de los recursos

hidricos y/o cuerpos de agua bonaerenses.

o
Resolucién N° 601.- Establece el listado de residuos féxicos cuya prohibicién:
yap N,

°© 28

ingreso al territorio de la Provincia de Buenos Ajres se halla consagrada en el arti;

de la Constitucion Provincial. L

,‘Q;\\:; :‘"».\\ﬂ N

Decrete N° 1802.- Crea la Unidad de Coordinacion de Manejo Costero lt';;cé‘\g?‘cfd;c

de la Provincia de Buenos Aires, la que tendrd por objeto coordinar, supervisar y ejecutar
las acciones que demande la implementacién del Plan Integral de Costa, como asi también
articular y viabilizar o participacién de las distintas @reas de Gobiemno de la Provindia

de Buenos Aires y de los municipios involucrados, en la gestién de la zona costera.

Decreto N° 3202.- Establece los presupuestos minimos para la expansién o
creacién de nlcleos urbanos, con aplicacion en los municipios sobre el freate costero. En su

articulo 7 define los parametros para la aprobacion de nuevas urbanizaciones.

Resolucién N°® 3207.- Inicié acciones de consenso con los municipios costeros para

ordenar la gestién integral de la Costa.
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7. Legislacion Municipel

Ordenanza 2051.- Cédigo de Crdenamiento Urbanc de Villa -Gesell, el cual
consta de 4 capitulos:

Capitulo I: Generalidades, Conceptos y Definiciones.-

Capitulo li: Delimitaciones de Area y Subdivisiones del Suelo.-

Capitulo H: Zonificacion.-

Capitulo IV: Cuadre de Usos Permitidos y Clausulas Transitorias.-

‘Capitulo Vli: Planimetria.

los pardametros considerados para el desarrollo del provecto referente o las

delimitaciones de drea y subdivisiones del suelo (capitulo il), son los siguientes:

2.4 Area Complementaria Sudeste

B 16) Mientras tanto se realice el Proyecto Particularizado, las parcelas
. conservan el uso, indicadores y ocupacién actual.
e
\J:; Los usos e indicadores actuales son los establecidos en la Ordenanza 52 -
o

| Articulo 1 - Area Complementaria I: se admite una subdivisién no menor de

2.000 m2 y 40 m de frente con una densidad no mayor de 30 hab/he.

Ordenanza 2533.- Crea en el Partido de Villa Gesell el PROGRAMA DE
INCENTIVO DE PROYECTOS TURISTICOS (PROTUR). El PROTUR tendrd como finalidad
promover, incentivar y profeger el desarrollo de nuevas inversiones destinadas a mejorar

la oferta turistica de las distintas localidades del Partide de Villa Gesell.

Ordenanza 2554.- Declara a las localidades de Mar de las Pampas, Las Gaviotas
y Mar Azul como zona de Playa Libre, con la excepcidn de las Unidades Turfsticas Fiscales
que se encuentran concesionadas en la actualidad. Asimismo, prohibe o cualguier
emprendimiento turistico, persona fisico y/o juridica, la ocupacion de espacios de playa
de modo sistemdtico y organizado, con carpas, reposeras, sombrillas, mesas, sillos ¥
gazebos y todo ofro elemento destinado al uso de terceros, ya sea que el mismo se realice

con fines empresariales o promocioncles vy a titulo gratuito v oneroso.
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Ordenanza 2562.- Establece lo prohibicién de todo tipo de obra, carga
¥ descarga de materiales de construccion ¥ trabajos de méquinas 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 vacacicnes de invierno:

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

b) En las zonas comer ciales, hoteiera, vy multifamiliar de Mar de Las Pampas, Mar

Azul y Las Gaviotas.

Ordenanza 931.- Establece parémetros respecto a la forestacion Y parquizacién;
la cual debe preservarse de forma obligatoria. Asimismo, cuando por razeones justificadas

debe alferarse la misma, quedard al critetio de o Direccién de Planeamiento, la talq,

poda o reforestacidn de las especies.

En su articulo 13° determing la formula a utilizar para la reposicién de los

ejemplares retirados.

En todo proyecto de obra nueva deberd preverse la plantacidn de arbolads™ cada,,
5.00 metros sobre el espacic poblico de vereda. Cuando la zona cuente con ex:gencx’égeﬁ

acera embaldosada completa, se construird un cantero de 1.00 metro por 1 rrerro. La
o ‘i

Municipalidad definira la especie a plantar per zona. Deberd preservarse la ropogrcfnc'

del ferreno natural y adecvarse a las condicicnantes de los predios hnderos" No se.

N,

admiten jardineros en la via poblica. e
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CARACTERIZACION DEL AREA DE INFLUENCIA

». sedcl

Los datos que se presentan a continuacidn resultan de la recopilacién de diferentes

fuentes de informacidn vy de su posterior elaboracién.

1. DETERMINACION DEL AREA DE INFLUENCIA

El érea de influencia propiamente dicha, es el territorio donde potencialmente se
menifiestan los impactos determinados por la actividad a desarrollar. En este sentido, se

establecen dos tipos de dreas de influencia:

" Area de influencia directa: es aquella en donde se manifestaran los

impactos directos de la actividad.

" Area de influencia indirecta: estd determinada por los pesibles impacios

s
=y

undarios o manifestarse hadia fuera de los limites del drea de influencia directa.
<\‘~V> .
N

5

2.’:"}DESCREPCIC’)N DEL MEDIO FisSICO

2.1. Contexto geogrdfico

El partido de Villa Gesell se localiza en el sudeste de_ic Provincia de Buenos Alires,
Argentina. Limita al norte con Pinomar, al este con el Océano Atléntico, al sur con Mar
Chiquita y ol ceste con General Madariaga. Comprende una superficie de 28.500 ha vy
administrativamente el partido estd dividido en los localidades de Villa Gesell, Colonia
Maring, Mar de las Pampas, Las Gaviotas y mMar Azul.

Segin el Censo Nacional 2022, cuenta con 37.463habitantes, lo que representc
un crecimiento del 18 % respecio al censo'cnt‘erior.

Se localiza a 360 km de la Civdad Auténoma de Buenos Aires, con acceso desde
la Ruta Provincial N° 11, conectada hacia el norte con las rutas N° 74 y 35. Posee una
Terminal de Omnibus en la zona sur y un Aeropuerto ubicado a 2 km de la rotonda de

ingreso a la ciudad. La conexién ferroviaria se realiza a través de General Madariaga,
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distante a 45 km de la ciudad. Se encuentra ¢! norte del corredor atldntico bonaerense,
es un municipio urbano, sin territorio rural. El turismo es la principal actividad econdmica
generadora de puestos de trabajo, acompaiada por un Vgrcn nimero de comercios,
algunos abiertos durante todo el afio y otros Gnicamente durante el verano. La demanda
turistica estival supera el millén de visitantes y es uno de los principales balnearios y centro

de atraccién turistica localizado sobre el Océano Atidntico (Kirbus, 1995)

La ciudad se extiende longitudinalmente sobre la costa, con un marcado rasgo de
litoralidad y presenta un intenso desarrollo de equipamiento urbano turistico concentrado

€n su mayor parte en las dreas cercanas al mar.

Figura 1:
Localizacién det Partido de Ville Gesell en la provincia de Buenos Aires.

El sector litoral noreste de la provincia de Buenos Aires, lo conforman,

de norte a sur: el partido de La Costa; Pinamar y Villa Gesell.

2.2. Contexto Geolégice

2.2.1. Geomorfologia

Desde el punto de vista geomorfolégico, la zona comprende el llamado corddn

costerc o barrera medanosa oriental, una franja rectilinea de un ancho aproximado de 2
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a 4 km, compuesta por sedimentos edlicos y litorales que van desde Punta Rasa hasta la
I desembocadura de la laguna Mar Chiquita, (Isla et al.,, 1996, 1998, 2001; Monserrat y
Bonaldi, 2012). Se caracteriza por la presencia de pldycs, en general amplias, de tipo
_L reflexivo con un ancho variable entre los 20 y 200 m {Marcomini y Lépez, 1997, 1999;
Isla et ol., 2001; Dadén, 2003; Bértola et al,, 2009).
o
= Formacién post pampeana, corresponde a la Llanura Pampeana en la Depresidon
— del Salado. Comprende los terrencs mdas modernos del cuaternario: Lujanenses y
e Querandinenses.
N Los sedimentos originarios de los suelos de este dominic son arenas de playc
I o marina.
La costa presenta playas rectilineas, destacando una saliente o punta o la altura
r:: del Faro Querandi como Unice accidente geogréfico. Posee una franja de médanos en
detencién, que no registra avance hacia la tierra firme debide o une intensc
I '-humid%'\n natural del borde interno de la fronja arenosa, disminuyendo
graddaln,(é e hacia el mar, hasta el frente de las dunas vivas. La forestacién dunicola
-
N‘L inducida en el sector longitud del frente costero convierte en parque a la faja de arena.
— _:‘L{éézzuncs son moldecdas por las cambiantes influencias del viento dominante,
& originande una cordillera de médanos paralelos enire si y perpendiculares a la direccion
_— dominante del viento marino, que alterna con valles facilitande el drenagje natural y un
J'L conglomerado de médanos con crestas sinuosas ¥ cambiantes que originan una topografic
,-—’. */\ complicada originando espacios cerrados con dificil drenaje.
- 2.2.2. Tipo de Cosia
:: A continuacion se detalla el tipo de Costa segin el Atlas de Sensibilidad Ambiental
de la Costa y el Mar Argentino:
J\ Playas de arena mediana ¢ gruesa enmarcadas en médanos de- altura variable,
en algunos sectores vegetados. Sin acantilados.
La costa de este sector estd compuesta por una cadene medanosa delimitada
— hacia el mar por una playa rectilinec. Su ancho llega a unos 3.5 km, tendiendo o decrecer
= hacia el sur. La altura mayer de los médanos en este sector de costa alcanza 35 6 40 m
o y disminuye a sélo 2'6.3 m en Mar Chiquita, con una alfura media de 20 m.
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En algunos lugares se observan depresiones enire los médanos donde se forman
lagunas de agua duice de poca profundidad.

Las playas que marginan « las cadenas de médanos son en general continuas y
de arena fina.

Se distingue la playa frontol de la distal, separadas por una berma de tormenta,
Y de acuerdo a su caracteristica reconocen una Zona norfe y una sur. La primerd con un
ancho de entre 75-100 m, que presenta una berma bien conspicua que limita hacia el
oeste una playa distal que termina en una brusea fronsicién hacia los' médanes, y hada el
este una playa frontal de pendiente suave {1 a 3°) decreciente de sur a norte. La zona
sur presenta un ancho de 100 ¢ 150 m con una berma discontinua y con una playa frontal

de pendiente mds pronunciada (3 @ 5%, formada por arenas medianas a finas. con

abundante conchilla.

2.2.3. Unidades Estratigréficas -

Las unidades estratigréficas del Pleistoceno superior que se localizan en eY areo B
corresponden a la Fm Buenos Aires, que se digita por debajo del paquete sedxmem'cno
Holoceno desde el Qeste, entre Villa Gesell y Valeria de! Mar. Esté compuesta por limos
v loess castaiio cloro o rojizos, pulverulentos vy sin estructuras. Corresponde o sednmenfos
depesitados por accidn edlica y fluvial, que cubrieron como manto y dejaronuna superfncne
levemente ondulada. Por encima, la Fm Punta Médanos, compuesta por arenas finas o
medianas, castafio amarillento con restos de conchillas conforman las dunas costeras
holocenas. Estos médanos se formaron por accidn edlica a expensas de los sedimentos de
playe.

En profundidad, se confunde con la Facies Pinamar de la Fm Pozo N°8 (Parker y
Violante, 1989). Comprende la fronja de médanos vivos, vegetados parcialmente y la
playa actual.

Hacia el Noroeste del dreq, se extiende el Miembro Salada Grande de lg Fm
Pozo N°17. Originalmente, Dangavs {1983) le habiac dado cardcter formacional, y
posteriormente se incluyeron estos sedimentos en la Facies La Ernestina (Parker y Violante,
1989). Son arenas y limos castefio amarillentos o grisdceos o verdosos, que decrecen

granulométricamente hacia el ceste donde se apoyan sobre terrenos pleistocencs.
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Hacia el sudeste del dreq, se reconocen ademds arcillas pldsticas verde grisGceas -

a azuladas con restos de materia orgdnics, ¥ arenas muy finas a limos muy arcillosos, con
conchillas trituradas, que corresponden a la Fadies La Victoria de la Fm Pozo N°8 (Parker

y Violante, 1989; Fig.2).

et G e et Wiaw St Pt

Figura 2:
Perfil Geolégico (Sur-Norte) entre Mar Chiquita y Partido de La Costa (modificado de Parker y Violante,
1989)

AN
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dei Hziocenn S S
c Figura 3:
A- Mapo de ubicacién. Unidades estratigréficas del Holoceno y trazas de los perfiles geoldgicos

— (modificado de Parker y Violante, 1989).

! [gf B-Areas de distribucién de reservorios y trazos de los perfiles hidrolégicos (modificado de Parker y
Violente, 1989).
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El cuadrante este de la zona de estudio linda con dunas costeras; dentro de esta
serie de dunas, algunas son méviles otras no dependiendo de la vegetacion que las cubre

y del transito. Si bien no esté permitido el transito vehicular, se evidencia el mismo.

2.2.4. Suelo

Serie de Suelo — Vilia Gesell (VG)

Es un suelo pardo griséceo, poco profundo y con escaso desarrollo, de aptitud
ganadera, se encuentra en un paisaje muy ondulado de Dunas Costeras, en posicién de
bajo, en la Subregién Lianuras Marinas, excesivamente drenado, formado sobre arenas

de origen edlico, alcalinidad sédice desde la superficie, no salino, con pendientes de 0 ¢

T %.

Clasificacién taxondmica:
di t Oxideuico, A , térmica {USDA-S. T V. 2010). . %
Udipsament Oxideuico, Arenosa, térmica | axcnomy ) N //ZZ&{

Udipsament Acuico, Arenosa, térmica, (USDA 7¢ Aproximacién 1975).

Descripcion del perfil tipico: 8/1692 C- Extraccién de. muestras, 26 mori N
1971.
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Figura 4:
Cartas de suelos de o Repiblica Argentina - Provinde de Buenos Aires
Fuente: hiip:/ [fanterior.infa.gov.ar/suelos cartos findex.him

2.3 Contexto Hidroldgico

Carece de rios superficiales, debido al tipo de suelo el aporte pluviométrico drena
facilmente para climentar las napas fredticas. El espacio interdunar constituye un embudo

de captacion de agua de lluvia donde se forman lagunas temporarias.

2.3.1. Hidregeologia

La regidn hidrogeolégica denominada “COSTERO (CO)” comprende el @mbito de
la Costa Aflantica Bonaerense que, casi sin solucidn de continuidad, se extiende desde

Punta Rasa (Cabo San Antenic) hasta Punta Alta {vecina @ Bahia Blanca), o lo largo de
640 km.

En el mismo se emplaza una faja de dunas que poseen gran importancia

hidregeolégica, pues su elevada permeabilidad permite la réapida infiltracion de la luvie
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Y la acumulacion de agua dulee, que es la Onica fuente de cproviisioncmienfo que poseen
le mayoria de las localidades costeras especialmente Jas emplazadas entre g Bahia
Samborombén Yy Mar del Plata como: San’ Clemente del Tuyd, Santa Teresita, San

Bernardo, Mar de Ajd, Pinamar y Ville Gesell, entre las mas impoftantes;
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Figuro &: T ESA
Ambientes Hidrogeoldgicos de ia Provincia de Buenos Aires (Auge,2004) 5

N
H acuifero fredtico, que se desarrolla hasta unos 10 © 15 mde profundidad, es
el mé&s aprovechado en las captaciones domiciliarias, por algunas plantas industriales
pequefias (soderias), pare riego en meror escalg Y pora el ganade. Generalmente
contiene agua de salinidad baja o intermedia, siendo muy vulnerable a lg contaminacién
Por su escasa profundidad y la elevada permeabiiidad de la formacién arenosa que
compone la zona de cireacion o subsaturada. En algunos sitios por debaje del acuifero
libre, se desarrolla otro semiconfinado también portedor de agua dulce; en otros el

acvifero semiconfinado subyacente, tiene agua salobre o salada.,
En ambos acuiferos son frecuentes las elevadas concentraciones de Fe ++, cuya
oxidacidn @ Fe I+ genera problemas bastante serios por los precipitados y geles de

fonalidad ocréceq, que afectan gl agua y por su intermedio g ias cisternas y cafierias de

distribucién.
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St bien el acvifero semiconfinade estd més protegido frente a la contaminacién, su

vulnerabilidad sigue siendo elevada pues los acuitardos no son continuos y por ende

puede cambiar su comportamiento a libre.

Otro de los factores ¢ considercr es la vulnerabilidad del sistema « la salinizacion,
circunstancia que puede-evitarse equilibrando la extraccién con la recarga e impidiendo

la formacién de conos de depresidén con Gpices profundos.

Las precipitaciones-en la costa atldntica disminuyen hada el SO, desde 900 mm/a
en la Bahia Samborombén a 500 mm/a en la Bahia Blanca. La mayor parte de esta lluvia

se infiltra, debido o la alta capacidad de absorcién que tienen las dunas.

La elevada permeabilidad vertical que presentan las dunas y que constituye un
factor altamente favorable para la recargn, acita en sentido inverso respecto ¢ la
vulnerabilidad del agua subterrénea. En efecto, la cobertura arenosa tiene muy baijc
capacidad de retencién respecto a la mayoria-de los contaminantes que pueden ingrasar
con la lluvia, o con las aguas servidas (pozos ciegos, vertidos domésticos, industriales y/u

~0fros). La rapidez con que el agua atraviesa la zona subsaturada y el escaso o nulo

En el Ambiente Costero, la permaabilidad vertical (Kv) puede estimarse en por lo

menos 1 m/diq, pese a que la Kv depende, ademds de las propiedades fisicas del medio,
del grado de saturacidn existente en la zona de cireacidn y esta puede variar
significativamente en funcidn del régimen pluviemétrico y de evaporacion. De cualquier
marera, asumiendo una porosidad efectiva (Pe) de 0,2‘ v una profundidad del nivel
fredtico (L) de 10 m, el tiempo de transito (1) desde la superficie del suelo es: t = L / Kv.
Pe=10m /1 m/d /0,2 =50 dias Por lo tanto la llegada del agua con sus contaminantes,

eventualmente bacterias, se produce en términos de pocos dias, pere no de meses.

En el siguiente cuadro se sintetizan las particularidades y comportamientos descriptos:

)
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Cuadro 1: _ i
Particularidades y comportamientos de la region hidrogeolégica “COSTERO (coy e,

Fuente: hifp: / /tierro.rediris.es/hidrored/ebooks /miguel/RegionesHidrogeol.pdf
. e ;‘r""
i
2.4. Climg

Segin Képpen, la regién climdatica del Partido de Villa Gesell corresponde a la -

dasificacion Templados; siendo el subgrupo Templado Ocednico.

REGLONES CLIMATICAS
ARGENTINAS
s T e ROPPLN

tromaal seedaciing see
Tropsend

T

oSG
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LRSI SRCgLInA

el

Figura é: Regiones Climaticas
Fuente: Képpen Regiones Geogréficas de la Repiblica Argentina en Atlas Geografico

La dasificacién climética de la zona de Thomthwaite (1948} corresponde al tipo

Uig

B1B2ra, lo que significa que es del tipo climético himedo, mesofermal, con nula o

deficiencic de agua y con poca variacién anual de temperatura (Parker y Violante,
1989).
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La temperatura media anucl para la regidn es de 14,6°C, con influencia directa
por la distancia ol mar (Carretero, 201 1). Las tempercturas medias del verano (20,4°C)
v del inviernc {8,6°C) se mantienen constantes en toda el drea (SMN, 2007).

Las. predpitaciones siguen el comportamiento de las temperatures, variando de
800 mm a 1000 mm por afio (este-ceste), con una distribucién relativamente homogénea
¥ con un régimen pluviométrico creciente en los Gltimos afos.

En lo que respecta a los vientos, la regién es afectada por una masa de aire
tropical asociada a vientos con direccidn noreste, norte y noroeste en verano y por una
masa de aire polar, con vientos del sur y sudeste provenientes del Anticiclén
Semipermanente del Pacifico Sur (marftimo, fric y himedo) que se ubica en el Afldntico
Sur {Alessandro y Llichtenstein, 1995, Garcia, 2011). La época con mayor intensidad de

vientos comprende el periodo de setiembre a enero. La intensidad media anual es del
orden de 12 km/h.

El régimen de mareas corresponde al tipo semi divrna con desigualdad diurna,

con_gmplitudes medias que varian entre 50 y 76 om. y niveles extremos entre los

pIg%fgsde 0 @ 240 am. Las playas son alcanzadas por la corriente marina célida de
chs’itlﬁ',#g.ggfse inicia en las costas de Africa, cruza el Océano Atlantico en la zona tropical,
‘don:.*lle;‘se/-'ct:a‘lbiemc, befando las costas de Brasil y Uruguay, hasta Hegar' ¢l drea en
es‘rud'g.{@;ﬁééfc latitud del Océano Atldntico presenta aguas templadaos al estar fuera del

alcance de la corriente fria de Malvinas.

2.4.1 . Temperaiura

ENE .| FEB | MAR{ ABR | MAY| JUN | JUL [AGO]| SEP | OCT |NOV

DIC
Temperatura
maxima absoluta 38 [364134,4(328|28,5[121,5]24,6| 31 |28130,5,3261| 35
kel
Jemperatura | 581l 976 126,71 | 2171194 15 | 17 181 [17,3129,2|31,2| 27,8
mdaxima media-{°C)
Tempef‘gi‘é:’)“‘med‘C‘ 21 |2041187 147|110 87 | 75|91 [10,9] 14 16,6180
Temperatura minime - " .
i Q) 14914813584 | 59 | 33|29 | 46 |62 88| 11 |13,
Temperatura minima
Shsolota () 3 132123 [-26|-45| 71| -6 |-42] 3 |-25|07 | 1

Cuadro 2: Temperaturas — Estacidn Villa Gesell Aero. Periodo 2001-2010
Fuente: Elcboracidn propia
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Datos facilitados por el Servicio Meteorolégice Nacional correspendientes a la

estacién “Villa Gesell Aero” (ubicade en Lat. § 37,14; Long. W 57,01 ; Altura 9) durante
el periodo 2001-2010.

Temperatures
00 s Temperaiura mdxima
T sbsoittn (40
200 \“\\ /1\.\_///;'/\ = Temperatura mixma
— - - media °C)
\*- . ~ / .
—— S o 4 s Temperaun media ¢°C)
209 — . ¥ .
e T e Temperawrs minimg
L o "~ e ™mean °C)
e e e T e
~ emparaura mirma
— e 2803 (S
230} = :
\\ \—'/—-/
100 .
G A

Figura 7: Temperatures — Estacién Ville Gesell Aero. Periodo 2001-2010
Fuente: Servicio Meteoroldgico Nacional Argentino

2.4.2 Precipitacién

/-

En funcién de los datos, las precipitaciones anuales rondan en 884/

La

promedio. cantidad  anual
100.

correspondientes al periodo 2001-2010 muestran que

promedio de dias con precipitacionesi '8

e
iona)

N

aproximadamente los  registros del Servicio Meteorclogico Nig

s
P R
los valores maximos de
precipitacién en 24 hs. tuvieron lugar en el mes de enero ¥ durante el mes de diciembre,

el valor minimo.

Las precipitaciones se distribuyen durante todo el afio, aunque aumentan en los

meses de diciembre y enero y disminuyen durante el invierno.

R

ENE | FEB | MAR | ABR | MAY [ JUN| JUL [AGO] Sep | OcT [NOV | Bic ]
Precipitacién (mm.) | 96,7 | 105 [ 122 [78,4|77,3 | 78,6 | 68,2 | 87,5 | 745 | 109 | 96.3 | 672
Mé"(‘;ﬁj“ " 136 |e7s| 79 | 62 | 63 | 103 65 | o2 58 | 71 | 68 | 51
Frec de dias con 79| 84 11 |71 184 78187 (8981 |102]89 |76
prec> 0.1 mm |

Cuadro 3: Precipitacién ~ Estacidn Villa Gesell Aero. Periodo 2001-2010
Fuente: Eloboracién propia
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A continuacién, se puede observar las precipitaciones medias anuales durante el
periocdo 2001-2010.

Precipitacion
L Precipiacion (mm.)
w33 en 24 hs.(mm)

== Frec de dias con prec>
0.1 mm

mnn,

Figura 8: Precipitacion — Estacién Villa Gesell Aero. Periodo 2001-2010
Fuente: Servicio Meteorolégico Nadonal Argentino

3:-DESCRIPCION DEL MEDIO BISTICO
.. .Enlas playas arenosas se observa una clara zonacion en las comunidades bidticas,

i

de ccueréloycon el marcade gradiente ambiental existente. La piaya, desde el punto de
vista ~lt/ﬂ_e_;’:tl'cs comunidades bidticas puede dividirse en dos zonas: zona litoral que
corresponderia al subambiente de playa frontal sector intermareal y zona supraliteral

relacionada con el subambiente de playa distal con mayor influencia del proceso edlico

(Marcomini, 2002).

3.1. Comunidades infermarecles

Las comunidades intermareales han sido y tradicionalmente las de mayor interés
porque incluyen especies que se explotan comercialmente. Por lo general en la provincia
de Buenos Aires. existe poca diversidad de especies. La macrofauna incluye algunos
poliquetos, crustéceos y moluscos. Las especies dominantes en el litoral Atléntico son la
almeja amarilla (Mesodesma maciroid’es), y el berberecho (Donar han/eyanus). Otras

especies abundantes son los crustaceos Cirolana argentinag y Batioporeiapus rufloi
(Marcomini, 2002).

¢
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Segin Olivier y Penchaszadeh (1971) y Penchaszadeh y Olivier (1 975) la -
macrofavuna intermarea] estd caracterizada por las siguientes especies:
2 HMoluscos ,:__
Mesodesma mactroides {almeja cmarilla)
Donax hanleyanus (berberecho) —
Buccinanops duartei
Olivandillaria avricularia -
Buccinénops duarlei _“
Olivancilleria arelq }
Poliguetos "
Hemidopus sp. -
Ophryotrocna o -
= Crustdceos \..‘
Cirolana argenting ‘\ ‘;\?«AESAID' .
Bathyporeiapus rujfori \‘;\\ —
Macrochiridothea giambiageae % e
Chaetilia argenting \ =
Phaxocephalopsis zimmeri — T
Emerita brasilensis
u Aves -
Haemamopus ostralegus {“ostrero™) —
Rynonops nigra (“rayador”) o
Larus ridibundus maculipenis (gaviota) -
Larus marinus {gaviotén) [:
Sterna trudeau {gaviotin)
Sterna paradisea {(gaviotin) L
Pluviallis sp. {chorlo) ™
B Pégina I
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Capella sp. {chorlo)

Charadrieus sp. (cherlo)

3.2. Comunidades de plava distal

Hacia la playa distal aumenta el contenido de materia orgdnica y de nitrégeno
de los sedimentos. Se observan aumentos en la diversidad y abundancia de insecios ¥y de
fauna intersticial asociada muchas veces a descomposicién de los materiales depositados

en la linea de regolito luego de tormentas o mareas extraordinarias.

En algunos sectores donde predominan las formas acrecionales la vegetacién se
implanta sobre la berma estable y frecuentemente se generan de dunas embrionarias en
playa posterior. Las especies colonizadoras capaces de establecerse en la playa
posterior deberdn sobrellevar as condiciones reinantes entre las que se destacan el bajo

.contenido de nutrientes, el exceso de sal, fuertes vientos, pobre anclaje y la periodicidad

zde la influencia de las tormentas (sudestadas). Las plantas perennes actian como frampas

L‘

de crena& en muchos casos el crecimiento vertical de los rizomas acompana el crecimiento

“dela Plgunc: costera (Marcomini, 2002).

e

" 3.3. Comunidades asocicdas a las dunas

Cabrera (1941) describid las siguientes comunidades como asociadas a las dunas
vivas Consocies de Spartina cilicla y Panicum racemosum; de depresiones intermedancsas
{asocies de Andotrychum trigynumy Tessaria absinthioides); de dunas fijas (asecies de
Adesma incana y Poa lanuginosa); de depresiones intermedias y himedas [asocies de
Typha spp. O totorales o juncales); de suelos’crenosos salados detrds de las dunas

{consocies de Juncus acums) y de dunas muertas (Consocies de Celtis spinosas).

La duna costera activa es un subambiente sometido a la accién del rocio marino,

ia vegetacién es muy rala y por lo general se encuentra Sparlina Cilicta (espartilio} come

Unico componente.

Las comunidades iniciales de la duna costera en el sector en estudio son las

Consocies de Spam‘na ciliata, mientras que en'las dunas activas interiores las consocies de
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Penicum racemosum pudiendo estas a veces sustituir a las primercs. En las dunas mads
elevadas se encuentran asocdies de Adesma Incana y Poa lanuginosa.

En las dunas bajas interiores Y en las depresiones intermedanosas las etapas
iniciales son seguidas por asodies de Andotrychium trigynum y Tesaric absimhioides.
Cuando hay.un aumento de la humedad en el suelo, esta comunidad es reemplazada por

la Consocies de Juncus aculus (si el ambiente es salino) o por Asocies de Typhay Scirpus

{con agua dulce abundante].

4. DESCRIPCION DEL MEDIO SOCIC-ECONOMICO Y DE
INFRAESTRUCTURA

4.1. Sobre el Origen v Desarrollo Urbano

En el afio 1983 Villa Gesell se declara Partido, conforméndose por los niglees

urbanos de Mar Azul, Las Gaviotas Y Mar de las Pampas, ademds del de o ciu »
cabecera, estableciendo sus actuales limites al Norte con lo localidad de Ccnio, Pomdo
de Pinamar; al Sur con el Canal I'5, Partido de Mar Chiquite; al Este limita con’el" M-ég"
Argentino y al Oeste con o Ruta 11 Interbalnearia, contando con algunas fracciones mt mc)s&~
i& de este limite, como el aeropuerto y el cementeric. S

En 19446, Ricardo Astengo Morando ¥ un grupo de socios compran unc fraccién de
aproximadamente 1.800 hectdreas de dunas vivas, de 2 km de ancho y 9 km sobre el
frente maritimo, al cval denominan Mar Azul y que limita hadia el norte Ia actual zona
urbana de Villa Gesell.

Entre 1947 v 1957 e construye un camino de acceso desde la Ruta 17 hasta el
mar y comienzan los trabajos de fijacidn y forestacion de las dunas y el loteo del predio.
Se construye también una hosteria de madera frente al mar y se plantan tamariscos,
acackas trinervis y pinos para fijar la arenc.

En 1952 los trabajos se detienen por falta de recursos econdmicos. Gran parte de
los pinares se secq, el camino de acceso y la hosteria quedan totalmente cubiertos por la
arena. La fraccién sale nuevamente a la venta. Un contador de Buenos Alres, don Manuel

Rico, enterado de dicha oferta convence « sus socios del Estudio Rico, los sefiores Jorge A.

35]Pég?nc



SEGURIDAD & HIGIEN%

14
i
[

Vézquez y Jacobo Zelzman y compron toda la fraccion, constituyendo a tal fi n la

sociedad “Mar Azul S.A”.

La primera tarea impuesta fue la forestacién para fijar los médanos; para ello
Rico se contacta con los Ingenieros Agrénomos Takaes y Moretti quienes, basados en
experiencias de Chile, Punta del Este (ROU), Landas (Francia) y del Vivero Dunicola de
Miramar deciden asentarlos con arundos, trébol blanco de olor ¥ barreras de acacias

perpendiculares al viento sudeste predominante.

En 1966 se presenta en La Plata la nueva subdivisién y zonificacién, la cual es
aprobada recién 14 afios més tarde. Durante ese periodo Mar de las Pampas toma su
definitiva estructura disefio merced al aporte del Arg. Juan M. Valearcel, quien introduce

los conceptos de “espacio verde” y “cul de sac”.

En 1976 llega el Ing. Jorge L Vézquez, hijo de Jorge A. Vazquez, con la misién
de proceder al desmonte, la limpieza de acacias, amojonamiento y proyecto hidréulico.

La comercializacion del fraccionamiento comienza en 1980 por medio de la firma Di Tullio;

ain no se contaba con la unidn con Gesell por la continuacién de la Av. 3, que finalizaba

@150 m de Mar de las Pampas, en el autédromo.

:En 1984 se abre el camino que une Villa Gesell con Mar de las Pampas, Las

"Gaviotas Y-Mar Azul y se continfa con parte de los trabajos de forestacién de Mar de

: fds;F/cyf’és, que quedd concluida en veinte afios. El nombre “Mar de las Pampas” se debe

a-que éste es uno de los poces lugares de la costa donde la llanura de la pampa htmeda

se encuentra con el mar (Casa del Pino, 2009).

Desde el afio 2000 se registra un crecimiento en la ocupacién y un aumento en la
poblacién de los mas altos en el pais (en el peribdo censal 1991/ 2001, se produic un
incremento de la poblacién del 49,5%). En octubre de 1999 quedo formalizada la actual
Sociedad de Fomento de Mar de las Pampas. Desde aquel momento las diferentes
comisiones que han llevado adelante el funcionamiento de la institucidn, siempre
acompafiadas por un grupo de asociados que se fue acrecentando afio a afio, han

trabajado para lograr un crecimiento urbanistico de la localidad en un marco de

sustentabilidad.

4.2. Contexto socicecondmico

Desde la perspectiva socioecondmice, las localidades balnearias de la costa
bonaerense nacieron, a mediados del siglo XX, vinculadas con la actividad inmobiliaria Y

biPégina
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s& organizaron en forno ¢ ia transformacién de tierras ruraies en suelo urbano con fines
turisticos. En la actualidad, El Partido de la Costa es el més poblado (100.689 hab);

seguide por Pinamar (39.44% hab) vy Villa Gesell (37. 463 hab) con un crecimiento
exponencial desde 1980 (INDEC, 2022).

La principal préctica socioeconémica del dreq es el furismo de sol y playq, el cual
se manifiesta como motor del desarrollo Y promueve un conjunto de actividades asociadas.
Los partidos de La Costa, Pinamar y Villa Gesell concentran la adtividad en los meses

stivales. SegUn datos de la Secretaria de Turismo {2C14) de los 3 partidos, en enero y
febrero la poblacién del drea se multiplica hasta 10 veces con la afluencia turistica. Por
lo tanto, el rasgo caracteristico del drea es la estacionalidad, relacionada con las
condiciones ambientales necesarias para la actividad de sol y playa: las caracteristicas
climaticas, la temperatura del agua de mar )r‘el desarrollo de servicios complementarios

necesarios para diversificar lo actividad temporalmente (Mantero, 2001, 2004, 2006).

4.2. Actividades econdmicas -

Segin Kirbus, Villa Gesell es un Municipio Urbano, donde la principcl ccﬁvn

e

ecendmica se basa en el turismo, acompaiada de un gran némero de comercxos, alg’u os
CEUMER
abiertos durente todo el afio y otros solo durante la temporada estival. LA \\

Sus caracteristicas eddficas determinan un perfil apto para el desarrollc de
actividades terciarias y potencialmente algunas actividades secundarias; las actividades
primarias se desarrollan a partir de producciones alternativas e intensivas a través de la

silvicultura y pesca. (Benseny, G.,2007).
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Capitulo Il

DESCRIPCION GENERAL DEL PROYECTO

Caracleristicas generales del Provecio

El “Proyecto de Loteo de la parcela 93” presentado por el comitente prevé la
generacién de veintiséis (26) manzanas a través de la demarcacién y cpertura de calles
dentro de la parcela segin lo establecido en el Plan de Ordenamiente Urbano de
referencia. La primera etapa del Proyedto dard como resultado 6 (seis) manzanas. El

terreno donde se levard a cabo el proyecto a la fecha no se encuentra dividido.

Es un emprendimiento de indele urbanistico privade ubicado en la localidad de

Mar Azul, entre las localidades de Mar Chiquita y Las Gaviotas.

2 I B |

ﬁﬁﬁl
ﬁ

=

e

Figuras 2 y 10: Proyecto Urbano
Fuente: Proyecto Urbano ~ Arq. Castelloni Silvesire
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Figuras 11 y 12: Primer etapa Proyecto Urbane
Fuente: Proyecto Urbans ~ Arg. Castellani Silvestre

El proyecto basado en el plan de ordenamiento urbano se fundamenta tomando

de bose lg fopegrafia a la hora de entender la relacidn del tefido propuesto y la prepla

75

edas

. {

calles que buscan seguir los valles de los médanos permitirdn un sistema de escurrj) Iet
3

Y recuperacidén de aguas natyral supeditado a los niveles naturales y ¢ las Ic‘\'\g%

Propuestas en puntos bajos, en los.sectores verdes pUblicos, consolidando de esta forma

naturaleza. %

La delimitacién de zonas bajas a lo largo de la parcelq, y la disposicién

",

3
A

una suscepcidn de espacios verdes o 2 largo de la parcela que junto a los sactores
destinados a la recreacian y al deporte permitirén recrear una suscepcién de espacios de
expansion iy cualificacion paisajistica dentro del tejido de viviendas que caracterizan o
propuesta.

Junto a estos espacios, o baja densidad del loteo privado, un FOT y FOS bajos
propuestos para este sector del territorio asegurardn una gran cantidad de terreno verde
absorbente.

En concordancia cen los criterios que surgen de la propia topografic, los distintes
caracteres de los limites de g parcela hacen que Ig Propuesta incorpore situaciones
diversas para definir el planteo urbano y de crecimiento de la parcela 93,

Los limites norte y sur linderos a la parcela se caracterizan por ser parte del futuro
ejido sin urbanizar todavia, pero con pardmetros urbanos similares de vivienda vnifamiliar

de baja densidad en su mayor porcentaje.
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El frente de ruta se sumard al colchon verde de 100 metros de retiro para
amortiguacion sonoro ¥ visual de la urbanizacién.
Y la relacién de su lado este con un tejfido consolidado (limite ceste de las localidades de!
sur, Mor de las Pampas y Mar Azul) hard que la conexién en primera instancia de
crecimiento urbano se dé por este lado mediante unc colle de acceso vy referencia

(continuidad de ld interseccion de las Avenidas Almirante Guillermo Brown, Av. Del Plata

¥ Monte Hermoso.)

Loteo:

Los lotes con zonificacién RMBEx enmarcan el ingreso en relacién a los tejidos
consolidados lindantes, otorgando o la parcele un acceso significativo en relacién a las
Avenidas principales, sumando a los mencionadas anferiormente, la Av. del Lucero que
articula Mar de las Pampas con su centro comercial.

luego, yendo de este a oeste, la zonificacion RUEx de vivienda unifamiliar

exclusiva se apoya en un sector central dotado de espacios verdes y lotes RyD {recreativo

.y deportivo) que le darén un apoyo y complemento lidico y paisajistico al conjunto de la

"“efapa en zonificacién actual.

i

- le ?gnﬁnuidcd (en funcién de la adaptacién a la topografia) de Ja Av. 32, limite
) i

“un cambig/fe zonificacién donde se propone de norte a sur un sector de RFP [como indica

el . ) ‘acompafiado de lotes para equipamientos puoblicos y zonas recreativas
deportivas que caracterizaran el desarrollo futuro de un corredor verde en conjunto con
las parcelas linderas. |

La sucesion de espacios verdes a lo largo del lote caracteriza la urbanizacion y le
da identidad a los diferentes sectores culminando en el sector RUEX2, que se encuentra
entre el corredoer (Av. 32) vy la rutq, con un espacio verde central ¥ la amortiguacién del
retiro obligatorio sobre ruta provincial de 100 metros que dispone de un coichén verde
visual y sonoro entre la urbanizacién y la vie répida, acompanade a su vez por un espacio
para equipamiento pdblico.

Los sectores propuestos para espacio verde puiblico RFP (de reserva fiscal
permanente) acompaiian estratégicamente la urbanizacion de este a oeste en sus zonas
més bajas promoviendo un esponjamiento del loteo otorgando prioridad al paisaje
natural y a la absorcién del agua de lluvia en estos puntos.

En la totalidad de la parcela y en funcién de los parémetros impuesftos se estima

una densidad bruta de alrededor de 32 hab/ha. (1339 habitantes en 42,73 hectdreas).
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En cuanto a las infraestructuras y en funcién de la densidad se- plcm’recr

A_ Distribucién de datos y eléctrica promediando 1KVA por. habitante y

clumbrado piblico de 15.000 Ismenes cada 30 metros lineales.

B_ Distribucién de agua mediante suministro de agua de 250 litros x habitante
diarios y una segunde red de 10 m3/hc/"dfo destinado « riego y/o con el apoyo del
aprovechamiento del agua tratada resultante del tratamiento de los fluidos cloacales.

C_ Dada la baja densidad Y el crecimiento por etapas se propondrén plantas de

frotamiento cloacal incluyendo una etapa aerdbica, una anaerdbica y de desinfeccidn.

Ubicacidén

La parcela 93 se encuentra en g localidad de Mar Azul, Partido de Villa Gesell,

Provincia de Buenos Aires.

Figura 13: Ubicacién Parcela 93
Fuente: Google Earth

La parcela 93 limita al ceste con la Ruta Nacional N°1 1, al norte con la parcela
92 de dimensiones similares, al sur con una serie de parcelas consecutivas (FR 1 lotes del
1 alll) de cproximcdcmen‘rg 100 metros de ancho que en pares lidian con el acceso o
Mar Azul (Av. Astengo Morando) y ¢l este con la Avenida Monte Hermoso {continvidad
de la Av. Del Plata), que delimita la parcela del tejido consolidado de Mar Azul. Lo Av.
Almirante Guillermo Brown que divide de este a ceste Mar Azul con Mar de las Pampas

desemboca en el extremo noreste de dicha parcela.
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La Parcela 93 encierra una superfide total de cuarenta y dos mil metros

cuadrados, lo que equivale a 42 ha.

l QOIS

T
b < i

Figura 14: Ubicacidn Parcela 93 en el Partido de Villa Gesell
Fuente: Preyecto Urbono ~ Arg. Castellani Silvestre

La calle principal que conduce al sitio del Proyecio es un camino consolidado de

.grena mejorade con suelo seleccionado, en buenas condiciones y transitc vehicular normal.

Figura 15: Acceso a la Parcela 93
Fuente: Elaboracién Propia

El acceso @ la parcela se realiza a través del camino existente abierto tal como
s& puede observar en la figure a continuacién. Asimismo, ostentan pasajes interiores que
operan como calles internas de circulacién.
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Figura 16: Acceso a la Parcela 93 ;
Fuente: Elaboracién Propic - |
v 3 i —
Lo zona del emplazamiento: del proyecto es en su mayoric no construida, xdén e
PR il
. . - . g0 4 b
presencia de cobertura vegetal (monte implantado). La forestacién es xmpoﬁcé’reg FIER L‘ j
35 N |
buen estado de conservacién. \\ \ e j
En lo que refiere al enforno, en los parcelas cercanas existen cons’rrucc%és» :
dispersas y una muy baja densidad edificatoria y poblacional. m'i !
|
!
T
Zonificacién
La parcela en donde se desarrollard el Proyecto se encuentra dentro del Area [\TT
Complementaria Sudoeste. .
e
A continuacién, se detallan las especificaciones correspondientes: l
2 RMBEx:
Superficie minima de lote: 3.000 m2 I
Densidad: 60 hab/ha
FOS: 0,2 [

FOT: 0,4
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Usos contemplados: Residencial mubiifamiliar. Hotelero.

= RUEx:

Superficie minima de lote: 600 m2
Densidad: 60 hab/ha

FOS: 0,3

FOT: 0,4

Usos contemplados: Vivienda unifamiliar exclusiva.

= RUEx2:

Superficie minima de lote: 1.000 m?
Densidad: 30 hab/ha

FOS: 0,3

_FOT: 0,4

. // RyD:
© N
<z Superficie minima de lote: 2.000 m?2

Densidad: 60 hab /ha
FOS: 0,2
FOT: 0,4

Usos contemplados: Actividades abiertas de uso poblico deportivas  y/o

recreativas. Parques temdticos y /o turisticos. Hotelero y gastrondémico vinculado.

Relevamiento Aliimésrico

A cargo del Agrimensor Brunenge Santiago, se realizé el siguiente relevamiento

altimétrico, a continuacién se observan {de izquierda a derecha):

1. Imagen de referencia.
2. Altimetria ~ Macizo de drboles existentes.
3. Esquema propuesto circulaciones (preferentemente sectores bajos).
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Figura 17: Relevamiento Altimétrico
Fuente: Relevamiento Altimétrico — Agrim. Brunengo Sonfiago

Estudio Turistico del drea de influencia N \

y

la Lic. en Turismo Melisa Grisel Suarez elaboré un Informe Turistico
correspondiente al érea de influencia a fin de aportar una mirada experta y critica que
permita compatibilizar el desarrollo urbano con Ia sostenibilidad turistica y ambiental,
garantizando que la Parcele 93 se integre arménicamente al tejido de la dudad y
refuerce la identidad de Villa Gesell como un destine competitivo, sostenible y resiliente.

Cada proyecto urbano en Villa Gesell no solo define espacios de residencia o
comercio, sino que también modela el destino turistico en su conjunto, influyendo tanto en
la calidad de vida de los residentes como en la experiencia de los visitanfes.

Los aspectos analizados incluyen:

= La accesibilidad y conectividad, considerando los accesos vidles, la movilidad
turistica estacional y la integracién con corredores regionales.

@ Lo infraestructura vy los servicios turisticos, valorando su capacidad para
acompanar el crecimiento urbano.
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n La oferta y diversificacién turistica, entendida como oportunidad de dinamizacién
il econdmica y atraccidn de nueves segmentos.
= La imagen y el paisaje, elementos centrales en la identidad del destino vy en la

construccion de su marca territorial.

= Lo compatibilidad del proyecto con las normativas vigentes (nacionales,

provinciales y municipales) y con los Objetivos de Desarrollo Sostenible (ODS) de la

— Agenda 2030 de Naciones Unidas.

Estudio del Bosque en el érea de influencia

i La Ing. Forestal Anabela Ferndndez elabord un Estudio del Bosque con el objetivo

de caracterizar las particularidades estructurales y funcionales del bosque implantado

y/o de regeneracién natural presente en el drea de ejecucién del proyecto, con el
propésito de definir estrategios de maneje orientadas a la conservacion y mantenimiento

L de los servicios ecosistémicos que actualmente provee y que se pretende sigan

’ }E‘dranﬁzéndose una vez nicladas las obras de infraestructura.

3

En este caso particular, el bosque fue considerado con fines paisajisticos v
al récréaﬁ;&%ﬁs, asi come también por su funcidn reguladora del ciclo de nutrientes, protectora

del s#elo, saneadora de la atmésfera y como fuente invaluable de valores ecolégicos. Por
i ello, se requiere planificar las acciones o desarrollar a lo largo del tiempo que permitan

e mantener la estructura del bosque v, al mismo tiempo, articular con las futuras adividades

de obra.

En el estudio se destaca que, ol observar las parcelas en campo, se evidencia una

variacién edafolégica significativa en sentido transversal, desde el frente maritimo hacia
- la Ruta Provincial. Esta transicidn en la composicion del suelo se manifiesta directamente
en las calidades de sitio y en el comportamiente silvicola de las especies implantadas,

‘ particularmente en términos de crecimiento y desarrollo.

Los perfiles edéficos presentan una disminucion progresiva en profundidad desde
Chn el sector cercano al mar hacia el interior. En el sector medio de la parcelq, se identifican

suelos de textura predominantemente arenosa, con particulas de granulometria media vy
mj buena capacidad de drenaje, condiciones que favorecen el desarrollo del sistemc

radicular y, por ende, el crecimiento de los ejemplares forestales.
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A medida que se avanza hacia el interior, el perfil edéfico se reduce y la textura
del suvelo incorpora un mayor contenido de limo, lo que genera una estructura mds
compactay menor poresidad. Esta condicién edéfica, af limitar parcialmente l¢ expansion
radiculer, impacta en las tasas de crecimiento de los arboles, observdndose reducciones

en cltura y didmetro en los ejemplares evaluados en campeo.

Esta diferenciacién de calidades de sifio se correlaciona claramente con los datos
morfoméiricos relevados, y delimita un sector inferior de la parcelq, hacia el extremo mds
bajo, donde no se ha desarroliado cobertura forestal, probablemente debido o las

limitaciones eddficas y condiciones hidricas menos favorables.

A fin de preservar las cualidades propias de la parcela y garantizar un Manejo
Forestal Sostenible, la Ingeniera Forestal sugiere la adopcién de las siguientes técnicas
silvicolas, entre estas: '

u Limpieza de sotobosque: se encuentra mucho material lefioso disperso,

sobre los bosquetes de acacias.

= Poda: se recomienda la peda baja de los ejemplares, de manera de

generar madera mas durg, y resistente a los vientos directos de este sector, esto permite

que los érboles sean mds estables. A su vez, permite mayor entrada de sol genggx\f@b
N

aumento en la regeneracion, que se da neturalmente en lo parcelo. . ,'/,,_,t
ARl

.. g . 5 o
Extraccién: para esta parcela no se verifica extracciones de arboles enfg{m\as\f

con baja calidad sanitaric. Los ejemplares que se extraigan, en un todo de acuerdd Ton
la Ordenanza Municipal N°931, serdn aguellos que coincidan con la linea de las frazas

de las calles, y ol fin de garantizar la mayor canfidad de arboles, se harén las

desviaciones correspondientes en las trazos.

= Raleos selectivos: se identificé sectores donde se halla regeneracién por

oleadas, es importante la seleccién equidistante de individuos o fin de garantizar la futura
instalacidn.

= Poda estética: esta poda solo se recomienda trabajarla en los ejemplares

que quedan equidistantes o las trazas de calles, o linea de vereda, muchos presentan en
la parte basal muchas ramillas, pequefias, que impactan visualmente, el despeje de las

mismas permite una mejor vigorosidad Y meneor riesgo.
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= Raleo selectivo o bajo: existe mucha regeneracién y la mismas cuenta con

diferencias en edades, disminuvyendo lc densidad se permite el crecimiento adecuado de

los individues seleccionados.

Estudio de Fijacién v Esigbilizacion del drea de influencia

La Ing. Forestal Anabela Ferndndez elabord un Estudio de Fijacién y Estabilizacisn
del drea de influencia con el objetivo de identificar las drecs de la Parcela 93, que
presentan riesgo de erosidn superficial y, per lo tonto, requieren intervenciones especificas

como la fijacidn de dunas o la implementacién de praderizacién.

Para la delimitacién de los secteres con riesgo de erosién, se realizd un andlisis
comparativo de la evolucién merfolégica del area en estudio, abarcando el periodo
comprendido entre los afies 2003 y 2024. El objetivo fue identificar zonas con

susceptibilidad a procesos erosivos superficiales, mediante la evaluacién de imagenes

satelitales y registros histéricos.

O El drea ha experimentado un proceso de estabilizacién progresiva, ascciado

pnnmpc%nte al desarrolle natural de la cobertura vegetal. Este fendmeno ha favorecido
la 'F:|dqpp 'del sustrato arenoso, en correlacion directa con el crecimiento ¥ densificacisn

del crbolédo

‘presente.

;%E?ﬂc parcela solo se detectaron dreas de media y baja susceptibilidad de erosién,
que podrén acentuase de acuerdo a las tareas que se estén llevando a cabo, por ejemplo,

apertura de calles. Entre los aspectos considerados se encuentran:

" Tipo de suelo
= Especies vegetales presentes
n Caracteristicas de la formacién de las dunas

Necesidad de formacion de dunas en dertas dreas
= Praderizacién

z Plantacién de especies definitiva

La zona y las dunas se encuentran totalmente esrabilizadas. Las Onicas acciones
que generardn procesos de erosién serdn las que estén supeditadas a los bordes de las
obras de infraestructura. Solo en los sectores de corte del perfil la fijacién de duna
requiere:
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= Praderizacion: se refiere af proceso de transformacién de las dunas de
arena en praderas, es decir, la evolucién natural de las dunas hacia un estado donde
predomina la vegetacién herbdcea. En I parcela en estudio, solo existen algunas
formaciones que puedan ser al‘reradcs por corte Trcnsverscl debido al paso de calles. Es
en estas dreas donde se debe trabajar en la fijacidn de los dunas con especies vegetales

en el sector expuesto.

= Plantacién: es una prédica de restauracién y conservacion que tiene como

objetivo estabilizar las dunas ¥ promover la biodiversidad.

En esta parcela lo plantacién cuenta con dos escalas, una de mediana edad ¥ una
de nueva edad. Por lo tanto, como proceso de continuidad de fijacién de dunas, no es
necesario una nueva plantacién ¢ fin de garantizar la calidad fores.tcl, es de importancia
el resguardo de las especies ya implantadas que se logra mediante la planificacién :en
sitio de las obras de infraestructura, ¥ las modificociones en las trazas que garanticen la

variabilidad forestal con la que cventa la parcela.

En funcidn de las aperturas de calles, es importante sefalar, que exxsfen seW

R
TR
que segln la altura de las dunas requieren de confencién, para evitar la ocumulgﬁéy'a/

arena sobre las calles. Estos sectores requieren sobre la linea de cdlle confencxcp%p

[AA
empalizades, que sostengan el material hasta tanto se proceda ¢ su esfcbxhzc:cnonn ral.

e

Espacios piblicos:

Calles:

Les calles serdn cedidas en su totalidad garantizende la continvidad de la trama

urbana proyectada. La materializacién de las mismas serd con arena compactada.

Cesiones de espacio verde, eguipamiento piblico v espacio  destinado a

actividades gbiertas ¢ uso poblico:

La cesidn de los espacios verdes y del equipamiento piblico previstos en el
presente Proyecto superan los valores minimos exigidos por la normativa vigente.
El quince por ciento (15 %) del loteo se ha destinade a actividades ablertas al uso

piblico, excediendo igualmente los valores minimos establecidos.
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Servicios Pdablicos

En lo que respecta a los servicios de redes de infraestructura, su implementacién
se efectuaré en estricia conformidad con la normativa vigente. Considerando el
crecimiento proyectado por etupas, se procederd a la instalacién Unicamente de aquellos

componentes indispensables para el desarrollo de la primers de las mismas.

Provisién de energia elécirica:
El sistema de distribucién eléctrica interno garantizard una capacidad instalada
minima de 1 kYA por hcbitante, asegurando la disponibilidad adecvada pare la

demanda proyectada. El sistema de alumbrado pdblico proveerd 15.000 imenes cada

30 metros lineales.

Lq_\gfrces‘rruc‘rura de distribucién se ejecutard mediante tendido subterrdneo,
conforme ‘a las especificaciones de zanjeo reglamentarias, incluyendo profundidades
mzmmcs, cmchos operativos y separaciones de seguridad exigidas. Asimismo, se aplicarén
todcs ias medldcs de proteccidn elédrica y normativas de seguridad vigentes.

Los plancs ejecutivos y los esquemas de instalacidn se encuentran en efapa

pendiente de elaboracién.

En el Anexo Il se adjunta el certificado emitido por la Cooperativa Eléctrica
de Villa Gesell de Pre-Factibilidad para la prestacién del servicio de Energic Eléctrica v

Alumbrado Piblico correspondiente a la Parcela 93.

La mencionada factibilidad se otorga deniro de lo articulado en la Ley N°11.749

siendo esté el marco regulatorio elédirico de la Provincia de Buenos Aires.

Provisidn de agua polfable

La Autoridad del Agua de la Provincia de Buenos Aires o través de la Direccidn
Provincial de Gestién Hidrica informa, con cardcter expleratorio y sin otorgar dereche o

uso, -sobre la Prefactibilidad Hidrdulica, Prefactibilidad de Explotacién del Recurso
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Hidrico Subterrdneo (dis§onibilidcd) y Prefaciibilidad de‘VueIco de Efluentes Liguidos
Cloaccles, solicitadas por el comitente de acuverdo a lo establecide en la ley 12.257 y

nermas complementarias ante la Autoridad del Agua de la Provincio de Buenos Aires.

En el Anexo Il, se adjunta la constancic de trémite (expediente AdA N°
30686533960-125-702000-7).

El Proyecto Urbano elaborade por el Arg. Castellani Silvestre prevé la
implementacién de un sistema auténomo de abastecimiento de agua, disefiado sobre la
base de criterios técnicos de capacidad, continvidad del servicio, eficiencia hidrdulica y

sustentabilidad del recurso hidnco subterraneo.

la demanda de aguc potable ha sido estimada. considerando una dotacién
uniteria de 250 litros por habitante por dia (I/habdia), valor compatible con desarrollos
urbanos residenciales de similares caracteristicas, incluyende consumos domésticos,
sanitarios, limpieza y usos comunitarios. El dimensionamiento del sisterna confe""w;
condiciones de demanda mdaxima diaria y horeric, garantizando el cbasfecupéy

adecuado bajo escenarios de mayor exigencia. . :. &

\\

Lo provisidn del recurso se redlizard mediante la captacion de agua subterrchecl
a través de un pozo de explotacién, cuya ejecucién se ajustara a la normativa vigente en
materia de perforaciones, proteccién de acviferos y uso del recurso hidrico. Previo a su

puesta en funcionamiento se realizardn los correspondientes estudios hidrogeoldgicos, que

permitan deferminar la profundidad del nivel fredtico, la capacidad especifica del

acuifero, el caudal de explotacion sostenible y la calidad fisico-quimica y bacteriolégica
del agua, asegurando su aptitud para consumo humano o, en su defecto, la aplicadién de

los tratamientos necesarios.

Bl caudel captado serd impulsado mediante un sistema. de bombeo
electromecénico hacia un depésito de almacenamiento, el cual actuard como regulador
del sistema, permitiendo absorber laos variaciones de consumo, dasegurar presién
adecuada en la red y constituir una reserve estratégica ante eventuales contingencias

operativas. L& copacdidad del depdsito serd definida en funcién de la demanda
51| Pdagina
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proyectada, considerando un volumen minimo de almccenamiento que garantice la

autonomia del sistema.

Desde el depdsito, el agua serd distribuida o través de una red internc de
distribucion, disefiada conforme a criterios hidrdulicos (didmetres, presiones, velocidades
y pérdidas de carga), asegurando condiciones de servicio homogéneas en toda la

urbanizacidén y minimizando riesgos de roturas, fugas o pérdidas.

En forma complementaria, el proyecto contempla la implementacién de una red
secundaria independiente destinada a riego de espacios verdes y usos no potables, con
una demanda estimada de 10 m? per hectérea por dia. Esta red ﬁéne como objetivo
optimizar el uso del recurso Hidrico y reducir el consumo de agua po?cbie‘ pard

actividades que no requieren caiidad sanitaria.

El abastecimiento de esta red de riego se prevé mediante el aprovechamiento de

tratada proveniente del sistema de fratamiento de efluentes cloacales, siempre que

L,

el efluen tratado cumpla con los parémetros de calidad exigidos por la normativa

qmb?’en’r%l vigente para su reutilizacién.

Durante la etapa de uso y a fin de asegurar Ja explotacién sustentable del
acvifero y la proteccién del recurso @ largo plazo se deberdn adoptar medidas de control
y monitoreo del sistema de captacion, tales como el seguimiento de niveles estdticos Y

dindmicos del pozo, control de caudales extraidos y andlisis periddices de calidad del

agua.

Provision de gas ngural:

No se prevé la instalacién de infraestructura destinada a la provision de gos
natural para el desarrollc proyectado. En funcién de elle, los requerimientos energéticos
vinculades a los distintos usos del mismo serdn cubiertos mediante sistemas alfernatives de
abastecimiento, tales como gas licvado de petrdlec u otras fuentes energeticas

dispenibles, los cuales deberdn ser proyectados, instalados y operados conforme o la
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normativa vigente en materia de seguridad, eficiencia y condiciones técnicas de

funcionamiento.

Desagiies pluviales:

En el Proyecto Urbano reclizade por el Arq. Castellani Silvestre los excedentes
pluviales son conducidos mediante escurrimiento hidrico, aprovechando las pendientes
naturales del terreno hacia los espacios verdes cedidos. En todos los casos este serd de
tipo superficial y conducido mediante zanjeos.

Dicho disefio de los elementos hidrdulicos fiene como objetivo cenfral producir la
infiltracién dentro del predio de la totalidad de los excedentes pluviales generados por
el desarrollo urbano de la Parcela a fin de asegurar el mantenimiento de las condiciones

hidroldgicas e hidraulicas preexistentes.

Efluentes cloacales:

Dado que el drea de implantacion del proyecto carece de infraestructura pubhc

de desagles cloacales, durante la etapo de usc y operacién de la urbanizacién se b4
la ejecucién de un sistema descentralizado e independiente de recoleccion, frcfcm{; 3
disposicién de efluentes cloccales, mediante la instalacion de plantas modular e
tratamiento y/o sistemas alternativos de depuracion, los cucles deberén ciu&e
estrictcamente a lo establecido por la Ley Provincial N° 8.965, sus modificatorias, decreto§

reglamentarios y normas técnicas complementarias, y contar con la aprobacidn expresa

de la Auteridad del Agua (ADA).

Los sistemas de tratamiento proyectados serdn de tipo biolégico, disefiados para
opercr bajo un esqueme de tratamienfo en dos etapas, comprendiende una etapa
primaric anaerdbice, destinada @ la remocidn de sélides sedimentables, flotantes y o la
reduccidn inicial de la carga organica biodegradable, y una etapa secundaria aerdbica,
orientada a la oxidacién bioldgica de la materia orgdnica remanente, la reduccién de

DBO y DQO y la mejora significativa de la calidad del efluente.

Como efapa final del proceso, se incerporard un sistema de desinfeccion, con el
objeto de disminuir la cerga bacteriolégica y microbiolégica del efluente tratado,

garantizando condiciones compatibles con su reutilizacién controlada.
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El dimensionamiento hidrdulico y sanitario de las plantas modulares se realizard
en funcién de lo poblacién de disefio (segtn etapa de loteo correspondiente), los caudales
medios y maximos de generacién de efluentes y las cargas orgdnicas esperadas,
considerando condiciones de méxima ocupacién y factores de seguridad adecuados parc

asegurar la estabilidad y eficiencia del proceso de tratamiento.

El efluente tratado serd dispuesto, en principio, mediante vuelco dentro de la
parcela, integrandose a la red secundaria de riego de espacios verdes y éreas comunes,
siempre que los pardmetros fisico-quimicos y bacteriolégicos resultantes cumplan con ios

valores limite establecidos por la normativa vigente para reutilizacién y/o disposicién

controlada.

Asimismo, el sistema contemplard la gestion de los subproductos generados,

particularmente los lodos provenientes de las etapas de tratamiento, los cuales serdn

e
T

~'ppe?udc;}jesmljcbilimdos, conforme a la normativa aplicable.

os'periédiccmenfe ¥ transportados para su fratamiento y disposicién final por

* A fifi de asegurar el cumplimiento permanente de las condicicnes de vuelco Y

,f_éggiﬁﬁcnon autorizadas, durante la etapa de uso se deberdn implementar de programes

de operacién, mantenimiento y monitorec ambiental, que incluyan el control sistemdtico
de caudales, niveles de eficiencia del tratamiento, andlisis periddicos del efluente tratado

y verificacién del correcto funcionamiento de las unidades del sistema.

Al momento de la elaboracién de la presente Evalucdién de Impacto Ambiental,
no se han desarrollado los proyectos ejecutivos ni los planos de detalie de las instalaciones
sanitarias, los cuales serdn elaborados en etapas posteriores por profesionales
matriculados, debiendo ser presentados ante los organismos competentes parg sy

evaluacidn y aprobacién previa a la ejecucidén de las obras.
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B trazado de las vias de circulacién se .proyec'ré en las zonas mds bajas de la
topografia, de manera de reducir al minimo la alteracion de la misma. No se realizarén
cambios de importancia en la topografia del terrenc.

Una vez realizada la marcacion de las calles, se procederd a la limpieza de las
mismas (poda, raleo, etc.). Una vez que los calles se encuentren despejadas, se realizard
fa nivelacién y el emparejamiento del nivel del suelo.

Por dltimo, se realizard el mejcrado de calles a través de la incorporacién y

compactacién de arena, proveniente del mismo terreno. Estos trabajos se ejecutardn

utilizande magquinaria de gran porte.

Caracleristicas generales de la ejecucién del provecto

Para la realizacion de las diferentes actividades serd necesaria- le contratadion

de personal capacitade para las funciones a desarrollar. Durante la ejecucion d

trabajos se cumplird con todas las prescripciones en materia de Higiene vy SegGriH/

’\ f 1{“’&5
SO
\X

Previa ejecucién del proyecto, se llevaron a cabo estudios preliminares, entre estos:

e

Laboral, segin legislacién vigente.

estudios de agrimensura para definir los limites del predio; estudios altimétricos para
definir la topografic del terreno, estudio del bosque, estudio de fijacion de dunas y

estabilizacidn.

Lo ejecucién del proyecto comprende principaimente obras de movimiento de
suelos y la efecucidn de infraestructura vial y de servicios, las cuales serén desarrolladas
conforme « criterios técnicos orientados ¢ la preservacién del paisaje existente, con el

objeto de asegurar una urbanizacién de alto valor paisajistico.

Una vez terminados los trabajos se efectuardn las limpiezas y acondicionamientos

necesarios para restablecer las condiciones previas o la ejecucién de las actividades.
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Cronograma de aclividades

La primera etapa incluye la instalacién de bafios quimicos, la instalacién de
contenedores, la demarcacidn del trazado previsto, el proceso de limpieza y desmonte, y

finalmente, la apertura de calles.

Lo segunda etapa abarca el zanjeo y la implementacién de las redes de

infraestructura de servicios.

Y la tercer y ditima etapa incluye la nivelacién de superficies y el mejorado de las

calles.

Se estima que la ejecucion de las tareas se realizard en un plazo aproximado de

12 meses desde la obtencién de los permisos y las autorizaciones requeridas.

Tareas especificas a ejecutar

. Instalacion de bafios quimicos y contenedores.
=, Demarcacién del trazado
",

AR
w L

Desmonte, extraccién de especies forestales: especies bajas, rastreras

A

( cccncs), en decrepitud o con deficiente estado sanitario, podas de conduccidn, etc.
i

-

Movimientos de suelo. Apertura de calles.

Zanjeo e implementacidn de las redes de infraestructura de servicios.

Nivelacién de superficies destinadas o vias de circulacidn. Mejerado de

calles.
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CRITERIO METODOLOGICC DE EVALUACION

Metodologia del estudic ' I

Este estudio permitird identificar, predecir e interpretar las consecuencias que la

ejecucidn de las actividades pueda ocasionar en el medio receptor. i

Una vez definidas las acciones susceptibles de generar impactos ambientales

durante la etapa de loteo, se utilizé como método de trabajo una adaptacién de los
conceptos de Leopold (1971). En este caso, se confecciond una Mairiz de Importancia que r me
permite una clasificacion de tipo cuantitativa y cuclitativa de los impactos, teniendo en
cuenta las caracteristicas propias del lugar de emplazamiento del proyedo. i

El método adoptade es muy prdctico y permite tener una visién a simple vista de

las caracteristicas de los impactos. ﬁ?

P -
En las columnas de la Matriz se encuentran los factores del medio biofisi ,:"}‘bcﬁl,

7

econdmico y. cultural del medic receptor potencialmente clterables; en las f}los{ deslo

\e\pq

Se consideraron las acciones potencialmente impactantes y sus efectos soB

. - - - .oy
Matriz se encuentran las accicnes potencialmente alteradoras de dicho medio r

&
l St

medio receptor, a partir de los resultados se genercron propuestas de medidas

correctivas tendientes a minimizar, y de ser posible, mitigar los impactos negativos.

Pardmetros de clasificacién de Impactos Ambientales

Un impacto es basicamente un disturbio sobre el medio receptor que provoca una
fransformacién en el mismo. Los disturbios pueden ser naturales o antropogénicos, es decir T
provocados por el hombre y también una combinacidn sinérgica de ambas cosas.
La importancia de un impacto se puede caleular a través de la siguiente ecuacidn:
IMPORTANCIA (I) = N (3. + 2.EX + MO + PE+ RV + Sl + AC + EF + PR + MQ)
=
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N — Naturcleza o vaoriacién de la calided ambiental: NES e

- Impacto Positivo: es el admitido por la comunidad técnica y cientifica Y, la

poblacién en general.

- Impacto Negativo: se traduce en pérdida del valor natural, estético, .

cultural, perceptivo, de productividad ecolégicq, o en aumento de los perjuicios derivados
de la contaminaciédn, la erosién, y demds riesgos ambientales en discordia con la estructura

ecolégica y geografica, el cardcter y la personalidad de una zona determinada.

[ — Por la intensidad (grado de destruccién):

- Impacto Total o Muy Alto: con efecto importante sobre el medio receptor.

Expresa una destruccidn Parcial Sustantiva del factor considerado. Si la destruccidn es

completa se denomina Total.

- Impacto Minimo o Baje: expresa una destruccion minima del factor
considerado.

.

s, Impacto Medio o Alto: expresa una alteracidn del medio receptor con

repercusiones comprendidas entre los dos anteriores.

Kiiod

EX = Por lg Extensién:

- Impacto Puntual: con efecto muy localizade.
- Impacto Parciak con efecte de incidencia apreciable en el medio.
- Impacto Extenso: efecto detectado en gran parte del medio.

- Impacto Total: efecte manifestado de manera generalizada.

MO - Porel memento en gue se manifieste:

- Impacto Latente (medio y largo plazo): se manifiesta al cabe de derto

tiempo desde el inicio de la actividad.

- Impacto Inmediato: aquel en que el plazo entre el inicio de la accidn y el

de manifestacion del impacto es nulo.
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PE - Por su persistencia: )

- Impacto Fugaz: aquel cuya recuperacion es inmediata tras el cese de la
actividad, y no precisa practicas correctoras. Es dedir, cuando cesa la actividad, cesa el
impcc’ro;

- Impacto Temperal: cuyo efecte supone alteracién no permanente en el
tiempo, con un plazo de manifestacion gue puede determinarse.

- impacto Permanente: cuyo efecto supone una alteracién indefinida en el

tlempo ce los factores del medio receptor.

RY — Por su reversibilidad:

- Impacto Irreversible: aquel cuyo efecto supone la imposibilidad o dificultad
extrema de retornar a la situccidn anterior de la accién que lo produce.

- Impacto Reversible: aquel en que la clteracién puede ser asimilada por el

entorno.

St = Sinergia:
- Impacto Simple: cuyo efecto se manifiesta sobre un solo componen Sﬁ%’
RS

v,

i
medio recepter o cuyo modo de accién es individualizade, sin consecuencias en la Inducﬁ ors
de nuevos efectos, ni en la de su acumulacién ni en la de su sinergic. N\

- Impaocto Sinérgico: cuando el efecto conjunto de la presencia simultdnea
varios agentes o acciones supone una incidencia mayor que el efecto de la suma de las

incidencias individuales aisiadas.

AC ~ Por su acumulabilidad:

- impacto Simple: cuyo efecto se manifiesta sobre un solo componente del
medio receptor o cuyo modo de accidn es individualizado, sin consecuencias en la induccidn
de nuevos efectos, ni en la de su acumulacién ni en la de su sinergic.

- Impacto Acumulative: cuye efecto al prolongarse en el tiempo, incrementa
progresivamente su gravedad por carecer el medio de mecanismos de eliminacién

efectivos.
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EF — Por su Causa Efecto:

- Impacto Directo: cuyo efecio tiene una incidencia inmedicta en algin factor

del medio receptor.

- Impacto Indirecic o Secundario: cuyo efecto supone una incidencia

inmediata respecto a la interdependencia de un factor del medio receptor con otro.

PR = Por su Periodicidad:

- Impacto Centinue: aguel cuyo efecto se manifiesta a través de alteraciones
regulares en su permanencia.

- Impacto Discontinuo o irregular: cuyo efecto se manifiesta de forma
irregular e imprevisible en el tlempo y cuyas clteraciones es preciso evaluar en funcidn de
una probabilidad de ocurrencia, sobre todo en aquellas circunstancias no periddicas ni
confinuas, pero de gravedad excepcional.

- Impacto Periddico: cuyo efecto se manifiesta con un modo de accién

intermitente y continua en e fiempeo.

X

MC ~ Por su Recuperabilidad:
IR 2 i

¥

Impacto Recuperable: efecto en que la alteracién puede eliminarse por la

-

/gcei‘éhﬁbmanc, estableciendo oportunas medidas correctoras, y asimismo, aquel en que

o
:,;dﬁﬁﬁ’eracién que supone puede ser reemplazable.

- Impacto Mitigable: efecto en el que la alteracién puede mitigarse de una
manerc sostenible, mediante el establecimiento de medidas correctoras.
- Impacto Irrecuperable: aquel en que la alteracién del medio o perdidas es

imposible de reparar, tanto por la accién notural como por la humana.
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PARAMETROS

Naturaleza (M)
Impacio pesitive: +

Impacte negative: -

Intensidad (1)
Baja: 1
Media: 2
Alta: 4
Muy Alta: 8
Totak 12

Extensién (EX)
Puntual: 1
Parcial: 2
Extenso: 4
Total: 8

Memento (MO)
Largo Plaze: 1
Medio Plazo: 2

Inmediato: 4

Persistencia (PE)
Fugaz: 1
Temporal: 2

Permanente: 4

Reversibilidad (RV)
Corto Plazo: 1
Medio Plazo: 2

Irreversible: 4

Sinergia (1)
Sin Sinergismo (Simple):
1

Sinérgico: 2

Acumulacién (AC)
Simple: 1

Acumulativo: 4

Efecto (EF)
Indirecto (Secundario}: 1

Directo: 4

Periodicidad (PR)
Irregular o aperiddicoy
discontinuo: 1
Periddico: 2

Continuo: 4

Recuperable

Inmedictamente: 1

et
3 i

Recuperable a Meax_o
Plazo: 2

Mitigable: 4

Irrecuperable: 8

i

7

Cuadro 5: Parémetros estipulados

Fuente: Elaboracién Propia

Dependiendo del valor que se obtenga de la interseccidn entre las filas, serdn

closificados de la sigulente manera:

Clasificacidon de los Impacios
0-24 Irrelevante o Compatible
25-49 | Moderado
50-74 | Severo
75-100 | Critico

Cuadro 6: Clesificacion de los Impactos

Fuente: Elaboracidn Propic
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Aquellos impactos que resulten dasificados como “Severos” deberdn ser ol
minimizados por medio de medidas mitigatorias. Los impactos que resulten clasificados
" LTCIRN ;) 2 - - »z -
como “Criticos” deberdn ser fomados altamente en consideracién v ol ser estas acciones,
susceptibles de generarimpacios criticos sobre el ambiente, sustituidas por ofros procesos

de menor impacto sobre el medio receptor.
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Capitulo V

IDENTIFICACION Y EVALUACION DE IMPACTOS
AMBIENTALES

A modo de resumen, y producto del andlisis de las actividades que se llevarén a
cabo en esta etapa (loteo), se presentan las matrices de Impactos 'Ambienfales.

Se tomaron en consideracién los siguientes aspectos:

Subsistema Biofisico
B Aimdsferg
= Svelo
®  Agua y Recursos
2 Flora

2 Fauna

Subsistema Secial, Econémico y Culturai
®=  Calidad de Vida
= Desarrollo Territorial
®  Actividad Econdmice
= Puaisaje/Recurso Natural

= Trdnsito

La metodologia matricial presenta en cada celda el valor resultante de g
aplicacion de lo ecuacidén de Importancia detallada en el capitule precedente,
principalmente como una herramienta para una reflexion integral de la interaccion
proyecfo — entorno, que permite identificar y jerarquizar un conjunto de impactos de
distinto signo y magnitud.

La lectura interpretativa de lo matriz debe reclizarse con cuidado y con ciertas
limitaciones, siendo menester considerar sus resultados en un sentido mas  bien
cualicuantitative v no cuantitative estricto, dado que de otro modo se pueden arribar g

cenclusiones conceptualmente errénecs.
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Iimpeoriancia de Impadios Ambientales del provecio

FASE DE EJECLICION DE OBRAS
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Cucdro 7: Maotriz Integrada de Impactos Ambientales
Fuente: Elaboracidon Propia

3
o



o INGENIERIA AMBIENTAL

A : <7
S %Eiaé SEGURIDAD & HIGIENE -
S — . I
Mairiz de Impactos Ambientales Neqgativos
; .
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Cucdro 8: Matriz de Impactos Ambientales Negativos
Fuente: Elaboracién Propia
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Matriz de Impactos Ambientales Positives ‘ ,«\;\w// 4

FASE DE EJECUCION DE OBRAS
s »
— - s}
M zzlzs} 2 15819 €8] &2
Lol sele%] = jg gl 2 12% a<
sel281 8§ 15 3l e 57 Co
af|z 3 & jv2] 8 |2 % z> »n
- B 5 w & 2 fe g m o S m
o =51 3 p o o m =t
J— o alc B b4 < & = n o o W m
: A8 3] o I2% g ==
: g = SIS I3l 8 |12 > m
R -=c - A _— = z
T F » a oy 3 o b1
w e 8| & =] 8 |32 o]
= 2 ) Sz | ma
o, . 2 oo
- s F “l & |f g7
[ g. E-]
P > * x > x CAUDAD DEL AIRE
ATMQSFERA
St x x x * ® = |RUIDOS Y VIBRACIONES
e
x » x » > * CalIDAD =
— SUELO: wl =
- v | N MORFOLOGIA Y zl 5
* TOPOGRAFIA 2w
= <
= o
o - ; o o
f— | “a, b > > S ES = DRENAJE DEL AGUA -4 3;
AGUA/ RECURSOS | & | 'Q
___ HIDRICOS °1 g
o '3 x B x b x CALIDAD DEL AGUA g
S -
. =
. : N « N N N . | ESPECIES EXISTENTES y FLORA a
- HABITAT [e]
5 P
# :
e ESPECIES EXISTENTES ¥ =
. x > > x x x HABITAT FAUNA =
" z
Lt g 2
RN -
i : m
FE ] e | x| x| o | AUOTCAPRODE  canipan pEVIDA >
o~ e 1] e VIDA -5
gt e [o]
1o . w
il 2
N v . N INTEGRACION CON =
PLANES URBANOS wl €
<
=
7
: CAMBIO DE 7]
Lol || | camimtoy | omamouo | 3
VALOR >
wy
— — 2
2 Ld ] x | % | x | x [oesarcouotursTico s
= = m
0
o o}
T |z g
- - MIVEL DE EMPLEO e
Ry = =
ACTIVIDAD 3
e ECONOMICA =
g B INGRESOS A LA N
bt ECONOMIA LOCAL €
" <
-
>
> x % * x x IMPACTO VISUAL PAISAJE/RECURSO
NATURAL

Cuadro 9: Matriz de Impactos Ambientales Positivos
Fuente: Elaboracién Propia
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Identificacién v Descripcién de los Impactos Ambieniales

A confinuacion se detallan los impactos identificados en la Matriz de Importancia:

Cambics en e Calidad del Aire

Lo calidad del aire se verg alterada de forma negative como resuvltado de la
ejecucidn de diversas acciones; se alterardn las condiciones naturales del sector y de sy
enforno inmediato, como causa de |a presencia de material particulado en suspensidn y
de la emisién de CO, CO2, SOxs, NOxs, entre otros, ligades o las tareas de movimiento

de suelos y acondicionamiento del predic y preducio de Ia utilizacién de vehiculos, equipos

Y magquinaria.

Cambios en los Niveles de Ruido v Vibraciones

Los niveles de ruido ¥ vibraciones se verdn alterados de forma negativa como

resultado de lo ejecucion de diversos acciones; se alterardn las condiciones naturales del

sector y de su entorne inmediato, como causa de la utilizacién -de maquinaria ¥ equip,

el incremento del trénsito vehicular por afluencia de los personas o cargo del d@sérroﬂo/

de las actividades.

Cambios en la Calidad del Suelo

La calidad del suelo se verd modificada de forma negativa por el mejorado de
cclles; si bien se materializarg con arena compactada proveniente del mismo terreno
habra una desestructuracion del mismo y un cambio de su composicion por el agregado
de cobertura vegetal y otros, propic de retiro y reutilizacién de los svelos. De existir

algin tipo de derrame {combustibles, efluentes, etc.), el mismo pedria alterarse.

Cambios en la Morfologia ¥ Topografia del Suelo

La morfologia y topografia del suelo se verd modificada de forma negativa por
el movimiento de los suelos en mayor medidg, asimismo, el desmonte ¥ la extraccién de
especies presentes en el predic generardn cambios como también el mejorado Y

nivelacién de las calles.
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Cambios en el Drenaje Hidrico

—

il El drenaje hidrico se verd alterado de forma negativa como resultado de la
ejecucién de las diversas acciones que modifican el suelo, tanto por el movimiento, la

desestruciuraciéon y/o la implementacién de las redes de infraesiructura.

— Lo escorrentia superficial se modificard producto de la compactacidn y el

o consecuente aumento de la impermeabilizacién de la superficie destinada o vias de

ooy

- circulacién.

Por el contrario, el drencie hidrico se verd optimizado mediante el sistema

integrado de.escurrimiento superficial y retencién de excedentes pluviales, definido por

o la traza de la red vial y la implantacién de lagunas de retencion en los seciores de menor
Eo cota topografica.
Cambios en la Calidad del Ague
iR ~Ula calidad del recurso hidrico se verd modificada de forma negativa por la
igplementacion de la infraestructura de servicio {perforacion, entubado, etc.); la cual esta
L Sl.(l‘pediTCldG al permiso oforgado por el ADA.
A b
— ‘ ,-’3 F
- Cambios en la Flora — Especies existentes y Habiiat
.—ﬂ La flora se verd modificada de forma negativa como respuesta al desmonte,
. extraccién de especies y podas necesarias para el acondicionamiento del predio; como
s
; J f asi también por los movimientos de suelos a realizarse. Se generard una alteracion en la
disponibilidad del habitat para las especies.
L
— Cambios en la Fauna — Especies existentes
Lo fauna se verd alterada de forma negativa como respuesta a las acciones que
generen ruidos y vibraciones yc que estos pueden producir el ahuyentamiento de diversas
especies. Las acciones que alteren el hébitat, como lo son el desmonte, extraccién de
TT especies y podas modificarén la disponibilided de habitat.
i
e 4
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Cambios en {o Calidad de Vidg

La calidad de vida se vera afectada de forma negativa como respuesta de la

ejecucién de las acciones Que generen ruidos y vibraciones.

De forma contrariq, la calidad de vida se verd modificada de forma positiva como

resultado de la implementacidn de las redes de infraestructura, del mejorado y nivelacién

de las calles.

Cambios en e} Desarrolls Territorial

Se producen impactos positivos en referencia al desarrollo territorial en <uanto g
le integracidn con planes urbanos existentes, consolidacién del ejido- urbano con el
consecuente aumento de la transitabilidad y la circulacién, modificacién de la ocupacion,

uso vy valor de las parcelas; lo que en su conjurite impulsa y propaga el desarrollo turistico

de la zona, entre ofros.

Cambios en la Adtividad Econdmica

c
(£

A
©
para la ejecucién de las actividades es necesaria la contratacion de mane g,(e t

Se producen impacios positivos en referencia o la actividad' econémica

'/

demanda de insumos para el desarrollo de las mismas Y oftros.

2

Lo ejecucidn del proyecto potencicrd la economia local G través de
dinamizacién del sector comercial y la atraccién de inversiones.

Desde el punto de vista socioecondmico municipal, se generan ingresos econdmicos
derivados del cumplimiento de obligaciones fiscales Y contributivas. A la vez, producird

un incremento en la demandga de los servicios.

Cambiocs en el Paisaje

El paisaje se verd modificado de forma negativa en respuesta o las acciones
necesarias para el desarrolle del Proyecto como lo son el desmonte, la extraccién de
especies y podas necesarias para el acondicionamiento del predio, como asi también en

respuesta a los movimientos de svelo o realizarse.
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En sentido opuesto, el paisaje experimentard una mejora cualitativa como
resultado de la implementacién de los espacios verdes, recreativos y deportivos previstos

en el proyecto.

Cambios en el Transiio

El transito se verd afectado de forma negativa por el aumento de la circulacion
como resultado del ingreso y egreso de vehiculos y maquinaria para la realizacién de las
acciones necesarias. El desarrollo de las actividades conlleva un aumento potencial del

riesgo de cccidentes mecdnicos.

De forma contraria, el transitc se verd modificado de forma positiva como

resultado del mejorado. y nivelacion de ias calles.

70l Paging

v




e 4 & & V6 INGENIZRIA AMBIENTAL
) . B Wi % " SEGURIDAD & HIGIENE

e -

Capitulo VI
MEDIDAS DE

ITIGACION

Las medidas de mitigacién, constituyen el conjunto de acciones de prevencidn,
atenuacidn, control, restauracidn ¥ compensacién de los impactos ambientales negatives

que resultaron del andlisis de las Matrices de Importancia.

Los valores de ponderacién mayores de lo Matriz de Importancia para el
desarrolle del “Proyecto de Lotes de g parcela 937 ce corresponden con Impactos en el
Subsisterna Biofisico, siendo estos:

®  Ruidos y Vibraciones
= Calided del Aire

® Flora- Especies existentes y Habitat

S
Las medidas de mitigacion se describirdn sintéticamente para cada grupo

impactos. Debe indicarse que algunas medidas de mitigacion, son adecucdc(is_&i(a\
maés de una adtividad. X\\\}

Es fundamental que todas las medidas de mitigacién sean comunicadas y
aplicadas por la totalidad del personal involuerado en las tareas, a fin de garantizar su

correcta implementacién.

En relacién o lg Higiene v Sequridad Laberal

Se deberdn implementar Y cumplir estrictamente los medidas de seguridad
aplicables durante 1g ejecucién de ias actividedes, o fin de garantizar « los operarios las
condiciones de higiene Y seguridad laborel establecidas. Serdn de uso obligatorio:
calzado reglamentario, cascos, gucntes v demds elementos de- proteccidn requeridos por

la legislacién vigente en la meteria.
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Se evitard el acceso por parfe de personas no autorizadas a fin de evitar

accidentes.

Se deberdn mantener todos los lugares de operacién libres de obstaculos y
desperdicios de materiales o basura y retirar tode material sobrante tan pronfo como su

UsSO NO sed necesario.

Antes de completar la capacidad de los de bafios quimicos transportables, se dara
aviso a la empresa a los fines de que la misma realice su vaciamiento e higienizacién. Se
prohibe cualquier accidén que pudiere producir escurrimientos y/o derrames de los

>

efluentes presentes en los mismos.

Se tomardn todas las precauciones razonables para impedir y eliminar los

incendios, evitando que los trabajadores enciendan fuegos.

\f;\\‘ Con relacién o la generacidn de ruidos, vibraciones y la calidad del gire:
N

=~

S A
L2
G

Se cumplirén ios resiricciones impuestas por Ordenanza Municipal N°2562

Le*uftp/&; a dias laborables {desde el 15/12 hasta el 1/3, feriados, fines de semanc

Mrdos y vacaciones de invierno).

Todos los equipos, maquinarias y vehicclos utilizados deberdn contar con el
correspondiente. mantenimiento preveniivo que asegure que las emisiones atmosféricas vy

sonoras de los mismos no superen los limites admisibles.

Con la finclidad de disminuir las emisiones sonoras que generen perturbaciones en
la calidad de vida y que puedan chuyentar a la faung, se programaran las actividades

a fin de evitar la conjuncién de dos actividades ruidesas al mismo tiempo.

Las tareas vuelco ¥ traslado a destino de suelos deberdn ser realizades cuidando

de provocar la menor cantidad de polvo que sea posible.
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Con relacién al svelo v al agqua

En las acciones que Io permitan se optard por recalizar, en forma manual, los tareas
menores de excavaciones, remocién de suelo y cobertura vegetal, slempre y cuando no

impliquen mayor riesgo para los trabajodores.

Los movimientos de suelo Y remocién de cobertura vegetal que se realicen en foda
la zona de ejecucién de actividades, previg marcacion, serdn los estriciamente necesarios
¥a que los mismos implican alteraciones que perjudican fa flora y la fauna silvestre, e
incrementan procesos erosivos, mestabilidad ¥ escurrimiento superficial del suelo.

Asimismeo, se afecta al paisaje local en forma negativa.

Se mantendrén los niveles del terreno natural y no se modifican las cotas naturcles

de este.

El movimiento de suelo se realizard de manera selectiva (previamente deberg..

refirarse el matericl orgénico sin descomposicidn Y parcdalmente  descom
seguidamente se deberd continuar con el estrato siguiente constituido por la #r

orgénice y mineral, dejando asi expuesto el material original).

El acopio de los suelos extraidos se llevaré a cabo en un sitio predeterminado
para su posterior recuperacion Y cprovechamiento, garantizando sy adecuada
conservacién y evitando su deterioro. Dichos suelos no deben mezclarse con materiales

inertes u otres.

Se deberd evitar o minimizer el arrastre de material suelto provocado por la
escorrentia superficial, implementando asimismo las medidas necesarias para controlar su

fransporte.

La colocacion de la infraestructura de servicios se efectuard ¢ la mayor brevedad

posible con el objeto de minimizar el tiempo de exposicién del suelo o los agentes erosivos.

Los zanjeos deberdn contar con fa correspondiente sefializacidn de peligro,

conforme o lo normativa de seguridad vigente.
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Se extremarén las medidas de proteccién del recurso hidrico al redlizar las
perforaciones al ccuifero subterrénec necesarias; disefiadas de acverdo al estudio
hidrolégice correspondiente que permita una exiraccién segura sin generar depresién u

otros inconvenientes en la misma.

Se informard d las autoridades competentes sobre la ocurrencia de eventos que
deriven en la contaminacién de los suelos y /o recurso hidrico por el derrame de sustancias

peligrosas u ofros que se consideren pertfinentes.

En relacién a la flora- Especies existentes v habitat

Los trabajadores no deberén .reélizcr actividades de cardcter predatorio sobre
la flora existente. Asimismo, quedard expresamente prohi.é;ido: cavar o fijar elementes
en los arboles; colocar cuerdas, cables o cadenas; manipular combustibles, lubricantes o
Iproductos quimicos en las zonas de influencia radicular; apilar materiales contra los

troncos; circular con maquinaria fuera de los sectores autorizados; efectuar cortes de

M seccionar raices estructurales; y dejar raices expuestas o sin cobertura adecuada
i

N . .. .
dyrante la ejecucion de zanjos y desmontes.
TS

I3

=

7 Durante el proceso de marcacion del trazado se realizardn todas las correcciones

que fueren necesarios a fin de proteger y resguardar los arboles de gran velor

ornamental.

En el caso particular de los érboles cercanos a los seciores donde se redalicen

excavaciones de importancia, se realizard una delimitacién a fin de su proteccion.

Durante las acciones de excavacién en las cerconics de los arboles, se debe
controlar la moquinaria o utilizarse, como asi que las acciones no generen roturas o

desmoronamientos que puedan comprometer la vigorosidad de los mismos.

No se realizardn acumulaciones de arena cerca de los ejemplares, dado que esta

puede afectar su normal desarrollo.
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Se deberd garantizar I adecuada proteccién de! sistema radicular de los arboles
presentes en la parcela, evitando su exposicién y preservande la integridad de las raices
estructurales. En  situaciones. donde diche exposicidn  resulte inevitable, deberg

implementarse el sistema de fijacidn y estabilizacidn prescrito en el estudio especifico,

conforme « los criterios técnicos establecidos.
Se prohibe el control quimico de la vegetacién.

No se permitird eliminar el producto ne utilizable de Ig limpieza y el desbosque o

por medio de la accién del fuego. ‘ -

En relacidn al uso de vehiculos v maquinaria:

Se deberd brindar capacitacion permanente al personal respecto o operaciéon !

segura de maquinaria ¢ fin de reducir los riesgos asociados.

-

Se llevarg. un estricto control de los programas de mantenimiento preventivo

correctivo a fin de garantizar su buen funcionamiente mecanico.
3
La  conduccién Y manipulacién  de g maguinaric  quedard  restrid y

exclusivemente ¢l personal que cuente con el carnet habilitante correspondiente.

- . - e . .. v 0
Se implementarg lo sefalizacién necesaria ¥ accesos seguros para la maquinaria -

de obra y camiones de modo que produzca las minimas molestias tanto al trénsito habitual
como a las viviendas e instalaciones préximas. La sehalizacién de riesgo serd permanente, L

incluyendo vallades, carteles indicadores y sefiales luminosas cuando correspondan. Estos

elementos serdn retirados una vez finalizadas las obras,

Lo circulacién de persenal y de maquinaria se restringira a las zonas afectadas a

las tareas « realizarse. Se deberdn respetar fas velocidades de circulacisn, El

Se deberdn arbitrar los medios para que ningln combustible, aceite, sustancia if

quimica y/o cualquier otro producto confaminante seq derramado.
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- En relacidén a los residuos sélidos generados:
: Se instalarén contenedores para el acopio de los residuos generades por la
limpieza y adecuacién del predio, la implementacién de las redes de infraestructura
-
L (cables, cafierias, efc.) y para los residuos sélidos asimilables a domésticos generados por
el personal ofectado (restos de alimentos, papel, cartdn, envases, pasticos, etc.).
. [
- La frecuencia de reposicidn quedard sujeta a la colmatacion de los mismos. Se los
- ubicard dentro del predio en donde no entorpezcan la drevlacion y sea de facil acceso
- para los comiones; y no sea perceptible desde lo via piblica. Se clasificaran los elementos
- o de acverdo a sus caracteristicas’ dé manera tal de facilitar su posterior reutilizacion
- optimizande asi el uso de recurses y minimizando la disposicién final de los mismos.
A
j Se implementaran las medidas necesarias para evitar la dispersion de residues
por accién del viento o el acceso de animales. No se autorizard bajo ningln concepto el
] acopio de residuos fuera del contenedor.
- ¢ X X%En relacion al paisaje:
© 7§ Se deberd& compatibilizar la localizacion de los bafios quimicos, contenedores y

estinadas al estacionamiento de maquinarias en sitios estratégices, a fin de

__Afinimizar la eventual afectacion de la calidad estética del paisaje.

Al concluir la ejecucidn de tarecs, se deberd implementar las acciones necesarias

para la recomposicion paisajistica del drea, o bien de acverdo al proceso de fijacion

i sugerido en el estudio correspondiente.

=

Lk Tedas las tareas se realizarén en un todo de acverdo con las especificaciones
— témicas y con los indicaciones de los planos y diagramas particulares.

No se realizarén alteraciones antropogénicas de ninguna indole por fuera del lote

privado.
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CONCLUSION GENERAL

En la presente evaiuacién se analizaron de forma general los impactos
cambiemc!es factibles de genel;crse durante lo etapa de loteo de ta Parcela 93 ¢ los fines
de poder detgr_mincrr la incidencia tanto positiva como negativa que la ejecucién del
Proyecto pued‘c generar sobre los aspectos naturcles Y antrépicos en el dmbito de
implementacion del mismo ¥ su enforno, con la finalidad de buscar Y proponer alternativas

viables para minimizar los impactos negatives definidos.

Dentro de lo evaluacidn de los impactos ambientales negativos la mayoria resulté
con una clasificacién “Moderada”, seguido por impactos clasificados como “Irrelevantes o
Compatibles” y, por Gltimo, siendo minoric impactos clasificados como “Severos”. Ninguno

resultd con valores correspondiente @ un impacto “Crifico”.

Lo ejecucién del presente Proyecto promoverd la prolongacion del efido urbano
existente y, en consecuencia, la posibilidad de un incremento poblacional que, en conjuntfo
con otros emprendimientos urbanos, contribuiré o petenciar [a actividad socicecondmica
del entorno y de su dreq de influencia. Dicho descrrollo se plantea bajo criterios de
sostenibilidad ambiental Y pdisajistica, contemplando un retiro de 100 metros destinado
a un colchén verde parg la amortiguacién visual desde la Ruta Provincial N°11, asi como

una sucesién de espacios verdes, recreativos y deportivos integrados al disefio urbane.

El proyecto prevé bojos indicadores de ocupacién del suelo (FOS y FOT), un
crecimiento por etapas y la priorizacién del paisaje natural y de la vegetacidn existente,
incorporando estrategios de manejo orientadas « lo conservacion y mantenimiento de los
servicios ecosistémicos provistos actualmente. En este marco, el bosque ha sido considerado
no solo con fines paisajisticos y recreativos, sino también por su funcidn reguladora del
ciclo de nutrientes, su rol en la proteccidn de! suelo, su capacidad de saneamiento
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atmosférico y su valor ecolégico. La traza proyectada incorporard las desylaciones
puntucles necesarias con el objetive de evitar la extraccion de ejemplares arbdreos y

reducir al minimo las intervenciones.

Desde el punto de vistc turistico, el proyecto presenta un impacto positivo y
relevante, en tanto incorpora una oferta cualificada de espacios verdes, recreativos y
depérﬁvos que foﬁciecen el atractivo del drea y su integracidn al sistema turistico
regional. El estudio turistico realizado demuestra la compatibilidad de la propuesta con
el caradter turistico del territorio, promoviendo un desarrollo turistico sostenible, de baja
infensidad y respetuoso del paisaje natural, que contribuye o diversificar la oferta ¥ «

consolidar el posicicnamiento del drea sin comprometer la estabilidad ambiental del

sistema.

Finalmente, considerando que la zona y las dunas presentes en la parcela se

—==encuentran actualmente estabilizadas y presentan una variabilidad forestal consolidadao,
VILLA Ao

—\fds‘:f,c;}i:gones a ejecutar resultan acotadas. Asimismo, se prioriza la reduccién de los

\.

.

Por lo expuesto, se considera que el “Proyecio de Loteo de la parcela 93" se

AN
2smeyinientos de suelo y, en consecuencia, las alteraciones topogréficas.
' s

integra al entorno inmedicto y en un todo de acuverde con el Cédigo de Ordenamiento

Urbano vigente.
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Se deja constoncia que:

Quien firma en la presente Evaluacién de Impacto Ambiental presta labores
profesionales como asesor, deslindandose desde ya toda responsabilidad en algin otro

emprendimiento que tuvierq el comitente.

Que las tareas de dicho estudio tienen funciones consultivas y no efecutivas,

correspondiendo estas Gltimas al comitente,

Que la continvidad Y cotidieneidad de la verificacion de las Normes de Seguridad
& Higiene en el Trabajo, Medio Ambiente Y demds.indicaciones que figuran en dicha
evaluacidén corresponden a las tareas g cargo del comitente o quien, en sy caso, se

encuentre o cargo de la ejecucién del Proyecic.

CuTew
Que el presente documentc técnico es una proyeccidn de las actividades o realizar”

dentro del espacio fisico definido basado en la informacién brindada por el comi‘rq;j;fg,j

. . . . Fodocmap
informacién recabadc 7 como resultado del relevamiento visual del terreno.’ Toda ™™
EA) n,

aciividad no declarada se deslindard de responsabilidad hacdia ef profesional ccrfi\qm'r%\ —
N

en el presente. T~

BARBAPAV. ALBA
Ing. Ambierdal
Esp. Seguridad e Higlane
en sl Trabojo
Mat CIPBASTAS2 - RUP, 001849
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ANEXO 1l

Prefactibilidad Hidraulica, Prefaciibilidad de Explolacién del Recurso
Hidrico Subferréneo v Prefaciibilidad de Vuelco de Efluentes Liguides
— Cloacales

=

B
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GOBIERNO DE LA PROVINCLA DE BUENOS AIRES T
2025-Centenatio de 1a Refineria YPF La Pl T blema de ta Soberaata Energdtien Argenting

Certificado Libre
Nimero: CE-2025-39202030-GDEBA-DPGHAD A ‘
LA PLATA. BUENOS AIRES
Miéreoley 29 de Octubre de 2025 o
Referencia: Cuvo 136902, Trimite 306865339601 L
Tramite 306855339€60-125-702000-7 i
Caso 136302 S T
L
La Autoridad del Agua de la Provincia de Buenos Alres, a través de la Direccion Provincial de bl
Gestidn Hidrica, informa, con cardcter exploraterio y sin otorgar derecho a uso, sobre la .___l
Prefactibilidad Hidriulica, Prefactibilidad de Explotacion del Recurso Hidrico Subterrinec
(disponibilidad) y Prefactibilidad de Vuelco de Efluentes Liquidos Cloacales, solicitadas por o
el usuario DOMBO $ A (CUIT 30-68653396-0), dedicado 2 servicios inmgbiliados realizadosa _‘___}
cambio de una retribucién o por contratacion, para el inmueble ubicado en avenida Monte
Hermoso esquina avenida Almirante Brown, con identificacion catastral: circunseripcion VI, parcela
93, localidad Villa Gesell, partido Villa Gesell. En dicho predio se emplazarian 345 viviendas - “}%
distribuidas en lotes unifamiliares y multfamiliares y 18 parcelas para actividades recreativas, )
deportivas o turisticas abieras al publico, . S )
X o
De acuerdo 2 la informacién suministradza por el usuario para el proyecto. con nivef;é{e:?f 'f_ w
funcionamiento NFQ (proyecto) y el anilisis efectuado por los Departamentos Limités y ESA
Restriceiones al Dominio, Direccion Provincial de Gestion Hidrica y ef Departamento Planiﬁwc‘\ .
Hidrica, Riesge y Cambio Climatico. Direccion Provincial de Planes Hidricos Monitoreo y Alerta’; ”-_; . {L‘,
mediante  informes lF-2025-38747118-GDEBA—OPLAHADA, IF-2025-38747120-GDEBA-
DPLAHADA, PV-2025-35182735-GDE8A-DPT|_RDADA, los cuales se adjuntan a fa presente,
corresponde aplicar Calificacion Ridrica 2 {CH! 2) para Prefactibilidad Hidraulica, Calificacion (w
Hidrica 3 (CHi 3) para Prefactibiidad de Explotacion del Recurso Hidrico Subterraneo el
(Disponibiiidad) y Calificacion Hidrica 3 {CHi 3) para Prefactivitidad de Vuelco de Efiuentes . J
R
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Liguidos.

l:a Resolucién AdA 2222/19 establece como principio general que los usuarios: del recurso
hidrico y/o aquelios que requieran obras de saneamiento hidraulico, obras para abastecimiento y
distribucién de agua y/u obras de coleccion y tratamiento de efluentes liquides, deben transiter las
tres fases integradas, independieniemente del estado en que se encuentre la obra (proyecto o
ejecutada, con o sin funcionamiento): a excepcién de aguellos con Calificacion Hidrica 0 (CHi C)
en alguna de las componentes que cursaran solo Fase 1 (Prefactibilidad).

Se hace saber que todo usuario que posea obras ejecutadas total o parcialmente (NF1y
NF2) debera tramitar sin mas las instancias de Aptitudes y Permises correspondientes.

El presente cocumento es de naturaleza exploratoria, no da derecho de uso, no excusa al
usuario del incumplimiento de los permisos ni habilita la actividad declarada por el mismo, 12 que
estara supeditada a las normas que rjan la materia.

La vigencia del Certificada de Prefactibilidad Hidrica es de 6 (seis) meses a contar a partir de la
fecha de emisidn, periodo en ef cual debera tramitar Jas Aptitudes correspondientes.

Se deja aclarado que Ja informacion y la documentacion brindada por el Usuario en los términos
de la Resolucidn ADA N° 2222/18, reviste caracter de Declaracion Jurada guedando o
consignado. bajo su- exclusiva responsabilidad. La falsedad o inexactitud total o parcial de iz
misma, constituira causal de revocacion del acto administrativo, sin pefjuicio de las sanciones de
indole administrativa, civil o penal que pudieren corresponder.

Los archivos embebidos son archives adjuntos a un documento GEDO. Estos archivos tienen
validez oficial. Para ver un archivo embebido se debe descargar el documento y abrirlo con
Acrobat Reader u otro lector de PDF; ubicar los archivos adjuntos del PDF y alli verd los
documentos que se han embebido en GDEBA.

gaR

Lomary vgowd tre GIL £

TI, om DL EUENTS AMLE, oviR, SmllNICTCRID DE GOBEAND T2 AT,
urSUEECKITARM B SEBILRND DIGIT AL, rmeathon taraCLIT 25714136355
Damn: 20259975 09,4336 CIC

PULNGL amEs

Aslrea Quimba

Directora Provinaial

Direcaidn Provancel de Grestidn Hidnen
Autondad del Agus .

INGENIERIA AMBIENTAL
SEGURIDAD & HIGIENE



% INGENIEKIA AMBIENTAL

- af
- Qf SEGURIDAD & HIGIENE

Prestacién del servicio de Energia Elécirica v Alumbrads Péhlico

[t

Tt e 2

SO

> acticuindo

cnats factiy

T A SR I
aprovische Iz oporu o pare gz

<

i
e

LA

=i
S

89|P<’:gin@

E

=




e

’ @ INGENIERIA AMBIENTAL |

SEGURIDAD & HIGIENE ™

1“ R
o ';"
] 4
A continuacién, se incorporan sin numeracion individual, los estucios téanices
ik vtilizados en el procesc de anélisis de la presente Evaluacidn de Impacte Ambiental.
-
ol
o Estos documentos se presentan integramente y conservan su estructura original. Los
' estudios incluidos son:
P Informe Turistico del drea de influencia
L
K Estudio del Bosque en el drea de influencia
et
b Estudio de Fijacion v Estabilizacién del areq de influencia
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Plan de Ordenamiento Urbano — Parcela $3
Partido de Villa Gesell, Provincia de Buenos Aires

El presente informe constituye el anexo turistico del Estudio de Impacto Ambiental
{(EslA) del Plan de Ordenamiento Urbano de la Parcela 93, con el objetive de
evaluar Iz incidencia del proyecto sobre la actividad turistica de la regién.
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1. Introduccién

El turismo constituye uno de los principales motores de desarrollo econdmico,
social v cultural de Ia Republica Argentina. Segin datos de la Secretaria de Turismo,
Ambiente vy Deportes de la Nacién {2024), la actividad turistica aporta de manera
significativa al Producto Bruto Interno (PBl), dinamiza las economias regionales y genera
empleo directo e indirecto. En particular, la Costa Atlantica bonaerense concentra uno de

los mayores flujos turisticos internos del pais, siendo el Partido de Villa Gesall un destino
emblematico.

El ordenamiento urbano en destinos turisticos no debe analizarse Unicamente
desde la dimensién constructiva o técnica, sino como un procesc que incide directamente
en la configuracién de Ia oferta turfstica, la calidad de la experiencia del visitante v la
sostenibilidad del entorno. Como sefiala Boulldn (2008), la planificacion del espacio
turistico implica una visién integral en la que se articulan recursos naturales y culturales
coninfraestructuras y servicios. De este modo, cada proyecto de loteo y expansidn urbana
debe evaluarse también como una accion que impacta en |a competitividad turfstica, la
capacidad de carga de los ecosisternas y la identidad del destino.

Villa Gesell se ha consolidado oMo un centro turistico de relevancia nacio.%

internacional, cuya identidad diferencial radica en la conjuncidn del bosque img}?‘ﬂ
AN
con el frente marftimo. Sin embargo, desde la década de 1970 of crecimientg\aﬁbano

acelerado 'y la masificacién turfstica han generado tensiones ambientales, urbé'jéis%ﬂ:’g@%ﬂ
sociales. Investigaciones recientes (Carretero, 2018) advierten sobre la pé‘\f\‘d de-

covertura forestal, la presién sobre los recursos hidricos y la fragmentacién @

ecosistemas costeros, fendmenos que repercuten directamente en la actividad turistica,

dado que el paisaje v el ambiente constituyen sus principales atractivos.

El presente informe turistico se integra al Estudio de impacto Ambiental (EslA) del
Plan de Ordenamiento Urbano de la Parcela 93, localizada en el Partido de Villa Gesell,
con el propésito de evaluar 2 incidencia del provecto sobre Ia actividad turistica local y
regional. Los aspectos analizados incluyen:

° Laaccesibilidad y conectividad, considerando les accesos viales, la movilidad
turistica estacional y la integracién con corredores regionales.

= Lainfraestructura y los servicios turisticos, valorando su capacidad para
acompafiar ef crecimiento urbano.

e La oferta v diversificacién turistica, entendida como oportunidad de
dinamizacién econémica y atraccién de nuevos segmentos.

¢ Llaimageny el paisaje, elementos centrales en la identidad del destino venla
construccién de su marca territorial.
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« La compatibifidad del proyecto con las normativas vigentes {nacionales,
provinciales y municipales) y con los Objetivos de Desarrollo Sostenible (ODS) de
la Agenda 2030 de Naciones Unidas.

La metodologia empleada combina el analisis docurnental (memoria descriptiva del
proyecto, normativa aplicable, bibliografia especializada) con criterios de evaluacion
turistica y ambiental, en consonancia con lo establecido por la Ley Nacional de Turismo
N2 25997, la Ley General del Ambiente N.2 25.675, la Ley Provincial 11.723 vy los
lineamientos de ONU Turisrmo.

En sintesis, la introduccién de este informe plantea que cada proyecto urbano en Villa
Gesell no solo define espacios de residencia o comercio, sino que también modela el
destino turistico en su conjunto, infiuyendo tanto en la calidad de vida de los residentes
como en la experiencia de los visitantas. Por ello, este documento busce aportar una
mirada experta y critica que permita compatibilizar el desarrollo urbano con la
sostenibilidad turistica y ambiental, garantizando que la Parcela 93 se integre
arménicamente al tejido de la ciudad vy refuerce la identidad de Villa Gesell como un
destino competitivo, sostenible v resiliente.
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2. Contexto Territorial y Turistico de Villa Gesel
2.1 Evolucién histérica del destino

El origen de Villa Gesell se remontz a la década de 1930, cuando Carlos Gesell
nicid la implantacisn forestal en un &rea dominada por médanos moviles. Este proceso .
de fijacién de dunas permitic la urbanizacién y dio lugar a un paisaje Unico en la costa -
atlantica bonaerense, Caracterizado por la conjuncién de bosque y mar. Esta
transformacion cultural del territorio es un’ ejemplo paradigmético de lo que Choay
(2007) denomina “paisaje construido como patrimonio”,

Durante las décadas de 1960 y 1970, la ciudad experimenté un crecimiento T
acelerado asociado al turismo de masas. Se consolids como destino preferido por los d
sectores medios y jévenes, con una oferta de alojamientos alternativos (cabafias, L
campings, hosterias familiares) que diferenciaron a Gesell de Pinamar y Mar del Plata

(Bertoncello, 2008). A partir de entonces, ef turismo se convirtié en 2 principal actividad -
economica del partido. —

En la actualidad, Villa Gesel) enfrenta el desafio de com
urbano con la preservacién del paisaje forestal, considerado su principal recurso tur,
La pérdida progresiva de cobertura vegetal v Iz densificacion del tejido urbano ponen ep:- iy

riesgo la identidad de la “ciudad bosque”, que constituye la base de sy competiti = L
turistica.

2.2 Oferta turistica actual

- ) o . ‘ N )
Villa Gesell cuenta con una orerta diversificada, gue combina atractivos naturales, —“iZuass
culturales y recreativos:

e Turismo de sol y playa: principal atractivo, con méas de 10 km de playas amplias v —
de arena fina. .

< Bosquesy reservas torestales: recurso identitario, utilizado para caminatas, L{TL
cicloturismo v recreacisn.

= Turismo joven: vinculado a la vida nocturna, recitales y actividades recreativas ﬂ:
de verano.

*  Turismo familiar: predominante en Jos ultimos afios, reforzado por |a oferta de a
alquileres temporarios. ‘W"

= Eventosy fiestas: Fiesta Nacional de la Diversidad Cultural, Choco Gesell,
ctompetencias deportivas (maratones, surf, beach volley).

» Segunda residencia: ctomponente central del modelo turistico-inmobiliario, con
fuerte impacto en Ia ocupacién-estacional.
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— Tabla 1 — Caracterizacion de la oferta turistica de Villa Gesell
| Segmento | Atractivos principales Nivel de Riesgos asociados
o - Soly-playa Balnearios, Alto Saturacién estacional,
J— ‘ - recreacién costera . erosion costera o
e ' Bosquey | Paseos forestales, ' Medio Deforestacion, pérdida
| naturaleza _cicloturismo | debiodiversidad
EE ‘ Turismo joven : Eventos musxcales Alto Cimpactos socxa!es (ruxdo
""" ) ‘% | vidanocturna seguridad)
—_ | Turismo Alguileres Alto Dependenme de
Lo } familiar | temporarios, : | temporada alte
j | recreacion L N -
T ‘ Segunda 1 Desarrollo - Alto Presion sobre servicios
B | residencia inmobiliarie " ‘ basicos -
1
2.3 Situacién ambiental y urbanistica
- La expansidn urbana de Villa Gesell en las dltimas décadas ha generado una serie de
— tensiones ambientales que repercuten en la actividad turistica:
]
~ 1. Presién sobre recursos hidricos: el abastecimiento depende de acuifercs
"‘1 subterréneos. La sobreexplotacion y la intrusion salina representan amenazas
~ criticas (Carretero, 2018).
. 2. Deforestacién y pérdida del paisaje forestal: la urbanizacion extensiva y los
o proyectos inmobiliarios han reducido significativamente la cobertura vegeta!
original, fragmentando corredores verdes.
_ 3. Erosién costera: lz construccion de balnearios fijos v la presién turistica sobre las
%! playas afectan la dindmica natural de dunas y meédanos.
/“\ 4. Fragmentacién urbana: loteos periféricos, como el de la Parcela 93, tienden 2

expandir la ciudad hacia sectores sensibles, aumentando la huellz urbana.

Tabla 2 — Problemas ambientales y su relacién con el turismo

. Problema ambiental Causas principales  Impacto turistico
i Sobreexp]otacxon de Urbanizacion + alta j Riesgo de escasez de égua en
- -acuiferos demanda estacionel ~ temporada alta
— | Pérdida forestal - Expansidn mmobxharla " pérdida de identidad de
A - - deforestacion ~ “ciudad bosque”
i Erosion costera ‘ _Urbomzacro'x v balnearios Reduccién de playas, menor
"Wi Lo Tijos - capacidad de carga
- i Fragmentacidn del - Parcelamientos sin Disminucion del atractivo
 paisaje  corredoresverdes . paisajistico

2.4 Insercién regional
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Villa Gesell forma parte del corregor turistico de la Costa Atléhtica‘bonaerense,
junto a Pinamar, La Costa, Mar Chiquita y Mar del Plata. Su competitividad depende tanto

de su diferenciacién como de Ia integracidn regional en términos de accesibilidad y
premocion.

La Parcela 93, al ubicarse en una zona de expansion hacia el oestede la ciudag,
representa un nodo estratégico que puede ordenar la expansién urbana o, por el

contrario, profundizar procesos de dispersién y pérdida de paisaje si no se acompafia de
criterios de sostenibilidad.

2.5 Sintesis del contexto
En resumen, Villa Gesell se encuentra enuna encrucijada de desarrollo turfstico:

o Posee atractivos naturales y culturales consolidados, con alto reconocimiento en
el mercado nacional.

¢ Presenta problemas ambientales derivados de Iz presién urbana y turistica.

e Requiere un ordenamiento urbano que asegure [a preservacién del paisaje
forestal, el uso racional del aguay la sustentabilidad de los servicios.
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,,,,,,,, 3. Descripcién del Proyecto Urbano — Parcela 93,
_ Villa Gesell

3.1 Ubicacion y caracteristicas generales

La Parcela 93 se localiza en el Partido de Villa Gesell, en un sector de expansion

— urbana al oeste del nicleo central. Limita con ejes viales de relevancia como la Av.

S Circunvalacién, la Av. Guillermo Brown vy [a Av. 3, lo que garantiza su conectividad con la
ciudad v su accesibilidad desde la Ruta Interbainearia N.2 11.

La memoria del proyecto plantea el loteo y ordenamiento urbano de la parcela,
p— con apertura de calles, cesiones de espacios verdes y comunitarios, y una subdivision en
L lotes residenciales de distinta superficie. La propuesta se enmarca en las normativas

" municipales vigentes de uso del suelo y busca acompafiar el crecimiento poblacional y
™ turistico de Villa Gesell.

3.2 Componentes principales del plan
El proyecto contempla:

1 Parcelamiento residencial

o Llotes destinados principalmente a uso residencial, con posibilidades de
adaptacién a segundas residencias o alquileres turisticos temporarios.

, o Superficies diversas que permiten variedad en la tipologia constructiva.

Y/ 2 " Apertura de vialidades internas

o Calles de jerarquia secundaria conectadas a avenidas estructurantes.

o Espacios disefiados para circulacién vehicular y peatonal.

,(\
.

)
&

'“TJ o Necesidad de prever estacionamientos y medidas de seguridad vial,

— especialmente en temporada alta.

— 3. Cesiones de espacios verdes y comunitarios

;‘, o Areas centrales y perimetrales destinadas a plazas, parquesy
equipamiento publico.

’W o Contribuyen a mantener lz identidad paisajistica de fa “cludad bosque™ y

a generar espacios de recreacion para residentes y turistas.
4. Conexiones con el entorno

o Integracién con barrios aledafics.

o Potencial de convertirse en un corredor de vinculacién urbana entre el
centro de Gesell y las zonas de expansion.

_ 3.3 Cuadro de superficies y cesiones
Tabla 1 —Superficies y usos previstos en la Parcela 93

”Cafegori'a' o Superﬁcie % sobre Impacto Turistico Potencial
_ o m ot




Lotes residenciales  (dato del
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%ﬁs&i. x g @ E

(3prox. 70~ Posible segunda residencia, |

!

Espaciosverdesy joleCto) 7% alquileres temporarios .
' Espacios verdesy . (dato del (10-12%) Revalorizacién paisajistica, w
Plazas o lpopect) | .. fecreacidnturistica |
i Equipamiento ' (dato del - (5~8%) - Potencia oferta cultural y ;
comunitario ... Proyecto) e Fj999@1,\{3%8?@,_@__5“i.f?i,ﬂ..tis.,m.mw Ml
Viglidad interna ' (dato del (restante %) Mejora conectividad, riesgo de

.. proyecto) - ?,\9onge§§§n§§‘5§si@nal ]

{Los porcentajes se ajustan al Cuadro Resumen de Cesiones de la informacisn brindada
por los desarolladores; aquilos indico como estimativos a modo de ejemplo.)

3.4 Impacto esperado en la dinédmica urbana y turistica

= Residencial ~ turistico: I3 habilitacién de nuevos lotes reforzars el modelo de
segunda residencia, central en e perfil turistico de Gesell.
° Accesibilidad: Ia apertura de calles conectadas a I3 Av. Circunvalacién mejorars |a
circulacion, pero deberg prever regulaciones de transito estacional.
° Paisaje: la presencia de espacios verdes permite mantener parte de la identidad
forestal; sera clave Ia eleccion de especies y el disefio paisajistico.
° Integracién comunitaria: las cesiones para equipamiento publico son una
oportunidad de fortalecer el rol social del turismo {deporte, cultura, recreacién) iz
T .\G'?::\.f'f‘”"
3.5 Consideraciones criticas g‘f’ﬁg N
i fuEss
L. Densificaciény paisaje: la multiplicacidn de lotes sin criterios de altura v nsn@ ’
puede diluir la identidad de “bosque, mar, historia”. \“‘
2. Servicios basicos: Ia demanda estacional puede sobrecargar las redes de agua y -
energfa. Es necesario prever infraestructura antes de habilitar los nuevos lotes.
3. Movilidad turistica: |a incorporacién de nuevas vialidades debe estar acompafiada
por planes de movilidad no motorizada (bicisendas, transporte publico).
4. Espacios verdes: no basta con la cesidn formal, se requiere un plan de disefio,

mantenimiento y forestacidn que garantice su rol turistico y recreativo.
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4. Andlisis del Impacto en la Actividad Turistica

i El Plan de Ordenamiente Urbano de la Parcela 93 no solo implica la habilitacion
- de nuevos lotes residenciales, sino que también incide directamente en la configuracion
_ del destino Villa Gesell. Su ejecucién afectard aspectos centrales para la actividad
L turistica: accesibilidad, oferta de servicios, paisaje e integracion comunitaria.
o 4.1 Accesibilidad y movilidad turistica
_— La accesibilidad constituye uno de los pilares del desarrollo turistico (Boulidn, 2006).
i La apertura de nuevas vizlidedes en la Parcela 93 conectadas a la Av. Circunvalacion, la
Av. Guillermo Brown v la Av. 3 tendra impactos tanto posmvos como negativos.
N » Impactos positivos:
o o Mejora de la conectividad interna de la ciudad.
| ‘T o Mayor fluidez en la circulacién entre barrios y accesos principales.
i o Posibilidad de integrar transporte publico y rutas turisticas locales.
o o Impactos negativos o riesgos:
L o Incremento del trénsito vehicular en temporada alta, generando
congestidn.
. - o Riesgo de saturacidn en accesos a playas y balnearios.
- TM\\ ' o Ausencia de infraestructura de estacionamientos adecuados.
. Ao, Tabla 1 = Accesibilidad y movilidad
2 ’,";' [ e e e et v, - e e
/  Variable smpacto posmvo ) Rlesco asocxado
Vialidad interna _ Mejorade conec’nvxdad Mavor transxto cnonal )
—_ | Av. Circunvalacién Descongestion del Saturamon de accesos si no hay
~ - Transporte publico Posibilidad de Fa!ta de inversion inicial
B ... expansién o S
= | Movilidad Espacios para ciclovias ' Riesgo de quedar fuera del disefio
— alternativa - inicial
1
T 4.2 Oferta y servicios turisticos
. El nuevo loteo puede tener un efecto directo en la oferta turistica de Villa Gesell, en
T especial en lo que respecta a la segunda residencia y a los servicios complementarios:
il « QOportunidades:

1
I
o

o

o Incremento en la disponibilidad ce viviendas temporarias para alguiler
turistico.

o Potenciacién de comercics de cercania, gastronomia y servicios basicos
orientados tanto a residentes como a turistas.
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o Posibilidad ce nuevos equipamientos culturales y deportivos en las dreas
de cesién comunitaria. '
= Amenazas: :
o Aumento de la presién sobre los servicios basicos {agua, cloacas, energia),
especialmente en temporada alta..
o Riesgo de desorden comercial si no se regula adecuadamente e| uso de
lotes con fines turisticos.

o Dependencia de Ia estacionalidad, que puede generar periodos de
subutifizacidn.

Tabla 2 - Oferta turistica vinculada al proyecto

_componente  Potencialturistco | Riesgg
. Viviendas Segunda residericia y alquiler Sobreocupacién en 7 [
| o teMporario R ,.i..EE.’DPQE@iEJIE..V._ﬁ.w_,..m.m__ww{
 Comercio y Diversificacién de oferta ' Saturacién de servicios |
- Espacios Eventos culturales v deportivos Falta de mar\rl.'eni‘mie‘ht(uzak'w |

Comunitarios v . Posterior

3

4.3 Paisaje e imagen del destino
El paisaje forestal es e principal diferencia) de Villa Gesall frente a otros deéﬁ

la costa. La construccién en la Parcela 93 debe ser evaluada en términos {de-supz en

compatibilidad con la identidad turistica de “bosque, mar, historia”, ‘~§ "\
: A ‘
. -
= Aspectos positivos: e

o El proyecto incluye cesiones de espacios verdes, lo que ofrece |a
oportunidad de preservar corredores paisajisticos.

o Posibilidad de implementar proyectos de forestacidn con especies nativas.

° Riesgos:

o Sila densidad constructiva no se controla, existe riesgo de pérdida de
visibilidad del dosel arbéreo.

o Homogeneizacidn urbanistica que diluya el valor identitario del destino.

o Pérdida del atractivo visuzl en corredores turisticos y accesos.

4.4 Comunidad local y desarrollo social

El proyecto tendra efectos en I3 dindmica socioeconémica de Villa Gesell:

e Impactos positivos:
o Generacidn de empleo en construccion, comercio y servicios turisticos.
o Ampliacién de [a oferta de espacios recreativos y culturales.
o Oportunidad de integrar a prestadores locales en la nueva dinamica
barrial.
¢ Impactos negativos:
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o Posible gentrificacién turistica, con encarecimiento del suelo y exclusion

de residentes permanentes.

o Riesgo de conflictos sociales si la expansién urbana no se acompafia con

infraestructura basica.
o Segmentacidn de usos (turismo vs. residencia permanente) que
fragmente la identidad barrial: - ~

Tabla 3 — Impactos sociales y comunitarios

. Dimension Impactopositivo | Riesgo
Empleo » . Nuevas oportunidades Tem porahdad y precamedad
e o e ‘ SR S labora es e e . ,1 [T - e SO
A “Cultura y Nuevos espac1os comunitarios i Riesgo de infrautilizacién
recreacién N | e L
 Vivienda ‘ Ampliacion de la oferta - Aumento del precio del

4.5 Sintesis de impactos turisticos

En términos generales, el Plan de Ordenamiento Urbano de le Parcela 93 tendra

“,genera riesgos ambientales, sociales y paisajisticos que deben gestionarse con medid

de mitigacién y planificacién sostenible.
DA

/ Tabla 4 —Sintesis de impactos en la actividad turistica

—;;ﬁ”' Eje lm pactos posztlvos - Riesgos 0 amenazas

Accesibilidad Me)or conec‘uvndad interna COhgestlon estacional

i Ofertay | Diversificacion comercial y Sobrecarga de infraestructura

| servicios turistice | basica

i Paisaje " Preservacion de espacios Perdlda de identidad de “ciudad

o verdes e \ ‘bosque” o

Comunidad - Generacion de empleo y | Gentrificacién y “exclusion social
local ‘ serv1c1os‘_w N ~

impactos positivos en la accesibilidad y en la diversificacion de la oferta, pero también

as
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>. Oportunidades y Amenazas para el Desarrollo
Turistico

El andlisis del Plan de Ordenamiento Urbano de la Parcela 93 permite identificar
una serie de oportunidades y amenazas vinculadas a la consolidacién de Villa Gesell como
destino turistico. Este diagnéstico se enmarca en |3 l6gica de un FODA turistico-territorial,

integrando variables internas (fortalezas vy cebilidades) v externas {oportunidades %
amenazas).

5.1 rFortalezas

» Identidad paisajistica dnica: |a conjuncion de bosque y mar es un sello diferencial
respecto de otros destinos de la Costa Atlantica.

= Diversificacién de Ia oferta: el loteo incorpora espacios verdes y comunitarios que
pueden potenciar actividades culturales, deportivas y recreativas.

 Accesibilidad estratégica: la ubicacién de la Parcela 93 préxima a avenidas
principales garantiza su integracion al tejido urbano.

e Tradicién turfstica consolidada: Villa Gesell cuenta con reconocimiento nacional e

internacional, lo que facilita la Incorporacion de nuevos proyectos-urbanos a su
dindmica turistica.

5.2 Debilidades

= Dependencia de la estacionalidad: Ia mayoer parte de la demanda tur]
concentra en el verano, generando fuertes contrastes de ocupacién.

> Presién sobre los servicios basicos: o abastecimiento de agua y energia pres
vulnerabilidades en temporada alta.

< Expansion urbana desordenada: loteos previos han demostrado deficiencias en
integracidn paisajistica y en provisién de infraestructura.

e 'Falta de planificacién turistica integrada: los planes urbanos no siempre se
articulan con estrategias de desarrollo turfstico sostenible.

5.3 Oportunidades

1. Consolidacién de un modelo turistico sostenible
o El proyecto puede convertirse en un ejemplo de urbanizacién planificada
con criterios ambientales y turisticos.
o Se alines con los ODS 8,11, 12y 15 de la Agenda 2030, reforzando la
imagen de Villa Gesell como destino responszble.
2. Diversificacién de productos turisticos
o Posibilidad de generar espacios para turismo cultural, deportivo y
recreativo a través de las cesiones comunitarias,
o Oportunidad de fortalecer e turismo de naturaleza mediante corredores
verdes y dreas forestadas.
3. Fortalecimiento regional

11
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Integracién al correder turistico de la Costa Atlantica bonaerense, & \L\\mw/%fj’/
didlogo con Pinamar, La Costa y Mar del Plata. =
Posibilidad de reposicionar a Villa Gesell como destino competitivo frente

a modelos mds masivos.

4. Atraccién de inversiones sostenibles

o 'El ordenamiento urbano genera confianza en actores privados para

proyectos de servicios y equipamiento turistico.

5.4 Amenazas

1. Pérdida de identidad paisajistica

La construccion sin control de densidad y altura puede diluir la imagen de
“ciudad bosque”.

2. Sobrecarga de infraestructura y servicios

Riesgo de colapso en la provision de agua, energia y cloacas durante la
temporada zltz.

3. Fragmentacion secio-urbana

=

Posible gentrificacién turistica: aumento del precio del suelo y exclusién
de residentes permanentes.

Segregacion de usos (turismo vs. residencia estable) que debilite la
cohesion comunitaria.

Fragmentacién de corredores verdes y pérdida de cobertura forestal.

S . 4 Vulnerabilidad ambiental
Wi
L*‘:\G@&é\(( R ‘ : )
o Erosién costera agravada por la presién urbana.
RADAS }.

/55 FODA turistico-territorial de la Parcela 93

Tabla 1 — Andlisis FODA ampliado

Identidad de “ciudad bosque, mar, - Dependencia estacional del turismo
Reconocimiento nacional del destino | Presion sobre servicios basicos
Accesibilidad estratégica ~ Urbenizacion desordenada previa
Oferta diversificada | Escasa articulacién planificacion urbana—
- L turismo
_ Oportunidades L ~ Amenazas

| Posicionarse como modelo §§§f§ﬁible ’ Pérdida dqig:_!}éfrvxﬁd—quggiigjis}ipé

' Diversificacién de productos turisticos | Sobrecarga de infraestructura

Integracionregional  Fregmentacion socio-urbana ,
- Atraccidn de inversiones sostenibles . Vulnerabilidad ambiental (agua, bosque,
) _ dunas)

fees
384
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5.6 Sintesis

El Plan de Ordenamiento Urbano de |z Parcela 93 constituye un punto de inflexién
en la evolucidn turistica de Viila Gesell. Si se gestiona adecuadamente, puede consolidar
un modelo de desarrollo sostenible que preserve la identidad forestal y fortalezca la
competitividad del destino. Pero si se implernenta sin planificacién integral, existe el
riesgo de reproducir procesos ya observados en otros bainearios de la regién: pérdida de
paisaje, saturacién de servicios y fragmentacion social.

13

Tiuoy
Eiat

(]

=

i




.....

INFORME TURISTICO | ©

PARCELAS3 ©

6. Vinculacién con Normativas vy Estrategias Vigentes

6.1 Normativa nacional

1. Ley General del Ambiente N.2 25.675 (2002)

o]

Establece los presupuestos minimos para la gestidn ambiental en
Argentina.

Obliga 2 la realizacion de Estudios de Impacto Ambiental (EslA) como
herramienta preventiva.

El Plan de Ordenamiento de la Parcela 93 se inscribe en este marco,
integrando la dimensidn turistica como parte de los impactos a evaluar.

2. Ley Nacional de Turismo N.2 25.997 {2005)

o]

Reconoce al turisme como derecho social y actividad esencial para el
desarrollo econémico.

Promueve principios de sostenibilidad, accesibilidad universal y calidad en
los servicios turisticos.

El proyecte se vincula con esta norma al ampliar la oferta de espacios
comunitarios, servicios y residencias vinculadas a la actividad turistica.

3. Leyde Acceso a la Informacién Pidblica Ambiental N.2 25.831

e}

o}

o]

[e]

Garantiza el derecho de la ciudadania a acceder a informacion ambiental
vinculada a proyectos.

Requiere la participacion publica en el analisis de impactos del lotec.,

62 Normativa provincial (Provincia de Buenos Aires)

/_,;:?75 1 Ley 11.723 — Ley Integral del Medio Ambiente vy los Recursos Naturales {1995}

Regula la preservacion, conservacion, defensa y mejoramiento del
ambiente.

Impeone requisitos especificos para la aprobacidén de proyectos de
urbanizacion y loteos.

2. Normativas urbanisticas y ocrdenanzas municipales de Villa Gesel}

el

Ordenanza de Zonificacién {actualizada en 2020): establece parémetros
de uso del suelo, densidad y cesiones de espacios verdes.

Ordenanzas ambientales: regulan forestacién, manejo de médancs vy
proteccion del paisaje.

La Parcela 93 debe respetar estas disposiciones, especialmente en materia
de cesiones de espacios verdes y preservacién de cobertura arbéres.

6.3 Estrategias nacionales de turismo

1. Plan Federal Estratégico de Turismo Sustentable (PFETS, 2005-2020; revisicnes
hasta 2030)

o]

Promueve la planificacién territorial del turismo bajo criterios de
sustentabilidad.

Busca diversificar [a oferta, mejorar la competitividad y preservar los
recursos naturales.

14
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o Laintegracién de espacios comunitarios y verdes en la Parcela 93 se alinea

con esta estrategia, siempre que se incorpore un plan de gestidn turistica
sostenible.

2. Lineamientos de la Secretaria de Turismo, Ambiente v Deportes de Ia Nacién
{2024)
o Prioriza provectos turisticos gue articulen sostenibilidad ambiental,
inclusién social y dinamizacién_econémica. '
o Elloteo, al generar infraestructura y equipamiento, puede insertarse en
esta linea si se prevé un manejo responsable de los recursos.

6.4 Estrategias internacionales: Agenda 2030y ODS

El proyecto puede alinearse con varios Objetivos de Desarrollo Sostenible (ODS) de
Naciones Unidas, en especial: '

@

ODS 8: Trabajo decente y crecimiento econdémico
o Eldesarrollo urbano y turistico de Ia Parcela 93 generard empleo directo
en construccion y servicios, ademss de empleo indirecto en turismo.
> ODS 11: Ciudades y comunidades sostenibles
‘o El plan urbano promueve la integracién territorial mediante vialidades y
espacios comunitarios. v
o Es necesario que las viviendas Y equipamientos incorporen criterios
eficiencia energética e hidrica. .
ODS 12: Produccién y consumo responsables
o Se vincula con la necesidad de implementar gestién de residuosso iz Eb
racional del agua y eficiencia energética en nuevas urbanizaciones. .
ODS 15: Vida de ecosistemas terrestres R S
o La preservacion de espacios verdes y forestacidn con especies natfvé‘é?és:;:__z—_,-
clave para evitar la fragmentacidn del paisaje y proteger la biodiversidad.

-]

.

@

Tabla 1 - Vinculacién de la Parcelz 93 con los CDS

OD5 . Metarelevante ' Relacién con el proyecto |
ODS 8 . Promocién del empleo % - Generacién de empleo en construccién y
. sostenibilided - turismo .
- ODS Ciudades inclusivas y Ordenamiento urbano con espacios A
11 sostenibles ... . Somuntarios
GDS Produccidn y corisumo Uso eficiente de recursos y gestion de |
12 responsables ... residwos
ODS ! Proteccién de ecosistemas Conservacidon de espacios verdes y
™. corredoresforestales e
5.5 Sintesis

El Plan de Ordenamiento Urbano de la Parcela 93 presenta alta correspondencia
con las normativas nacionales, provinciales vy municipales vigentes, siempre gue se

15
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cumpla con los requisitos de preservacidn ambiental y participacidn puablica. Asimismo,
su disefio ofrece una oportunidad parz avanzar en la implementacién local de los ODS
vinculados: al turismo sostenible, el ordenamiento territorial v la proteccién de
ecosistemas.

[y
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7. Uso eficiente de los recursos en turismo

El turismo sostenible requiere un manejo responsable de [os recursos-naturales,
ya que el atractivo de los destinos depende directamente de la calidad ambiental. En el
caso de Villa Gesell, ios principales desafios estan asociados al uso intensivo de agua,
energia, generacion de residuos y movilidad estacional, factores criticos en proyectos de
urbanizacién como el de la Parcela 93.

7.1 Agua

El suministro de agua en Villa Gesell proviene de acufferos subterréneos,
vulnerables a la schreexplotacion y a la intrusién salina. En temporada alta, el consumo
turistice se multiplica y ejerce presidn sobre estos sistemas.

Estrategias recomendadas:

¢ Instalacién de dispositivos de bajo consumo en viviendas y alcjamientos turfsticos
{inodoros de doble descarga, griferias con aireadores, duchas ahorradoras).

e Implementacién de sistemas de recoleccidn de agua de lluvia para riego de
espacios verdes. '

« Campafias de concientizacién turistica pare un uso racional del aguz en
temporada estival. T

7.2 Energia

La urbanizacidn turistica incrementa la demanda energética, especialme‘h‘tvepor
climatizacidn, alumbrado v servicios complementarios. R

i

e

Estrategias recomendadas:

= Incorporacién de energia solar térmica para agua caliente en viviendas y
zlojamientos.

o Instalacién de paneles fotovoltaicos en espacios comunitarios y alumbrado
publico.

= Uso de iluminacién LED en calles v equipamientos publicos.

= Incentivos parz viviendas con certificacion de eficiencia energética.

7.3 Residuos

Lz gestidn de residuos sélidos urbanos {RSU) es un desafic-en destinos turisticos,
donde el volumen aumenta significativamente en temporada altz.

Estrateglas recomendadas:

¢ Implementacién de sistema de separacién en origen {organicos, reciclables,
rechazo).

e Creacidn de puntos verdes en los espacios comunitarios de la Parcela 93.

17
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+ Convenios con cocperativas locales de reciclado.
+ Promocidn de la economia circular en servicios turisticos {ejemplo: compostaje
de residuos orgénicos en campings v restaurantes).

7.4 Movilidad

El turismo estacional genera picos de congestidn vehicular en Villa Gesell,
afectando tanto a residentes como a visitantes.

Estrategias recomendadas:

e Creacidén de circuitos de movilidad no motorizada (bicisendas, senderos
peatonales).

» Refuerzo del transporte publico estacional con recorridos hacia playas y atractivos
culturales.

« Implementacidn de playas de estacionamiento disuasorias en accesos principales.
e Incentivos al uso de vehiculos eléctricos compartidos.

7.5 Sintesis del uso eficiente de recursos

Tabla 1 - Recursos criticos y estrategias de gestién en la Parcela 83

.| Recurso _ Desafio Estrategiesrecomendadas
: i Agua * | Sobreexplotacién de  Dispositivos ahorradores, captacién pluvial,
Lo acufferos _concientizecion
5 Energia | Alta demanda estacional ' Energia solar, LED, certificacién de
... . cfidencia e
‘ Residuos = Aumento de RSU en . Separacion en-origen, puntos verdes,
j verano - economfa circuler

Movilidad Congestién estacional
|

Bicisendas, transporte publico,
estacionamientos disuasorios

7.6 Sintesis

El uso eficiente de los recursos en el marco del proyecto de la Parcelz 93 no solo
es una obligacién ambiental, sino también una estrategia competitiva para el turismo. La
aplicacién de buenas practicas permitira reducir la huella ecoldgica del loteo, mejorar la
experiencia del visitante y reforzar la imagen de Villa Gesell como un destino sostenible.

18
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3. Recomendaciones desde Iz Perspectiva Turistica

El andlisis realizado permite identificar una serie de recomendaciones
estratégicas para orientar |a implementacién del Plan de Ordenamiento Urbano de |a
Parcela 93 de manera que se potencie el desarrollo turistico de Villa Gesell, sin sustituir

las medidas de mitigacién especificas que se estableceran en ¢ Estudio de Impacto
Ambiental (El4).

8.1 Recomendaciones generales

1. Respetarla identidad paisajistica de “ciudad bosque, mar, historia”
o Priorizar I3 integracion paisajistica de Ias edificaciones; limitando alturasy
densidades para no superar el dosel arbéreo.
o Favorecer la forestacidn con especies nativas en espacios verdes y
corredores urbanos.
2. Garantizar la disponibilidad de servicios basicos en temporada alta
o Coordinar l2 habilitacién de nuevos lotes con la ampliacién de redes de
agug, cloacasy energia.
o Prever un esquema de infraestructura escalonado que acompafie el
crecimiento turistico-resid encial.
3. Fortalecer los espacios verdes y comunitarios €OmMOo recurso turfstico
o Disefiar plazas vy parques con vocacién recr

8.2 Recomendaciones especificas vinculadas aj turismo

1. Movilidad y accesibilidad turistica
o Considerar el disefio de circuitos de movilidad no motorizada (bicisendas,
senderos peatonales) que conecten la Parcela 93 con playas, corredores
comerciales y espacios culturales.
o Incentivarla mejora del transporte publico estacional, integrando la nueva
urbanizacion en los recorridos.
2. Diversificacién de ia oferta turistica
o Promover el uso de espacios comunitarios para actividades culturales y
deportivas que amplien la temporada mas alld del verano.
o Estimular Iz integracién del loteo a circuitos de turismo- de naturaleza,
incorporando corredores verdes y forestacign como atractivos.
3. Participacién comunitaria
o Involucrar a residentes Y prestadores turisticos locales en e disefio y
gestion de espacios pablicos.
o Fomentar procesos participativos que refuercen Ia apropiacién social del
nuevo sector urbano,
4. Posicionamiento en sostenibilidad

19
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o Comunicar el desarrollo del proyecto como un ejemplo de urbanizacién °
compatible con el turismo sostenible, en linea con los Objetivos de
Desarrollo Sostenible {(ODS).

o Utilizar el loteo como piataforma para reforzar la marca de Villa Gesel]
como “destino bosque—mar sostenible”.

8.3 Sintesis

Las recomendaciones planteadas no sustituyen las medidas de mitigacion
ambiental, sino que buscan orientar el desarrollo de la Parcela 93 hacia un modelo
turisticamente competitivo, ambientalmente responsable y socialmente inclusivo.

Su implementacién permitird consolidar a Villa Gesell como un destino que
combina crecimiento urbanc con preservacién de su identidad paisajistica, ofreciendo
una experiencia de calidad tanto para residentes como para visitantes.
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1. INTRODUCCION

El presente estudio tiene por .finalidad caracterizar las particularidades
estructurales y funcionales del bosque impiantado y/o de regeneracion natural
ubicado en la parcela 93 de Mar Azul, Partido de Villa Gesell, con el propésito de
definir estrategias de manejo orientadas a la conservacién y mantenimiento de
los servicios ecosistémicos que actualmente provee y que deben garantizarse,
una vez iniciadas las obras de infraestructura. '

P

Para ello partimos de la definicién de bosque:

- Un bosque se define como un ecosistema caracterizado por una extensa
cubierta Arborea de mayor o menor densidad (Ford-Robinson).

- O conjunto de arboles cuando los mismos tienen una densidad suficiente
y cubre una superficie extensa permitiendo dar origen a una serie de
condiciones locales climaticas y ecoldgicas diferentes 2 ofros lugares
(Dengler 1944).

Con este concepto en el siguiente estudio nos enfocaremos en:

- La composicion del bosque.

- La estructura del rodal o rodales.

- La clasificacion de los arboles, especies que se encuentran implantadas.

- Determinacién de densidades del rodal.

- Evaluacién de la calidad del sitio.

- Estimacién de crecimiento del rodal.

- Obtencién de estimaciones de tratamientos intermedios, y/ practicas
silvicolas.

7
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- Nueva incorporacion de especies.

El método utilizado, refiere a la toma de datos en una parcela de muestreo ’
temporal, con medicién in situ de los arboles, y poder definir las actividades a

: llevarse a cabo, con el fin de mantener los servicios ecosistémicos que presentan

en la actualidad, y mantenerlos o mejorarlos durante el proceso de loteo.

En este caso particular el bosque es considerado con fines paisajisticos y
recreativos, también como fuente reguladora del ciclo de nutrientes, protector del
. suelo, saneador de la atmosfera y fuente inapreciable de valores ecolégicos.

Por lo que se requiere planificar las acciones que se desarrollen en el tiempo que
permitan mantener la estructura del bosque, pero que articulen con las futuras
actividades de obra que se desarrollen.
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2. CARACTERIZACION DEL MEDIO.

2.1.  Clima

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

Enero Febrero Marzo Abrif Mayo Junic Julio Agosto Septiembre QOctubre Noviembre Diciembre

Temperatura 1327103 g2 M0s e
media (°C) o b

Temperatura  min. 1

¢C)
Temperatura max 449 : ‘j‘
rC) - ~

recipitacion (mm) '73

Humedad(%)  70% 74% 76%

Dias lluviosos & 5

(dias)

Horas de 7.8

(horas) ;

El clima regional es de tipo lluvioso moderadamente calido a f&
subhlmedo a htmedo, con variaciones anuales de temperatura entre oy e
vy los 5° C, con una temperatura media de 15 °C. s
|
o

Lluvias: Los registros indican una media anual de 928 mm. Las
precipitaciones son de distribucién bastante regular, siendo las épocas mas
lluviosas el verano y el otofio. Los meses rmas secos corresponden a los de
invierno. Las precipitaciones anuales son variables, con bruscas oscilaciones de
afo en afio. Existen registros de medias mininas de 600 mm., el nimero anual
promedio de dias con precipitaciones es alge mas de 100.
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- PRECIPIIACOMN REGRETRADA TN LAS PROVINGAS SANPTANAS FRTIARLIA O LA PRECIFITACION KECIST KASR ENTHE SL
EXTRE EL € 0E ASSIL Y £ 1 DE SEPTIEMERE DE 2002, for mani. CON RERBECTO S HBURL LAREG BEL FERI OB akd 2031
{ mc'\; Lk)’(ml:‘l AI‘v:.:or mediane) - i
it
Vel [
a1la} |
|
L
™ E
i |
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— Humedad: la humedad relativa del ambiente varia de 72 % en enero a 856 %
i en Julio. La humedad media anual es de 79%, aspecios que se relaciona con la :
existencia de grandes masas de agua en la region. |
o ) Temperatura: la temperatura media anual es de 15,27°C. El mes mas frio s
- Julie.con 7,9 °C de media. £l mes méas célido es enero con 23,3°C de mediza. La
— e absoluta es de 38,3 °C y la minima absoluta es de — 5°C.
i L3
S TEMPERATURAS |
e T /MES - ENE | FEB MAR | ABR | MAY | JUN JUL AGO | SET | OCT | NOV | DIC ANUAL | !
i ‘( - |.MEDIA- 233 | 216 19.4 13.9 1.3 8.2 7.9 S.8 12.2 15 18.2 22 15.27
- TIMAXIMED [ 318 | 296 | 27 |21 18 | 137 [ 142 | 164 | 188 | 221 | 262 | 292 | 225
[ MIN/MED 14.4 14.2 13.1 3.4 8.2 4 4.3 4 54 8.3 11.8 13.4 3.83
El periodo de heladas: abarca de mayo a septiembre, con un descenso de iz
T~ frecuencia desde el continente hacia el litoral marino.
0 ABR | MAY | JUN JUL AGO | SET CCT | NOV | DIC ANUAL
R MEDIA 13.9 11.3 3.2 7.9 3.8 12.2 15 18.2 22 1527
MAX /MED: 21 18 13.7 14.2 16.4 18.8 22.1 282 29.2 223
MIN/MED: 144 14.2 131 5.4 6.2 4 4.3 4 5.4 3.3 11.8 13.4 3.98
7
Vientos: prevalecen los vientos de los sectores este, Norte Noreste V%
0 Sudeste. La velocidad media anual es de 13 Km/Hora. Los dias de calma son
o mas frecuentes en otofio e invierno. Aunque los vientos mas frecuentes son del
_— Este, los del Norte ejercen més influencia, ya que elevan la temperatura v la 1
i . . . . . b . . . |
2 humedad ambiente, ejerciendo influencia sobre las precipitaciones en la zona. :
Lo contrario ocurre con el viento Sur, que refresca y seca.
”R Evaporacion: debido a Ia variacion anual de las precipitaciones, se producen
- afios de exceso en el balance hidrico y otros de sequia. Segln 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
pag. 4
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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.

Régimen de tormentas: La recarga de los acuiferos subterraneos depende
de la cantidad de agua que llega al suelo, entre otros factores COMOo $e menciona
en el item, acuifero fredtico. La intensidad de la lluvia {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 regidn sea de interés en ese estudio.

TUMA D LOC RATRSON L A CUL B BL SUDLO K CISTRADOS UM DE LOS EXCESCS DR AOUA EN EX. SUELO YIPISOS QUE
ENTRE O3 % D0 AL Y T 1 O STRETIENEIRE DE 20932, (oo snm) ST RISSTRAN SNTRE 0. ENTRE 1, 5 Dt ATRIL YL 1 DR
SEZTRADRE fon niori), (Prababilidad 0.0, Pertode 19620097

Las precipitaciones intensas resultan de la interaccion entre los ceniros de
alta y baja presién definen el desplazamiento de frentes de aire frio polar) o
caliente (tropical). El comportamiento de estos centros varia tipicamente entre
estaciones.

Tendencia climética: a lo largo del ciclo se ha observado una variaciéon-en la ~
precipitacion media anual de la Pampa Deprimida. En correspondencia con lo

ocurrido en gran parte del territorio nacional, el periodo seco iniciado a fines del

siglo pasado, se revierte durante la década del veinte donde se 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 humedo que se prolonga hasta la actualidad. En una reducida zona del

este de la Provincia, que incluye el area del provecto, la variacion de la

pluviosidad a partir de 1970 es levemente positiva.

2.2. Suelo

Los suelos de la zona litoral consisten en una capa coniinua de arenas
incoherentes, sin diferenciacion de horizontes ni estructura, desprovisto- de
materia organica y materiales peliticos, formando la arena 100 % de estas

L)
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acumulaciones.  Corresponden al tipo de Udipsamentes tipicos. Su alto ™

w contenido de arena determina:
[
SUELO FPOCA GEOLOGICS
LOESS
=) CUATERNARIO
PANIPIANG
e CALYZAS
ol LUTTAS
CUARCITA PALECZOICO MIFDIC
W DOLOMITA
CUARCITA ;
BASAMENTO PRECAMBRICO f
CRISTALINC

* , Baja capacidad de retencion de agua. |

T e Alta permeabilidad al aire y al agua. ?

- e Bajo contenido de materia organica.

o Baja capacidad de intercambio catiénico.

o Una capa freatica profunda que resulta en la ausencia de peligros de
anegamiento.

o Susceptibilidad a la erosion edlica ante labranzas, pisoteos o transito
vehicular.

.En las depresiones intermedanosas situadas entre dunas vivas o como la

-~

ygﬁue encontramos en la “panza de burro”, la capa freatica se encuentra mas o
== menos cercana a la superficie, lo que posibilita el desarrollo de vegetacién
— natural. Esta circunstancia ha permitido el desarrollo de un incipiente perfil edifico
ik 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 i
—_— y la presencia de suelos desde incipientes hasta Molisoles. !

Ademas de la pedogénesis es més débil en crestas activas, areas expuestas t
. al transito vehicular, peatonal o de animales. !

et Los movimientos de arena por el viento {erosion, depositacion) producen la
destruccion del suelo y del tapiz vegetal en formacion por remocién ©
i soterramiento.

il 2.3. Geologiaregional
La region del proyecto estéd emplazada al este de la Pampa deprimidz, en el

- ambiente de la Bahia de Samborombén y totalmente comprendida en ia
w Provincia
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Geoldgica (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 el este se interna en el Atlantico, en donde perforaciones exploratorias
en busqueda de hidrocarburos explotables y estudios geofisicos conexos han
sefnalado 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 denominadce 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 mas allg 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 aulacégeno que evoluciona
@ 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:z:
que agregar ofro tanto, supuesto cretécicq;’p{&r"
debajo, como minimo, lo que lleva el relleno de--: ~xy
esa edad a unos 4500 metros.

A

WS
Sumadas a ellos los que corresponden K“akiagt: """"" ——
cubierta cenozoica se tiene, para esta cuenca, T
un espesor que puede superar en algo los 600
metros de espesor y su volumen sedimentario
es de aproximadamente 260000 Km cubicos
abarcando una superficie préxima a los 70000
Kilémetros cuadrades (Irigoyen 1875). Las
perforaciones profundas que se han realizado,
no han llegado a atravesar totalmente la columna sedimentaria cretacica-
cenozoica, tal como lo han hecho aquellas ubicadas en los bordes de la fosa
tectdnica en el umbral de Martin Garcia y en el alto del Plata. En estos casos
pudo detectarse la presencia de metamérficas precambricas o protezéicas y
plutonitas asociadas.

El corte transversal de la Cuenca de! Salado es simétrico (Perfil NE-SO al
sur de Punta Rasa), de acuerdo a Ios 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 Iz Bahia de Samborombén, por el cabo Sur de San
Antonio.

=
$
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Las secuencias son sucesivamente transgresivas v la disposicion estructural
revela la existencia de al menos dos discordancias, una intercretacica y ofra en
la base del Mioceno (Bracaccini, 1972 y Zambrano, 1974)

La cuenca en si, se habria formado durante el jurasico superior-Cretacico
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 planc inclinado hacia el centro de la cuenca, que o
marginan en toda su extension y posibilitaron su hundimiento dentro del antiguo
Carton Brasiliano.

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

Aqui, cabria hacer una clara distincién entre dos tipos de estructuras,
producto de la misma evolucidn. 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 inclinacién
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 atenuacion plataforma adentro, asi como su manera de disponerse
‘cortando otras estructuras anteriores, constituye un aulacégeno, que es un tipo

sl

NTR224% particular de graben desarroliado en ambiente craténico (Muratov, 1972, Menard,

/*'1%73)-
~_#" Esta conformacién de la cuenca del salado cae bajo esa condicién de
=" aulacdgeno solo hasta la base del Terciario, a partir del cual la cuenca, de

subsidencia mas lenta y obedeciendo al mismo mecanismo, no revela fallas ni
inclinacién perceptible de las secuencias hacia el centro, sino que ese fenomeno
aparece sumamente atenuado, cumpliendo los flancos de la cuenca con su

suave inclinacién, una de las condiciones fundamentales de las llamadas
sineclisas.

Estas ultimas, se caracterizan por ser depresiones redondeadas, ovales ¢
alargadas en planta, que se desarrollan normalmente sobre los aulacégenos vy
come estructuras mas jovenes, finales en el desarrollo geotecténico de las
plataformas, constituyendo el caracter fundamental el suavisimo buzamiento de
los flancos (Muratov, 1972).

Con tales caracteristicas resuilta dificil fijar los limites de estz cuenca, en la

cual, la sineclisa constituye la estructura que trasciende a ofros ambientes
geoldgicos vecinos.

2.4, Ecosistema

La zona costera es un sistema natural de gran riqueza, es la base econdmico-
productiva de los centros urbanos del litoral maritimo, como es el caso de Costa




o ESTUDIO DEL BOSQUE “PARCELA g3~
MAR AZUL

Esmeralda. La zona €8 Un mosaico de ecosistemas naturales (dunas costeras y
playas) y creados por el hombre (plantaciones forestales),

A escala regional se reconocén para el area dos tipos de ambientes desde ¢|

puntc de vista hidrogréﬁco—ecolégico (secretaria de Recursos Naturales y
Desarrolio Sustentable). ‘

arena.

-Cuenca de Pendiente Atlantica que incluye la gran extension entre el litoral

maritimo y la cuenca del salado, legando al oeste hasta [as Sierras de |a
Ventana.

2.5, Procesos naturales dominantes
Toda Ia 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 i0s elementos def 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 mas que entre elementos_
biolégicos. En Ia region litoral los mas relevantes son- i

Sl
1. el aporte de arena por deriva litoral desde ¢ mar a la playa § ‘%rgia'
‘ hidrodinamica) que determina playas amplias y presencia de dos cor@prﬁg@ﬁéag €
@ medanos, maéviles los mas cercanos a [a plava v los mas lejanos ﬁjo§f@xdes\de
Faro Querandi hasta San Clemente; Ny S

R, i

e

2. el aporte de arena, por energia 20lica, desde Ja playa a los médanos
tfransformando el Paisaje en funcién de Ia movilidad o fijacion 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 acumulacién de agua duice en los acuiferos por infiltracién de agua
de lluvia,

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

2.86. Servicios &Co-sistémicos costeros
Las areas costeras constituyen ambientes sumamente dindmicos, productivos y
fragiles, debido a Ia multiplicidad de procesos naturales que en ellas se
producen. Gracias z ello ofrecen una amglia gama de Servicios Ecosistémicos
de abastecimiento, de regulacion y culturales de los que las sociedades se

pez. G

B

—
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benefician. Estos servicios dependen del buen estado de los procesocs yu""v": ‘

estructura de los ecosistemas. Esta zona de la costa bonaerense es chjete de
fuertes presiones debido a la confluencia de usos y actividades llevados a cabo
en ellos. Esta relacion sociedad-naturaleza esté caracterizada por diferencias
dinamicas entre los tiempos de la naturaleza y los del hombre, generalmente
mas cortos y bajo el dominio de una racionalidad netamente economicista ¥ 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 loczalidades [z
poblacién se divide en dos grupos que fienen comportamiento diferente, unc
representado por la poblacién local y otro por los turistas, regido por la
estacionalidad en el uso de los recursos vy la blsqueda de la satisfaccion de esas
demandas por parte de la gestién local que en muchos casos sobrepasa los
niveles criticos de intervencion sobre los recursos,

Coémo 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 estabilizacién e impermeabilizacién de médanos: el
crecimiento en altura de la capa urbano-canépea; las construcciones sobre los
medanos frontales; las construcciones sobre la linea de ribera y las huellas de
circulacion de vehiculos 4x4 sobre la playa; los desagles pluviales hacia el mar;
wa minerfa y los movimientos de arena, la contaminacién costerz; la erosion del
¥ Gcantilado por carcavas que lo cortan; construccién de defensas, por mencionar
algunas; hacen que se reduzca la capacidad del sistema costero para mantener

/ dinamica y los procesos que lo caracterizan (Marcomini et al., 2011 )-
T L

ademanda 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 el
mayor desafio a la hora de encontrar un equilibro y un desarrollo sustentable que

garantice la supervivencia del ecosistema, minimizando su degradacién vy la
pérdida de valor.

2.7. Flora

La zona queda integramente comprendida en la regidon 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 2 la linea de
la costa, representan un desarrolio de estepas seriales producto de los procesos
de fijacion de la arena de Ia playa, el establecimiento de vegetacion dunicola y
su fauna asociada junto a una progresiva edificacién. Esta maduracién del
corddn ocurre desde el mar hacia el continente en todos los sitios gue conservan

|
|
|
|
i



g @ & i ESTU‘DIODELBOSQUE“P»’\RCELA a3”

MAR AZUL

en gran medida su naturalidad. La extraccién de arena por la actividad minera,
la fijacion de dunas con especies exéticas como pinus, el incremento del pisoteo
por el ganado, vehicuids, ademés de la ccupacién del suelo por viviendas
modifican substancialmente esa sucesion bioldgica:

Las especies vegetales adaptadas a los ambientes dunicolas o suelos arenosos
{psamofilas) estan representadas en la zona por Elonurusmuticus, Poa
lanuginosa, Panucumracemosum vy Seneciocrassflorus, entre otras. Esta

comunidad es similar a la que se representa en estos ambientes en Uruguay,
aunque menos diversa.

a) Estepa climax: .
- Arbustos y subarbustos: :
Asteraceae: Baccharisarticulata; Bacchariscoridifolia; Bacchariscrispa;
Thelespermamegapotamicum;
Poaceae: Discarialongispina.
- (Gramineas:
Poaceae: Andropogonconsanguineus; Andropogonternatus;
Aristidapallens; Bothriochloasaccharoides; Bromusauleticus;
Bromusbrevis; Cenchruspaucifiorus;
Digitariasellowii; Elionurusviridulus; Eragrostislugens; Panicumbergii;
Panicumurvilleanum; Piptochaetiumnapostaense; Poa ligularis;

Setariageniculata; Setariavaginata; Sorghastrumpellitum; Stipaﬁliqt‘rt@gw

Stipaichu; Stipalatissimifolia. Stipaneesiana; Stipatenuissima;
Stipatrichotoma.
- Hierbas: Amaranthaceze: Pfaffizlanata.

ey
Rk

Apiaceae: Eryngiumhorridum. j&:‘\\\m”‘
Asteraceae: Conyzabonariensis; Hypochoerispampasita; -~

Senecioceratophylloides;

Stuckertiella peregrina.

Leguminosae: Lathyruspubescens; Lathyrussubulatus; Vicia selloi.
Onagraceae: Oenotheralongifiora.

Piantaginaceae: Plantagopatagonica.

Rosaceae: Alchemillaparodii.

Verbenaceae: Glandularia peruviana.

b) Estepa haldfila:
Aizoaceae: Sesuviumportulacastrum.
Chenopodiaceae: Atriplexundulatg; Salicornia ambigua;
Suaedapatagonica.
Convolvulaceae: Cressatruxillensis.
Poaceae: Diplachne uninervia; Distichlisscoparia; Distichlisspicata.
Hordeumpusillum. Sporoboluspyramidatus.

c) Estepasammdfila:
Asteraceae: Hyalisargentea.
Poaceae: Cortaderiaselloana; Panicumurvilleanum; Poa lanuginosa.

e
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2.8. Fauna

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

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

Segun Ringuelet (Schreiber, 1997) el area de estudio pertenece al Dominio
Subtropical, en el limite con el Dominio Pampasicc, 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 vy

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; ia
comadrejita y la marmosa, liebres. Hay pocos carnivoros: los zorrinos; zorros:
lobito de rio, hurdn y gato montés.

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 def venado de las pampas, asi como el fiandd, el guanaco, el
puma y antiguamente del aguara guazi, el cual se ha retraido hacia el litoral

>§;argentino.

" En,cuanto a las aves se pueden encontrar:

.. - . Las arboricolas: cotorra comn; carpinteros; horneros; cabecitas negras;

__’tijeretas, benteveo, calandria, zorzales, naranjeros, tordos, federal,
monjita, carancho caracolero, lechuza de campanaric, lechuzén de
campo, halcon plomizo, teros.

- En las estepas y montes bajos: perdices, martinetas, ataja caminos,
viuditas, pecho colorado, chingolos, etc.

- Hay numerosas aves acuaticas: patos de cabeza negra, picazo, polias
de agua, burritos (Laterallus), chaja, cuervillo, cisne de cuello negro,
gaviotas, efc. Otras aves muy comunes son el chimango, el carancho,
las lechecitas vizcacheras.

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

Los vertebrados pisciformes son en su mayoria subtropicales que llegan por
las cuencas del Parana y del Plata, aunque muy probablemente representados

en las aguas de la pampa. Llegan a la cuenca del salado los Cupleidos;
calictidos; Anostomidos; v loricaridos.

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

Mamiferos

Sapo Comin {Rhinella arenarum)

Repti

Culebra de Lineas Amarilias (Lygophis anomalus

)

Voluta Negra (Pachycymbiola brasiliana)
Olivancillaria urceus
Oliva de Playa (Olivancillaria auricularia)
Caracol Espafiol (Otala punctata)
Caracol de Jardinh (Cornu aspersum)
Caracol de Las Dunas {Theba pisana)
Deroceras invadens
Limacus flavus
Berberecho (Donax hanleyanus)
Almeja Amarilla (Amarilladesma mactroides)
Tivela dentaria
Almeja Rosada {Eucallista purpurata)
Ostrea puelchana
Vieira (Aequipecten tehuelchus)
Almeja Dulce (Glycymeris longior)

Aves

Carpintero Real (Colaptes mefanochloros)
Cotorra (Myiopsitta monachus)

Lechucita de Las Vizcacheras (Athene cunicularia)
Paloma Picazurd (Patagioenas picazuro)

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

Chiricote {Aramides cajaneus)

Comadreja Overa (Didelphis albiventris)
Tuco-tuco de Los Talares (Ctenomys talarum)
Ballena Jorobada {Megaptera novaeangliae)
Tonina (Pontoporia blainvillei)

Lobo Marino de Dos Pelos (Arctocephalus
australis) ‘ :
Lobo Marino de Un Pelo (Otaria byronia)

Pez Palo (Percophis brasiliensis)
Mero-de Patagonia {Acanthistius patachonicus)
Pescadilla Corntin {Cyrioscion guatucupa)
Burriqueta (Menticitrhus americanus)

Corvina Rubia (Micropogonias furnieri)

Saraca (Brevoortia aurea)

Pez Szpo {Porichthys porosissimus)

Pejerrey Escarddn (Odontesthes argentinensis)
Raya Marrén (Sympterygia acuta)

Raya Marmorada {Sympterygia bonapartii)
Gatuzo (Mustelus schmitt)

Parasteatoda tepidariorum //,;:%
Arafa Parda de Casa (Steatoda gross;)"‘ o
Falsa Viuda Negra Trianguladd .
triangulosa) o
Arana Tejedora Roja (Alpaida gal!a‘gdoi)

Arafia del Limonero (Araneus lathyrinus)

Hogna bivittata

Abaycosa paraguensis

Badumnz lorgingua

Arafia  Tejedora Sudamericana (Metaltella
simoeni)

Cotinusa vittata

Saitis'variegatus

Megafreya sutrix

Aranodn.del Monte: (Polybetes pythagoricus)
Arafia Patona (Pholcus phalangioides)

Arafia Escupidora (Scytodes globula)

Argyrotaenia sphaleropa

Esfinge Rustica (Manduca rustica)
Heliconisa pagenstecheri

Saltarina Amarilla {Hylephila phyleus)
Plateada Comun (Epargyreus tmolis)
Enlutada de Blanco {Erynnis funeralis)
Dama Manchada {Vanessa carye)

‘Fuente: htipsi//www.argentinat.org/check lists/16938-Finamar-Check-List
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Playerito Rabadilla Blanca {Calidris fuscicollis)
Gaviotin Lagunero (Sterna trudeaui)
Gaviota Capucho Café {Chroicocephalus maculipennis)
Gaviota Capucho Gris {Chroicocephalus cirrocephalus)
Gaviota Cocinera (Larus dominicanus) '
Tero (Vanellus chilensis)
Ostrero Pards (Haematopus palliatus)
Pingliino Patagdnico (Spheniscus magellanicus)
Petrel Gigante Antdrtico (Macronectes giganteus)
Albatros Ceja Negra {Thalassarche melanophris)
Cuervillo Cara Pelada (Phimosus infuscatus)
Cuervillo de Cafiada (Plegadis chihi)
Chiflén (Syrigma sibilatrix)
Carancho {Caracara plancus)
Agregar una observacion
Chimango (Milvago chimango)
Picaflor Verde (Chicrostilbon [ucidus)
Picaflor Garganta Blanca {Leucochloris albicollis)
Chaja (Chauna torguata)
Pato Maicero {Anas georgica)
Taguatd (Rupornis magnirostris)
Gavilén Planeador {Circus buffoni)
Gavilan Mixto {Parabuteo unicinctus)
Hornero (Furnarius rufus}
Espinero Pecho Manchado (Phacellodomus striaticollis)
Golondrina Parda {Progne tapera)
|- Golondrina Doméstica {Progne chalybea)
Tordo Renegrido {Molothrus bonariensis)
Pecho Amarilie Chico (Pseudoleistes virescens)
- Tordo Mdsico (Agelaioides badius)

’| Agregar una observacién

Gorrién (Passer domesticus)

Ratona {Troglodytes 2edon)

Zorzal Colorado (Turdus rufiventris)’
Chingolo (Zonotrichia capensis)
Calandria Grande (Mimus saturninus)
Verddn (Embernagra platensis)
Cabecitanegra (Spinus magellanicus)
Suiriri Real (Tyrannus melanchaolicus)
Tijereta (Tyrannus savana)

Benteveo (Pitangus sulphuratus)

Percebe Bellota del Pacifico {Balanus glandulz)
Cangrejo Violeta de Las Rocas {Danielethus crenulatus)
Cangrejo Nadador (Ovalipes trimaculatus)
Armadillidium npasatum

Bicho Bolita Mediterraneo (Armadillidium vulgare)

Dama Pintada (Vanessa braziliensis) ot
Espejitos (Dione vanillae)}

Limoncito Comdn (Abaeis deva)
Hormiguera Comun (Aricoris signata)
Polilla Bruja (Ascalapha odorata)
Polilla Tigre de Las Cruces (Dysschema sacrifica)
Poliila Granulada (Feltia subterranea)
Sceliphron asiaticum

Bicyrtes discisus

Stictia flexuosa

Xylocopa augusti

Polistes cinerascens

Platyphora congregata

Agregar una ohservacion

Alagoasa coccinelloides

Escarabajo  del  Mburucuvd
nigripennis)

Vaguita Verde (Diabrotica speciosa)
Vaquita {Eriopis connexa)

Harmonia quadripunctata

Vaguita Asidtica (Harmonia axyridis)
Vaquita Sin Manchas (Cycloneda sanguinea)
Hyperaspis festiva

Catarina Cardenal {(Novius cardinalis)
Nyctelia exasperata

Burrito de la Vid (Maupactus xanthographus)
Naupactus auricinctus

Gorgojo de la Rosa (Pantomorus cervinus)
Sphenophorus brunnipennis

Gonipterus pulverulentus

Gonipterus platensis

Guitarrero (Paromoeocerus barbicornis)
Torito (Dilcboderus abderus)
Ornebius alatus

langosta Verde de Pastizal
longipes}

Neoconccephalus brevis
Grammadera clara

Orphulelia punctata
Euplectrotettix ferrugineus
Ronderosia bergii

Allotruxalis gracilis

Chicharrita Rayada (Sibovia sagatz)
Bucephalogonia xanthophis

Lethocerus annulipes

Algquiche Chico (Edessa meditabunda)

Chinche Americana del Pino (Leptoglossus
occidentalis)

Erythrodiplax corallina

Micrathyria hypodidyma

Alguacil Bonaerense (Rhionaeschna bonariensis)
Ischnura fluviatilis

Mosquite Africanc de [a Fiebre Amarilla (Aedes
aegypti)

Mosquita de la Humedad (Clogmia albipunctata)

(Cacoscelis |

|

{Conocephalus
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Mosca del Maiz {Toxomerus politus)
Mosea Zangano Europea (Eristalis tenax)
Stevenia deceptoria-

Calliphora-vicina

Anthomyia punctipennis

Atherigona reversura

Z.8.  Litoralizacién
Este puede dividirse en tres periodos:

Primer periodo (1900-1940): edificacién de las primeras construcciones,
pioneros, fijacién de los médanos y tareas de forestacian.

El presente periodo puede ser caracterizado como el origen de las principales:
localidades que se ubican en el aréa de estudio y las diferentes labores de
forestacion de espacios vegetales y arbéreas con la finalidad de obtenerla
fijacion de los médanos. Por ese entonces, la zona costera formaba parte de las
estancias agropecuarias cuyos fondos llegaban hasta la playa (Elicabe, 2008).
En esta linea, la valorizacidn del ecosistema y su funcionalizacion se dio cuando,

a principios del siglo XX, se puso de moda ir a bafiarse al mar en los veranos en .
los cuales toda la familia, parientes y amigos disfrutaban de las playas, el paisajé” ..
y el clima (Verén, 2008, p. 11). g

LW
P4

. . o D
Dadon sostiene que “el emplazamiento de nuevas localidades en los cam Jos; tgont
meédanos resulté un gran desafio para los arquitectos y los urbanistas. No Eia\
demasiadas experiencias previas en 2l pais, ni en el mundo” (Dadon, 2005‘};{\‘ ‘

57). En el afio 1908 ilegaron al actual Pinamar los belgas Fernando Robette ym“::‘

Agustin Poli para comprar tierras con el objetive de proyectar una sofisticada
ciudad balnearia con el mismo modelo de aquella ciudad de origen belga cuyo
nombre, Ostende, significa “Fin de! Este” (Bohmer, 2012). Para concretar sus
proyectos se construye un muelle vy el Hotel Termas: ese mismo afio fambien se
comienza la construccién de la Rambla Sur. En abril de 1913, se celebra la
ceremonia de fundacién de la nueva ciudad y se produce una importante
Ccampana publicitaria para promocionar la venta de los Iotes. No obstante, la
Primera Guerra Mundial impidié que el gran proyecio continuara con el ritmo
necesario y surgieron las dificultades. Las fuertes sudestadas provocaron el
abandono de las obras. Sin embargo, en los Gltimos afios de la década del 30,
el arquitecto Jorge Bunge se asocia con Valeria Guerrero, duefia de las tierras,
Y ambos conforman una sociedad. Bunge crea un disefio urbano tan particular
como novedoso, trazando las calles en forma de arabescos y curvas para
respetar las dunas y ondulaciones del paisaje (Municipalidad de Pinamar, 2020).
Y en la franja costera de estas tierras se formaron también las localidades de
Carilo y Valeria del Mar. Asi comienza la fijacion de los médanos, apertura de
calles y las primeras construcciones para hospedar z los visitantes (Figura N.° 3)

naE 15
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Figura N°3

/él devenir de Villa Gesell esta ligado a ia figura de su fundador: Carlos Idaho
Gesell. Hacia 1931 adquirié terrenos costeros entonces considerados indtiles.
Sobre todo, por hallarse cubiertos de dunas entre las que solo se aventuraba el
ganado cimarron. Gesell era un comerciante dedicado 2 la fabricacién y venta
de muebles. Para asegurarse el abastecimiento de madera, decidié forestar un
amplio campo de médanos localizado en la costa maritima bonaerense
(Municipalidad de Villa Gesell, 2020). Durante diez afios realizé una fuerte
inversion en diferentes especies de flora exdtica capaces de resistir las
condiciones del lugar, lo que le origind serios problemas econdmicos y su
alejamiento del negocio familiar (Gesell, 1983).

A diferencia de Pinamar y Villa Gesell, en el actual Partido de La Costa considera
a 1934 como el afio donde se infroduce el turismo en la zona. Seglin Elicabe
(2008), un grupo de pobladores de Gral. Lavalle formaron la sociedad "Unién v
Progreso de Aj6” y es a quienes se considera como pioneros del turismo en el
Partido. Esta sociedad se pone en contacto con el Automovil Club Argentino, gue
en 20 hectéreas instala un grupo de carpas para realizar sus primeras
excursiones, llegando de esta forma los primeros turistas (Elicabe, 2008). En
1935 se fundan las localidades de San Clemente y Mar de Ajé. Con el paso de!
tiempo surgen otras localidades.
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Segundo periodo (1341-1983): turismo, urbanizacién y la fundacion de
ciudades y Partidos

El segundo periodo presenta tres particularidades. La primera de ellas esta
vinculada a una continuidad en la fundacién de distintas ciudades costeras y Ia
estimulacion de los municipios para pobiar estos nuevos espacios (Elicabe). En
sentide cronolégico surgieron las siguientes urbanizaciones turisticas: Villa
Gesell (1831), Mar de Aj6 (1934), San Clemente del Tuyl (1935), Pinamar
(1941), San Bernardo (1943), Valeria del Mar (1945), Mar del Tuyd (1945), Santa
Teresita (1946), Mar Azul (1946), Las Gaviotas (1948), La Lucila del Mar (1954),
Mar de las Pampas (1957), Carilo (1960), Las Toninas (1960), Costa del Este
(1968) y Aguas Verdes (1966). En segundo lugar, las consecuencias del proceso
de ocupacién de las costas iniciadc en la década del 40 comenzaron a percibirse
recién dos décadas mas tarde. Segtn Dadon, las mejoras en las rutas de acceso
y los medios de transporte masivos, la incipiente prosperidad de las clases
medias y los beneficios sociales para las clases trabajadoras incrementaron la
demanda de nuevos destinos y el crecimiento de los centros turisticos ya
existentes (Dadon, 2005, p. 62).

Por Ultimo, este periodo concluye con una serie de decretos legislativos,
promulgados por el gobiemo provincial, que determinan la creacion de los tres™
partidos que son abordados en el actual estudio. :

32

A partir de la década de 1930, la afluencia turistica hacia Ia ciudad de Maﬁ?gié:("”” -
Plata fue incrementandose hasta posicionarla, en los afios 40, como el principal “~._
destino turistico costero del pais gracias al desarrollo del denominado turismo dé\%;bq
masas (Bouvet, Desse, Morrell y Vilar, 2005). Una serie de obras
{(pavimentacion, en 1938, de la ruta provincial N.° 2 Buenos Aires - Mar del Plata)

¥ nuevas costumbres (en relacién a la difusién del automovil) permitieron conocer

a la ciudad como la “ciudad feliz, de todos y para todos™ (Mantobani, 2002). En

el caso de los partidos que son objeto de estudio, la apertura de los balnearios a

los sectores urbanos medios estuvo vinculada al también denominado “turismo
social’, que se inicié con el primer gobierno peronista. Sumado a lo anterior,
Ordoqui y Hernandez (2009) califican a la segunda etapa del turismo de sol y
playa como Turismo Masivo. De esta manera, a partir de los afios sesenta
comienza a cobrar mayor importancia ei habito de hacer turismo entre capas

cada vez més amplias de la poblacién.

El 14 de febrero de 1943 se inaugura Pinamar como balneario y poco después
se aprueba el Plan director de Urbanizacién presentado por el arquitecto Jorge
Bunge. Unos afios después llega el tren a Pinamar Y se crea el camino entre
Pinamar y Madariaga. En la misma década, Valeria Guerrero decide crear su
propia villa turistica sobre terrenos que eran de su propiedad, se funda la
localidad de Valeria de! Mar, se realiza la fijacion de médanos, se foresta la zona
con muchas acacias vy, en 1960, se realiza el primer loteo (Municipalidad de
Pinamar, 2020). El proyecto original era hacer un balneario en el que el verde de
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la naturaleza y el azul del mar formaran un armonioso conjunto. En sociedad con ™=
Guerrero, Bunge funda una empresa llamada Pinamar S. A.

En Villa Gesell, hacia 1944, se construyeron los primeros hoteles. En 1956 Ia
empresa de transportes Antén inicia sus servicios de Buenos Aires a la Villa con
lo cual se intensifica la llegada de turistas al balneario (Municipalidad de Villa
Gesell, 2020). En la década del 70 aparecen los edificios de propiedad horizont tal,
los dUplex y todo tipo de viviendas colectivas que le dan otras caracteristicas a
la ciudad. Para la construccion de estos edificios “se exirae arena de la playa vy
comienza el avance urbanistico sobre la barrera medanosa. La localidad crece
sin una planificacién que estruciure la expansion urbana, prevea espacios
publicos y la prestacion de infraestructura” (Manzano y Veldzquez, 2018, p. 234).
Segun Benseny, “el crecimiento urbano se intensificé especialmente en los
primeros 300 metros de la linea de costa y en los sectores céniricos de la ciudad,
sobre terrenos ocupados por los médanos” (Benseny, 2012, p. 20). La superficie
construida “aumento la: impermeabilidad del suelo v en consecuencia los flujos
superficiales evacian directamente hacia la playa” (Gesell, 1983; Masor, 1895},

En el actual Partido de La Costa, en 1945, Juan José Cacace solicita la
SR xS Mprobac:on de un fraccionamiento, es decir, una ampliacién de Mar del Tuyt. En
‘“-?\ng(ero de 1946 el Gobierno dicta el decreto de subdivision de fierras con el
ncmbre de Santa Teresita "Jaglel del Medio". La superficie total es de 500
f«hectareas (Municipalidad de La Costa, 2020). Segin Bertoncello (1992), de
‘-//tqdas las fundaciones el denominador coman fue el “considerar el medio natural
_£omo un obstaculo que debia ser vencido, para que se amoidara a un plano

=="urbano dibujado en un tablero ante una superficie irregular ¥y movediza”.
Asimismo, la forestacion era sumamente costosa por varios motivos: a) el tiempo
que las plantas requerian para adaptarse al medio; b) el castigo que recibian del

viento hostil; y ¢) el periodo que requeria la fijacién de un médano.

En sintesis, el comin denominador de los Partidos abordados. se dio en el
marcado.crecimiento de estos ndcleos urbanos ante las demandas del turismo
interno, imponiendo mayor presién sobre estos ambienies costeros (Morelio,
1983). Esta etapa se caracterizé por la valorizacién del espacio litoral como
proveedor de servicios culturales (turismo y recreacion) y de abastecimiento
(extraccion de arena). Asi, se privilegié construir {(con arena extraida de las
playas) edificaciones lo més cercanas posible a la linea de costa destinadas al
turismo, en detrimento de los servicios de regulacién morfosedimentaria o de las
perturbaciones naturales. Ello dio origen a problematicas de erosién costera por
la pérdida y aiteracion del servicio (Dadon 2003; Isla, 2010; Veron, 2014).

En el contexto anteriormente desarrollado, el gobierno de la provincia de Buenos
Aires reconoce la evolucién de estas ciudades: por consiguiente, el 11 de junic
de 1978 establece mediante la Ley N.° 9024 Ia creacion de "Municipios Urbanos".
Del mismo surgen los municipios turisticos: De la Costa, Pinamar, Villa Gesell v
Monte Hermoso. El Municipio Urbano de La Costa comienza a funcionar en
forma independiente de General Lavalle el 1.° de Julio de 1978 con cabecera en

pdg. 18
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ia localidad de Mar del Tuyd. Mientras que los municipios Urbanos de Pinamar y
Villa Gesell comienzan a funcionar de manera. autonoma del Partido de General
Madariaga en la fecha mencionadz con anterioridad,

Tercer periodo (1983-2020): creacién de los Partidos, valor otorgado a la playa
como recurso natural y econémico '

Este periodo comienza con una serie de dificultades juridicas que surgen con
motivo de las elecciones, por no poder encuadrarse los "Municipios Urbanos” en
la ley electoral de mayo de 1983. A partir de ello se promuiga la Ley 9949. La
misma establece que los municipios se convierten en Partidos y eligen su primer
gobierno por elecciones democraticas en octubre de 1983. Y presenta como
cierre (por cuestiones metodoldgicas, solamente) un creciente proceso de
privatizacion del territorio reflejado en el incremento de barrios cerrados. Se
Caracteriza por ser un fenémeno residencial consolidado en areas
metropolitanas del pais, pero en constante crecimiento y expansion en las
ciudades intermedias y pequefias del pais.

Durante la década de los noventa, la actividad turistica se vio notablemente
mermada por influencia del contexto nacional. Las clases adineradas eligieron, .. = =
preferentemente los destinos internacionales para sus vacaciones y las clas S
de menores recursos se vieron afectadas de manera creciente por el desempleo

Dadon (1999) sostiene que numercsos municipios enfrentaron problemas=: ;7
financieros, de modo que, en este periode, se agudizaron los problgrﬁ‘a§
ambientales, agravados por negligencia previa: déficit en las reservas de agua ™—
potable, mineria ilegal de arena, contaminacion, deterioro estético, entre otrc;s?\‘\““"‘-‘*
(Dadon). En [as localidades del Partido de La Costa, un distrito histéricamente
visitado por clases medias trabajadoras, disminuyé la afluencia turistica. En los
partidos de Pinamar y Villa Gesell se manifestd una diferencia entre sus
localidades. Ciertas ciudades (como Mar de las Pampas y Carild) se “orientaron
hacia las clases media alta y alla, al proponer un turismo alternativo gue
privilegiara el contacto con la naturaleza v el descanso” (Verén, 2012, p. 10).

Con respecto a la situacién demografica, los Partidos de La Costa, Pinamar y
Villa Gesell fueron los de mayor crecimiento poblacional con respecto al resto de
los partidos de la Provincia de Buenos Aires. Durante el periodo 1991-2001, la
variacién porcentual relativa es muy superior al promedio provincial. Esta
tendencia se acentia en el siguiente periodo 2001-2010, pues supera
nuevamente el promedio de la provincia (Tabla N.° 3).
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Tabla N°3; Variaciones intercensal por municipio {1 970-2010)Fuente: elaboracion propia sobre la base de datos del

Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (iNDEC)

Esto implicd una fuerte urbanizacion de la zona costera, resumido en el aumrento
de las viviendas y el incremento de los proyecios de los modelos de barrios
privados. Hacia fines de los 90 se produjo una crisis econémica de la Argentina.
La crisis social y la devaluacién econdmica dificultaron el turismo hacia el
exterior. En este contexto, los desarrolladores urbanos realizan inversiones en
las localidades ubicadas sobre la costa atlantica. Junto al Area Metropolitana de
Buenos Aires, las ciudades intermedias de La Plata y Mar del Plata son ios
mayores ejemplos de un modelo de urbanizacion cerrada que encuentra su auge
en este periodo (Frediani, 2008 y 2009; Frediani y Matti, 2007; Maya, 2017, 2018
y 2019). A partir del afio 2003, este proceso toma una intensidad mayor a la que
habia alcanzado en la década anterior (Tabla N.° 4)
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Tabla N° 4 Emprendimientos urbanos cerrados en los Partido de La Costa, Pinamar y Villa Gesell (2020)
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3. MARCO LEGAL

Se ha tenido en cuenta la siguiente legisiacion municipal:

Ordenanza 931/91, se refiere a la forestacion y parquizacion, la cual también se
encuentra con los mismos lineamientos en el COU, punto 2.3.

2.3. Forestacion v parquizacion: Se entiende por forestacion, fa existente o en
su defecto la a realizar que debe estar implantada con vida en el momento del
Planc Conforme a Obra. -

Seré obligatoria la preservacion de la forestacién existente, cuando por razones
justificadas debe alterarse la misma, quedara al criterio de la Direccién de
Planeamiento, la tala, poda o reforestacién de las especies.

Los arboles que por motivo de una construccién se hayan extraido, deberan ser
repuestos de acuerdo a las normas de preservacion forestal. (Ver Capitulo |,
punto 5).

En todo proyecto de obra nueva debera preverse la plantacion de arbolado cada
.00 metros sobre el espacio publico de vereda. Cuando la zona cuente con
exigencia de acera embaldosada completa, se construiré un cantero de 1.00
metro por 1 metro. La Municipalidad definira la especie a plantar por zona.
Debera preservarse la topografia del terrenc natural y adecuarse a
condicionantes de los predios linderos. No se admiten jardineros en I?/
publica.

Crdenanza N°3820: se crea el programa de Prevencién de Incendios de
Interfase tiene como objetivo principal la organizacion y planificacién de todas
'as acciones necesarias e inherentes a la prevencién y deteccién temprana de
incendios de interfase:

a) Determinara las politicas y acciones a seguir en materia de prevencién de
incendios de interfase, como la implementacién de cortafuegos, bocas
hidrantes, prevencion en tendido eléctrico, podas, limpiezas, campaiias de
prevencion, soterramientos de cables, etc.-

b) Elaborara los estudios basicos necesarios parza la formulacion de los planes
y programas de prevencién y contingencia.

¢) Declarara en funcién del mapa de riesgo, el andlisis del peligro vy evaluacién
del dafio potencial, las dreas de proteccion prioritaria.

d) A fin de elaborar estas politicas, estudios y mapas los integrantes de este
programa se reuniran trimestralmente, o con las recurrencias que consideren
cportuna.

Ordenanza N° 2046/05: establece la obligacion de mantener en condiciones de
higiene, limpieza y desmalezamiento los terrenos baldios, predios forestados o
con edificacién, con o sin ocupantes en todo el &jido urbano de las localidades
integrantes del Partido de Villa Gesell.

|
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1. Para el caso de predios ocupados o no, que se encuentren con gran

densidad forestal, es obligatoria la poda y limpieza anual con el retiro de

los restos forestales v la realizacién de labores de prevencion de
incendios, actuando la Sociedad de Bomberos Voluntarios como Oficina
Técnica.

Ordenanza N° 2203/08: establece en su articulo 8: que las parcelas frentistas a
la ruta 11 deberan definir una zona de proteccion del paisaje sobre la ruta cuyo
ancho sera un porcentaje variable de la profundidad del lote, que se estipula en
un (5%) cinco por ciento para esta zona.

ARTICULO 38°: Sera obligatorio la preservacién de la forestacién existente yia
fijacion y forestacion de las superficies de todas las fracciones afectadas por
este Plan. Con respecto a la forestacion existente, deberan cumplirse todas las
normas que indica el C.0.U de la Ciudad de Villa Gesell. En la presentacion de
planes particularizados o construcciones a realizar, debera presentarse un
plano que debera sefalar los arboles existentes, la proposicion de forestacién y
las especies elegidas. Deberan tenerse como guia las normas generales de
forestacion que figuran como Anexo i1l de Ia presente Ordenanza.

ANEXO lif Normas generales de forestacién

%‘ 2 {1 todo proyecto de obra nueva debera preverse la plantacion de arbolado
<ca'dé‘6 metros sobre el espacio plblico de vereda. Cuando Iz zona cuente con
TRADAS Jexigencia de acera embaldosada completa, se construird una cazuela de 1
# metrg por 1 metro. La Municipalidad definira la especie a plantar por zona.
By ebera preservarse la topografia del terrenc natural y adecuarse a las
- ‘condicionantes de los predios linderos. No se admiten jardineros en la via
publica.
En la zona P, de proteccion de playa, se prohibe la plantacién de especies
exdticas, ya que el sentido de la gran superficie minima se plantea como libre
pasaje del viento y del movimiento de arena.

FORESTACION:

« FORESTACION: Prohibase en todo el territorio del Municipic Urbano de
Villa Gesell, talar, abatir, derribar, o eliminar por cualesquiera
procedimientos, eucaliptos, pinos y coniferas en general, acacias en
todas sus especies, alamos, sauces, U olros arboles en el frente 6

interior de predios sin la avtorizacion previa de la autoridad municipal de
aplicacion.

Un plano de obra podra ser rechazado si modificara indiscriminadamenie
dichos parametros. Asimismo, podra gestionarse situaciones de excepcion de
las normas de retiro cuando su objetivo sea el respeto a la forestacion
existente.
1. El Departamento Ejecutivo Municipal no autorizarg la eliminacién de
arbol alguno, cualquiera sea su especie, familia, género o clase a que
pertenezca, en lugar pabiico y/o privado, del Partido en que esté
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plantado o fijado, sin informe previo de la Secretarxa de Planeamrento
Obras y Servicios Plblicos.-
£n todos los casos de extirpacion de arboles no autorizados
expresamente segln las condiciones establecidas en el presente
Cédige, o de dafios causados a los mismos, ya sea por corte de ramas,
raices, poda o por deterioro o destruccion de aparatos protectores, etc 6
cuando se atente contra la vida de las plantas por medio de inyecciones,
descortezamiento, perforaciones 6 sumiéndoles 6 arrojandoles aguas
servidas, jabonadas, kerosene ¢ cualquier otra sustancia nociva o
perjudicial, el Departamento Ejecutivo dispondra la inmediata iniciacién
de las acciones legales contra el autor o los autores del hecho para que
& haga efectiva la aplicacion de las sanciones contenidas en los
amcu!os 183 y 184 del Cddigo Civil.
En los casos que el retiro de arboles sea md[spensable para la ejecucion
de/los trabajos de construccion propiamente dichos, el mismo sera
autorizado por la Secretaria de Planeamiento, Obras y Servicios
Plblicos de la Municipalidad, asi como la respectiva reposicion,
formulandose al propietario el cargo correspondiente.
Establéese que las solicitudes de extraccion de arboles fundadas en que
éstos dificultan el desarrolio del plano de construccién de una obra,
entradas de los vehiculos 6 afectan los accesos a locales de comercio,
industrias y depdsitos a construir 6 en remodelaciones, sélo podran ser
presentadas ante las autoridades municipales, luego de cumplir con /a
exigencias de reposicion manifestadas en el presente Codigo. ;
f) El Departamento Ejecutivo recepcionara los pedidos de cortes de
ramas secas, raices, la reparacién de solados afectados porel % 17
crecimiento de distintos vegetales ia extraccion de arboles enfermo: \_‘
quien previa inspeccion, autorizara la liquidacion de los mismos. =
En cumplimiento a'lo dispuesto en el punto e), al obtenerse el permiso =
correspondiente al abatimiento de arboles dentro del predio y/o sobre el
sector de acera frentista y/o por falta fotal o parcial de forestacion de
acuerdo a los minimos que se determinan en el presente, el propietario o
poseedor a titulo de duefio, previc a la obfencion del certificado de inicio
de obra debera reponer las especies arboreas que determine la
Municipalidad segdn los siguientes parametros:

M“’A"..' —

g1) El propietario o poseedor a titulo de duefio podra solicitar la excepcion a ias
reglas de retirc y/o superficies de medianeras de la zonificacion donde se
proyecta ejecutar la obra, toda vez que se fundamente en evitar el abatimiento
de una o mas plantas arbéreas. La Municipalidad, luego de estudiar la solicitud,

aceptara

o rechazara la misma basada en una disposicion debidamente

fundada, en relacion a la importancia de Iz especie, diametro, etc. a preservar.
g2) La Municipalidad podra rechazar todo plano de cbra nueva é ampliacién,
cuando a juicio de la autoridad de aplicacion del presente Cddigo, el disefio
conlleve al abatimiento injustificado de especies arbéreas de valor individual y/o
rupal.
253) En los casos de especies arboreas muertas, truncadas, semidesarroliadas,
y/o que se hallen en situacion de comprometer la seguridad de bienes y/o
personas, los propietarios ¢ poseedores a titulo de duefio y/o la Municipalidad
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de oficio, podra requerir el abatimiento de ésta/s, con la sola exigencia de
efectuar la reposicion en las cercanias del lugar para no desforestar la zona o
en la que aguella establezca
g4) Para la reposicién se establecen los siguientes parametros:

g4.1) Reposicion dentro de la parcela y/o destinadas al Vivero
Municipal para su posterior disposicién en la ciudad.

g4.2) Por abatimiento: La reposicion deflos arboles/es a abatir se
hara teniendo en cuenta Ja antigiiedad de la/s especie/s segln su/s diametro v

un coeficiente de correccién basado en la densidad forestal de la parcela segun
tabla |

Férmula de aplicaciéon: X=E x coef. A
2
X = cantidad de afios a reponer

E  =sumatoria de didmetros de arboles a abatir (en cm)
Tablal

DENSIDAD
“N” (m2/ arboles)
Coef. A
1 arbol €/400m2 6 mas 8
1 arbol e /300m2 y 399m2 6
s . 1 @rbol e /200m2 y 299m2 4
Loy drbol €/100m2 y 199m2 2
\@@rbol e/75m2y 99m2 1
~anpag i1 @rbol e/50m2y 74m2 0.8
"1 arbol €/25m2 y 49m2 0.5
frarbol e/10m2 y 24m2 0.4

%1 arbol e/ Sm2 y menos 0.2

NOTA: En base a la Tabla | se podré interpolar

: f-’érmula célculo densidad N de |a tabla

Densidad N = Superficie de la parcela = (m2/ arbol)
Cant. existente de arboles

Falta total o parcial de forestacion en la parcela

Toda parcela debera disponer de una forestacién minima en sus espacios
libres de edificacién a razén de un (1) arbol de hojas perennes cada 100 m2 de
superficie del lote vy de un arbol de hojas caducas cada 75 m2 de superiicie de!
lote.

De existir arboles, que por sus caracteristicas y superficies del terreno no
cubran los minimos, se deberan completar con otras plantas hasta cubrir 6
superar los niveles minimos aqui establecidos.

En los casos de nuevas forestaciones se usaran ambos géneros de plantas

(perennes y caducas) compensandose matematicamente las superficies ce
parcelas a cubrir.
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Para todos los casos y segln las posibilidades de Ia parcela y del proyecto se
proveera la plantacion de arboles de hojas perennes en las orientacicnes
solares SE-80 vy las plantaciones de &rboles de hojas caducas en las
orientaciones solares NE-NO.-
g4.3) Forestacion y/o Reposicidn sobre la acera frentista a |a

parcela: La Municipalidad establecera e} tipo y cantidad de arboles a plantar en
acera frentista a la parcelz, las cuales automaticamente pasaran al patrimonio y
dominio municipal por su ubicacién en un espacio piblico.
Longitudinalmente se ubicara un (1) arbol en correspondencia con la
proyeccion de los ejes divisorios laterales entre lotes y las plantas intermedias,
no deberan estar a menos de 5.00m de distancia unas de otras.
La distancia entre |z linea de arboles y la Linea Municipal, se regiran por la
ordenanza de cercos y veredas que se encuentra vigente al momento de su
plantacion.
Bajo ninguna circunstancia se podra abatir o fronchar un arbol implantado en la
via pablica, sin la debida intervencién y autorizacién previa de la Municipalidad.

g4.4) Generzlidades de la Reposicién: Una vez determinada la
necesidad de reposicion en forma cualitativa y cuantitativa, el propietario o
poseedor a titulo de duefio, procederz a la forestacion de su parcela y/o de su

acera frentista en un todo de acuerdo a lo fijado por la Municipalidad para su
caso.

De existir precedente entre la cantidad de arboles fijados para la reposicién PORsz
jal

abatimiento v las efectivamente plantadas en la parcela y/o acera frentista,
dicho excedente sera entregado en el Iy

fiie para tal fin. LLMEERCE
En ningln caso, los arboles a plantar y/o a entregar a la Municipalidad seran,
. o o e,
menores de cinco afos. Ny,
———
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4. COMPOSICION DEL BOSQUE
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Los bosques se pueden dividir en grupos de varias maneras.

1~

2-

[

Origen: son aquellos bosques que se inician por semilla son montes altos,
mientras que los que se reproducen vegetativamente por medio de brotes
o vastagos se denominan montes bajos. En este caso particuiar el bosque
es principalmente de coniferas denominado ALTO

Edad: Por su edad pueden clasificarse en jovenes, maduros o viejos. En
este caso se considera un bosque maduro porque 2dn se mantiene la
vigorosidad de los ejemplares y no se detecta una caida fuerte en el
crecimiento, se evidencia buena regeneracion;_BOSQUE JOVEN.
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3- Composicion: los bosques pueden clasificarse como puros o mezclados
segun las especies que lo componen, cuando la mayoria supera el 80%
de una Gnica especie se considera puro. Este bosque en esta fase de
observacion puede determinarse gue responde a un bosque puro, méas
del 80 % pertenece a la familia de las pinaceas,

[
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Rodales: son las unidades de ordenacién o manejo en conjunto que
integran un bosque. Se puede definir un rodal como: “una unidad
razonablemente homogénea que se puede diferenciar con claridad de los
rodales circundantes por su edad, composicién, estructura, calidad del
terreno, geografia en el que se asienta, no existe una superficie
especifica”. Para este estudio este sector cuenta con al menos tres

rodales bien identificados, que difieren en su composicion vy tipo de
crecimiento.
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Los rodales estan agrupados en:

- Rodal 1: de Pinus pinaster.
- Rodal2: Pinus pinea.
- Rodal 3: Acacia trinervis.

Rodal 31 Acacda tricenvis “{fac‘x&‘ sromo™
i f H i .

’ ¢ e
Roeal 11 Pinus pinaster “pine mart N
: - T
’\ i
[
4 odial 22 Hinus pinea * ping plfionery™

5- Estructura: se refiere a la distribucién por clases, por edades diametros y

por sus copas. Estos datos particulares se pueden obtener de la parcela
de muestreo.

6- Distribucion de clases por edades: los bosques pueden tener edades
uniformes se integran todos los arboles con edades aproximadas, o de
edades no uniformes, existen diferencias notables en las edades de los
individuos. Este bosque en particular es de tipo NO UNIFORME.




i
ESTUDIO DEL BOSQUE "PARCELA 9% :
MAR AZUL
gt B ‘
dl

P

i

f

0
o
BT
A

It i
Lol
—
[
el
Pt
| 1 H
| ‘:
i W
H I
i i
H
I
|
ekt
T !
] :
I o !
i‘
' 1‘ i
F /
e i
i
o—
i
i

ol
[y

U
[E8}
O




-

ESTUDIC DEL BOSOUE"PARCELA 93%
MAR AZUL

5. ESTRUCTURA DEL BOSQUE

La estructura de un bosque es la distribucidn de especies que lo componen
segln el tamano de los arboles, por hectérea y es el resultado del habito de
crecimiento de la especie, de las condiciones ambientales y de las practicas de
manejo, si las hubiera bajo las cuales e boesque se desarrolld.

La estructura puede estar referida a nivel de la masa forestal o a nivel de rodal.
En este caso particular se trabajara scbre el rodal en estudio, v -se realizara
parcela de muestreo, a fin de identificar los datos necesarios para evaluar las
condiciones actuales del mismo.

51. Parcelas de muestreo

En la figura siguiente se identifican las 2 grandes parcelas, donde en cada una
de ellas se realizaran los muestreos. o

Parcela de muestreo 1 (interior de la parcela)

N Ly A Y e TR

s e AT Y Y i

Parcela de muestreo 2 (frente de la parcela).

i~

4]
2
i}

e
L

[n—

)

=)
¢

l

Sl 1
i

{




N

,..__

Las parcelas de muestreo se realizan en forma
variables de acuerdo a las condiciones del terreno.

Las mismas son de tipo temporal, v aleatorias, las cuales satisfacen los

o~ . postulados de la estadistica.

ESTUDIO DELEDSQUE "PARCELA

cuadrada con longitudes

Muestreo Ubicacion
; 1 37°19'37.91"S
4 57° 2'32.14"0
1 37°19'39.95"S
57° 2'28.00"0

Los datos a recabar en cada una de ellas son:

Diametro (DAP): es el didmetro de un circulo de igual area que la seccién
involucrada, asumimos que la seccién es circular v aplicamos las férmulas
asociadas con la forma geométrica. La altura normalizada de toma de dato es de
1,30m, definiéndose como Diametro a la altura del pecho. El DAP, no solo
representa el grosor a la altura de 1,30 m de altura sobre el nivel del suelo, s3ino
que representa de alguna forma el grosor de todo su tronco. Por otro lado,
muchas otras caracteristicas de interés del arbol se encuentran fuertemente

correlacionada con el dap, (altura, volumen, etc.)

La medicion en todos los casos seréd con corteza. La metodologia utilizada cinta

métrica para el perimetro y utilizacion de formula.

@ (cm)=p/x

[y
[ ]
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Altura (H): es la distancia lineaj alo largo del eje principal delarbol desde el nivel

del suelo hasta un limite superior. Consideramos Iz altura total al punto mas alto
de la copa.

Se utiliza aplicacion, medicién con celular. Arborea se basa en métodos
trigonomeétricos, distancia del observador, inclinacion.

Him) Arbgfeal - Aitqrem

b
1y

Area basal (AB): es cualquier seccién fransversal del fuste de un arbol. En este
caso esta en funcion del DAP. Se utiliza:

AB (cm?)= @x 1 4

Volumen (V): se define como el contenido solido o la capacidad de contenido
solido de un cuerpo, por ejemplo, la cantidad de madera, se representara
mediante el volurmen cubico, el cual esta en funcion del drea basal calculada y el
coeficiente de forma.

V{m)=4B«H cf
% wnsens gy
Coeficiente de Forma {ch): se utiliza Ia forma Neiloide, considerando 'ﬁa_e‘spe ie
en estudio Pino. %\x\\;\\_
WQ‘“'\)::‘.‘;“——-A
Cf:1/4
Y
‘f.\ '} 3
Y =p*x
Neiloide

Distanciamiento entre plantas (Dp): se determina la misma, en metros, para
obtener datos de distribucidn.

113
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Densidad (B): la densidad puede definirse de forma estatica o absoluta. En este
caso particular se ha tomado la definicién absoluta, donde indica la cantidad de
arboles por hectéreas.

N/ha= superficie *Arboles/10000

Desde el punto de vista dinamico, la densidad permite determinar la competencia
entre arboles durante el proceso el crecimiento. Es decir, en un sitio dado cuanto
mayor es el espacio disponibie mayor es el crecimiento.

Edad (E): no se puedo realizar mediciéon de edad por conteo de anillos, se
considera la fecha de inicio de plantacién 2009 a 2012.

Promedios pinos: 13 a 16 afios.

El objetivo de las parcelas de muestreo y de la obtencién de datos, es determinar
el crecimiento o modelar el crecimiento del rodal, para poder inferir en el futuro,
tasas de crecimiento y comportamiento en el caso de reposiciones.

5.2. Crecimiento
%\x\& tenemos en cuenta que el crecimiento de arboles tiene por objeto reproducir
ve[ crclo de vida normal del arbol, este puede verse afectado por ciclos climéticos,
ADAS por competenma generando diferencias en los incremenios anuales. En este
) caso el estudio radica en el crecimiento en un conjunto de arboles, de la misma

ad, por lo tanto, cualquier anomalia del ambiente quedara registrade en tode
el conjunto de arboles.

Asi se calculara:

Crecimiento acumulado: las magnitudes que se evaluaran en las parcelas de
muestreo tienen la particularidad de ser acumulativas (digmetros, altura,
volumen), si las representamos a lo largo del tiempo se obtiene una curva con
forma tipicamente sigmoidea, esta se denominan curvas de crecimients
acumulado. En este caso particular al no contar con estimaciones anteriores,
obtendremos el valor a lo largo del tiempo considerado en 15 afios.

Incrementos: es el crecimiento acumulado durante un determinado periodo de
tiempo, por ello se ha determinadc:

Incremento Anual corriente (IAC): es la medida gue surge de le medicién al
principio y al final de 1 afio, representa el crecimiento real ocurrido en un afio. s
muy utilizado para mediciones a corto plazo, pero cuenta con dos desventajzas.
La primera puede ser de dificil medicién cuando la tasa de crecimiento es baja.
Y la segunda puede verse afectada por ciclos climaticos. Para evitar estos
inconvenientes se utiliza el incremento periodo en un periodo de afios.

pig. 34
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Incremento periddico {IP}: es la diferencia entre las dimensiones al comienzo
'y al final de un periodo de afios.

IP=Dapf — Dapi

Incremento periédico anual (IPA): es el incremento periédico divido el periodo
de afios.

IPA= IP/afios

incremento Medio Anual (IMA): es el incremento promedio por afio ocurrido
desde la instalacién del arbol {0 del bosque). Se obtiene dividiendo el crecimiento
acumulado, por la edad al momente de la medicién. El 1AM alcanza su valor
maximo cuando iguala al [AC. Para este estudio consideramos:

IMA=IP

Incremento en por ciento, formula de interés simple (P %}): es una medida
de expresion del incremento ocurrido, en cualquier dimension del arbol, con
relacion al tamafio de esa dimensién al inicio del crecimiento. Existen diferentes
formas de expresion del crecimiento. Existen diferentes formas de expresion,
utilizare la Formula de Interés simple.

P= (Tn — To)/To) * (100/N)

A continuacion, se presentan los datos recabados a campo, enla parcela numero
2 (frentista), la parcela 1 no cuenta con variaciones significativas, por o ’fanto se
extrapclan los valores a toda la parcela.

&
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6. PARCELA DE MUESTREOQO

Y

7.
ARBOL PERIMETRO DISTANCIA ENTRE ARBOLES {m} ALTURA () DAP (em) “m{’::‘f;“- AL
1 64/ 5,4/ 2.3 20,382165611 326,1145497
2 97 ! i 8,9 23 30,89171978| 749,124203¢8
3 71 3,5 9 22,61146497] .401,3535032
4 Q 0] 0 0 c
5 56 3,5 11,2 17,8343949¢ 245,6815287
& 25| 6,4 9 27,07006369| 575,2283525
7 62 2,2 3, 19,74522293]  306,0509554
$ 56| 32 33 17,3343849( 249,6815287!
9 63| 6,5 8 21,65505096| 368,1523662
10 55 3,5 9,2 17,51592357|  240,843%49
PROMEDIO 23,6153846, 3,469565217] £,501800055¢  150,7061756
om crm?
Ubicacién 37°19'39.95"S 577 2'2B.C0"0
incremento periodico (1P) 5261200055,  142,9761756
Incremento periodico anual (1AR) 0,255323812] 6,808389313
Incremento medio anual (IM3), 0,255323812] 6,208389313)
Tamafio parcela ) S76{m*
Densidad ind/ha 174{(densidad estir
£,1313315571%
Caleulo de cracimiento en terminos de interes simple
Dap-Volumen
0,18
016 °
/ 0,14
012
=01 e
% 208 e
g 0,06 . u: oc ©
g 003
0.1 0,18 0.2 o0 0,3 038
daps (m)

Corresponde a Pinus pinaster, que son los que se encueniran desarrcllados

como ejemplares.

Pinus pinea, en general esta por debajo del dosel medio, las acacias no se

tuvieron en cuenta en la medicion.
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7.PREDICCION DEL CRECIMIENTO

Para la prediccion del crecimiento podriamos utilizar distintos métodos como los
que se citan a continuacion:

Proyeccién de tabla de rodal
Proyeccién total del rodal

Tablas de rendimiento

Funciones de crecimiento vy rendimiento

J

]

Para el caso en estudio y debido a la poca informacién con que se cuenta del
bosque, el mejor caso es la utilizacién de proyeccién total de rodal.

e Se basa en el supuesto que:

YT Br/mienss
& %
Bf Hf
V=V e 5t
Y el incremento en volumen /ha sera igual a
_ Bf Hf
Iv=Vf-Vi -—VI(B * —-1)

el area basal actual o inicial, como asi las alturas medidas.

El drea basal futura se puede determinar adicicnando el incremento en area
basal al area basal actual, dato que se cuenta en la parcela de muestreo. La
altura se predice a partir de curvas de indice de sitio, dado que estamos en
rodales coetaneos, este dato se requiere calcular mediante las curvas de indice
de sitio.

Elindice de sitic queda explicado por las siguientes variables:

A) El tiempo transcurrido desde la instalacion del rodal, expresado por la
edad.

B) La capacidad de produccioén del sito expresada por la calidad del sitio.

C) El grado de utilizacién de esa capacidad asociado a la densidad del rodal.

D) Los cambios introducidos por el hombre.

~ FOR] 3T

&.1. Cslidad de sitio
Sitio y calidad de sitio: la palabra sitio se emplea con un doble significado, en su
forma mas simple presenta el espacio fisico en donde crece o puede crecer un

¥
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rodal. Pero este espacio puede estar asociado a los factores ambientales. Estos g
- factores pueden afectar el crecimiento que alli se produce. ;

La parcela de muestreo analizada, con los datos obtenidos, indican que la

‘ calidad del sitio disminuye hacia el oste (parcelas mas cercanas a la linez de
- ruta). ‘

v Métodos para evaluar Iz calidad de sitio

[ Pueden ser métodos directos o indirectos. En este caso particular trabajaremos
sobre los métodos directos donde se evalta la calidad de sito de los individuos
o cuando crecen en el sitio bajo estudio.

.,/_\3 i
] v Métodos directos
, |
—_| Uso de la altura media dominante A.M.D: la misma no se encuentra afectada por |
i las condiciones de la masa forestal. Se toma como promedic de los arboles *
dominantes de la parcela de muestreo. En nuestro estudio, se ha tomado Iz
B altura de los dominantes y extrapolado a todo el muesireo.
I Ny
L v . Indicie de sitio
‘""““ \TRADAS |
—_ el mismo se define como la altura media dominante de un rodal a una edad
L & referencia o edad base.
— El indice de sitio queda conformado de la siguiente manera:
e Parcela Muestreo Altura Edad base | Indice de
I Dominante Sitio
— 2 Muestreo 1 11,2 15 11
=
— ¥" Curva de indice de sitio.
L i
La misma se basa en los datos pares de edad y altura en este caso se utiliza el i
—_ meétodo matematico. El modelo a utilizar es el de Schumacher. ’
L ‘

Que expresa=. In(Hd) = In(a) + b(%)

Lt La construccién de la curva da lugar a sistemnas anaméricos. Permite el empleo
de cualquier fuente de datos, es una curva promedio y representa ej
j comportamiento medio de la altura media dominante en funcién de la edad, el
modelo toma la siguiente forma.

H
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1 1
In(Hd) = In(I8) + b(‘é‘ —‘E_@

Segun lo expuesto, en la actuzlidad para poder hacer una prediccidn exacta, y

poder predecir en el futuro el comportamiento del rodal, no contamos con una
segunda medicién.

Dor tal razén la prediccién del crecimiento mediante el método de proyeccion del
rodal, en lz actualidad no puede ser completado. Por lo tanto, con una segunda
medicién dentro de 5 afos, este datc podriz completarse y contar con datos para
completar el crecimiento. ‘

HD  domcmmccmmmmmmmns /’_ﬁ ‘ .
/S
/]
EDAD

Y '\_\
Si bien la calidad de sitio se observa para los arboles, se evidencia tambign.en™~
el esirato bajo, donde se encuentran especies que indican calidades de siig-~—

aptas para el desarrollo forestal.

GRAMINEAS Y MATIVAS .

Lyperus grayades

VAT
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8. ANALISIS DE LAS PARCELAS DE

MUESTREQ
PARCELA 1
Sup. m? Sup. Total, Arboles | % de
Ha. - | Arboles fHa | totales area
Total, 48613,24 4,86Ha | 174 846
Parcela '
Area de | 38890,58 3,88 174 171 80%
Pinus
pinaster
‘Area de | 8722,65 0,e8 Sin medicién 20%
acacias +*
regeneracion
pinea
Rodal puro (+ 80% de pinc)
PARCELA 2
| Sup. m* Sup. Ha. | Total, Arboles | % de |
Arboles totales area
[Ha
SR otal, 28056,17 2,81Ha 174 489
"Z}%\arcela
}Area de | 2244493 2,24 174 380 80%
Pinus
Hinaster
Area de | 5611,24 0,57 Sin 20%
acacias + medicién
regeneracion
pinea |

03g. 40

Rodal puro (+ 80% de pino)




14

—_—— ESTUDIC DEL BOSQUE "PARCELA 93
MAR AZUL

«w

1. Analisis segun superficies v densidades de
muesirec

Tal como se observa, el rodal presenta una distribucién relativamente
homogénea en cuanto a densidad. Considerando la hipotesis de una cobertura
total por bosque sin la presencia de zonas bajas, la densidad promedio estimada
seria del orden de 400 individuos por hectérea (equivalente a un espaciamiento
de 5 x 5 m), lo cual favorece el desarrollo de ejemplares de mayor diametro,
criterio que se propone aplicar en los sectores destinados a espacios publicos

En confraste, las dens?dades actuales, del orden de 170 plantas por hectarea
(eproximadamente 7,5 x 7,5 m), son consideradas como base para las areas
privadas, ya que permrten una cobertura suficiente sin comprometer la
estabilidad del sistema ni su capacidad de regeneracion natural.

La distribucion observada es coherente con la de una plantacién en etapa inicial,
lo que ha favorecido un crecimiento adecuado y uniforme del rodal. Tal como se
desprende del cuadro presentado anteriormente, los ejemplares de pino
muestran un desarrollo méas vigoroso en condiciones de menor competencia
infraespecifica, es decir, en espaciamientos mayores, fenémeno que se vern“ ica_

de manera consistente en toda la parcela. 4D
Asimismo, los individuos provenientes de regeneracién natural presentah Cere
alturas y tasas de crecimiento similares a los ejemplares implantados, Id cual =~
evidencia un buen establecimiento y adaptacién al entorno, reforzando lav:_ ..
estabilidad del sistema forestal en su conjunto. \\i\\\\\ T
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Es relevante destacar que, al observar las parcelas en campo, se evidencia una
variacion edafologica significativa en sentido transversal, desde el frente
maritimo hacia [a Ruta Provincial. Esta transicién en la composicion del suelo se
manifiesta directamente en las calidades de sitio y en el comportamiento silvicola

de las especies implantadas, particularmente en términos de crecimiento v
desarrollo.

Tal como se ilustra en la imagen siguiente, los perfiles edaficos presentan una
disminucién progresiva en profundidad desde el secior cercano al mar hacia el
interior. En el sector medio de la parcela, se identifican suelos de textura
predominantemente arenosa, con particulas de granulometria media vy buena
capacidad de drenaje, condiciones que favorecen el desarrolle del sistema
radicular y, por ende, el crecimiento de los ejemplares forestales.

A medida que se avanza hacia el interior, el perfil edafico se reduce v la textura
del suelo incorpora un mayor contenido de limo, lo que genera una estructura
mas compacta y menor porosidad. Esta condicidn edafica, al limitar parciaimente
la expansion radicular, impacta en las tasas de crecimiento de los arboles,

observandose reducciones en altura y diametro en los ejemplares evaluados en
campo.

> Esta diferenciacion de calidades de sitio se correlaciona claramente con los
<4 5~datos morfométricos relevados, y delimita un sector inferior de Ia parcela, hacig

\"\'&\@I-":&extremo mas bajo, donde nc se ha desarrollado cobertura forestal,
= probablemente debido a las limitaciones edaficas y condiciones hidricas menos

favorables.
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2.ESTRUCTURA FINAL DEL BOSQUE

Alo largo del menCIOPado estudio y traoujando con las medrcnones efectuadas y
ias caracteristicas de las especies identificadas, se obtuvieron los datos de
crecimiento, de altura, de comportamiento v de calidades de. sitio, definiendo

cuales son las mejores condiciones para cada especie, con el fin de determinar
la esrructura del rodal en particular.

arboles como vimos se distribuyen segdn:

- Aptitud especifica {temperamento, tolerancia, etc.) y fase de desarrollo.
- Calidad de sitio

- Tratamiento silvicola aplicado 'y distancia de plantacion (densidades por
hectarea). :

- Causas naturales: disturbancia alogénicas (viento, incendios) o
disturbancias autogénicas (como caida de arboles).

La conjuncién de estos factores configura ia estructura del bosque que la
podemos definir como la distribucién y fa arquitectura que se origina a partir de
2 estratificacion de los individuos por edades, especies, didmetros y alturas.

patron de distribucion de los individuos de ias dlstmtas pobiaczones que tﬂté{gran f
el bosque. Este patron puede ser. ! \\_

- Aleatorio: se debe a que el medio es homogéneo y cualquier sitio pued&™===
ser ocupado por individuos de una especie y que no existen interacciones
positivas o negativas entre ellas.

- Agrupado o agregado. Se presentan manchones o mosaicos de
individuos de la misma especie, lo cual denota un medio heterogéneo.

- Regular: el medio es homoegéneo pero a interaccién de individuos de una
misma especie es negativa, es decir existe una fuerte competencia.

La arquitectura del arbol, esta ligads« a la historia de como el arbol llega a esa
forma a través de su desarrollo. Esa arquitectura representa la estrategia de la

especie de acomodarse a su medio, reproducirse v competir con las especies
restantes,

La dinamica del bosque estd asociado a la entidad en si misma nace, se
desarrolla, se reproduce y muere. Cada una de estas fases o etapas estan
asociadas a una determinada estructura que manifiesta las propiedades
dinamicas, como regeneracion, crecimiento, estabilidad productividad y potencial
productivo.
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La sucesion es la estrategia de desarrollo del ecosistema. Es un proceso
}_ complejo porque involucra cambios de naturaleza estructural y funcional. Esta
puede ocurrir rapida o lenta y depende de la calidad del sitio v del suelo.

i
4

Entonces el bosque hoy conformado Y que surge de la plantacién inicial queda
conformado:

: - Estructura vertical: es de tipo simple, se distinguen uno o dos estratos

bien definidos.

il Estrato aito

— | ‘pinos)
A IS

l

Estrato medio
{acacias)

i &
Nl s

- De tipo coetaneo: no existe diferencias de edades, esta integrado
arboles en un corto periodo.
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SIS VR

- . LA
Patron agrupade o agregado: las especies se encuentrai, en

- "l e
manchones conjuntos. %
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- Arguitectura: de tipo perennifolia, con presencia de hojas en todas ias
estaciones:

{
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- Dinamica: del bosque esta en la etapa de juventud. 'f
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- Sucesidn por oleadas: en los sectores no plantados, con crecimiento
adecuado de aquellos que logran scbrevivir por la competencia. 7
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De acuerdo a ello, plantearemos a continuacién las técnicas de silvicultura
adecuadas a fin de garantizar las cualidades que hoy tiene la parcela.




10.  SILVICULTURA

La Silvicultura ha sido definida en numerosas oportunidades como el arte de
producir y manejar un bosque o también como la teoria y la practica de controlar
el establecimiento, la composicion, la estructura y el crecimiento de un bosque.

En este marco la practica de la Silvicultura se funda en buena medida en la
Ecologia Forestal. En funcién de estos conceptos la Silvicultura puede tener
multiples objetivos que satisfagan las necesidades del productor y de la sociedad
en su conjunto. Este bosque no tiene como objetivo principal la produccion de
madera, sino la produccién de bienes y servicios para la sociedad, de tipo no

maderables. p

Por lo tanto, debemos establecer un manejo forestal que garantice la
sustentabilidad del recurso y estard supeditado a la parcela en-la que se

intervenga, considerando que este bosque, serd parte de un nuevo
parcelamiento.

11.1.  Practicas silvicolas

\““;j}("-gas operaciones silvicolas son procedimientos dirigidos a alcanzar los objetivos

;- @specificos de un rodal utilizando técnicas silvicolas. Estas técnicas incluyen, por
‘ ejemplo, las alteraciones de la cubierta de copas para favorecer Ia regeneracion,

— _Aaextraccion de arboles maduros, la plantacién v el raleo para mejorar la calidad

4

¥

= de la madera y €l crecimiento del rodal o trabajos que incluyan la seguridad del
bosque.

Se pueden citar:

- Limpieza de sotobosque: son tareas exclusivas de remocién de material
lefioso caido o acumulado por procesos externos.

- Podas: pueden ser de tipo basal, podas bajas de fuste a fin de garantizar
ganancia volumétrica v eliminar riesgo de incendios.

- Podas de aclareo: son podas donde las copas se encueniran
entremezcladas, produciendo disminucién de la copa aérea de |a especie.

- Extracciones sanitarias: arboles identificados muertos en pie, o que por
razones de seguridad deben ser removidos. En este bosque no se
detectaron arboles enfermos,

- Raleo sistematico: El manejo de la densidad se realiza a través del raleo
o clara. Este consiste en extraer ciertos arboles del rodal, para que los
remanentes puedan desarrollarse mejor al disponer de mayores recursos
de luz, agua y nutrientes para el crecimiento. En aquellos lugares donde
la extraccion se realiza de forma sistematica a una x distancia. Se
evidencia en ciertas areas donde existe alta densidad de regeneracién.

(6]
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- Raleo por aclareo o libre: es la exiraccion en sectores por ejemplo para
garantizar el crecimiento de una especie en particular.

En este caso en particular se da en los bosquetes mixtos de acacias y
pinos. .

- Raleo selectivo bajo o manejo de regeneracion: son las técnicas que
se utilicen para garantizar una regeneracion con densidades acordes al
crecimiento de las plantulas, se elimina la competencia de agua entre
plantas.

- Reposicidén: consiste en la reposicion de los ejemplares extraidos. En
este bosque pueden ser por arboles muertos en pie o secos o bien por
futuras construcciones. Esta reposicién es considerada para arboles
ejemplares, considerando que el ejemplar a reimplantarse es de menor
tamafio, (en general especies con tallos lignificados de 8 cm de didmetro),
es viable que el mismo en los primeros zfios tenga una capacidad de
fijiacion mayor que las estructuras lefiosas maduras, por lo tanto, la
reposicién en cualquiera de los casos es por 3 para mantener los servicios
ecosistémicos que hoy cuenta ia parcela. Respecto de este porcentaje

surge que la biomasa (hojas y ramas), absorben en relacién a un 30% del
total del CO2

Asi se recomiendan:

Limpieza de sotobosque: se encuentra mucho material lefioso dispers )
los bosquetes de acacias.
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Se recomienda la limpieza y liberacién del sotobosque a fin de disminuir la carga
de riesge de incendios.

Poda: se recomienda la poda baja de los ejemplares, de manera de generar
madera mas dura, y resistente a los vientos directos de este sector, esto permite
que los arboles sean mas estables.

Permite que los troncos sean mas cilindricos ganando volumen, ya que se

estimula el cambium (tejido responsable del engrosamiento de los tallos de los
arboles).

La poda también disminuye los efectos que pudieran suscitarse por un incendio,
dado que el mismo puede avanzar por'suelo y no por copas.

Permite mayor entrada de sol generando aumento en la regeneracion, que se da
naturalmente en la parcela.
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Extraccion: para esta parcela no se verifica exiracciones de arboles enfermos
¢ con baja calidad sanitaria. Los elemplares que se extraigan seran aquellos que
coincidan con la linea de las trazas delas calles, y &l fin de garantizar la mayor
cantidad de arboles, se harén las desviaciones correspondientes en las trazas.

Zaleos selectivos: se identificd sectcres donde se halla regeneracién por
oleadas, es importante la seleccion equidistante de individuos a fin de garantizar

P

iz futura instalacion.

B

Poda estética; esta poda solo se recomienda trabajarla en los ejemplares que
quedan equidistantes a [as trazas de calles, o linea de vereda, muchos presentan
en la parte basal muchas ramillas, pequeiias, que impactan visualmente, el

despeje de las mismas permite una mejor vigorosidad y menor riesgo.
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Raleo selectivo o bajo: existe mucha regeneracién vy la mismas cuenta con
diferencias en edades, disminuyendo la densidad se permite el crecimiento

adecuado de los individuos seleccionados.
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Repoesicion: en el siguiente grafico se exponen las distintas superficies, los
calcules de acuerdo a las densidades determinadas, la cantidad de especies en

la parcela, y las que deberian reponer al finalizar la obra. Considerando de
acuerdo a lo evaluado en el bosque actual:

- Densidad de arboles por hectéarea actual (espaciamiento promedio 7,5 x
7,5): 174 arb/ha

- Densidad propuesta, en concordancia Ordenanza N° 2203/08
(espaciamiento 5 x 5): 400 arb/ha.

- Segun la Direccién - Forestal, (wvew.minagricob.ar), una hectarea
forestada representa una captura de carbono de 25m®/hafafio, (para una
densidad de 1100 arboles).

NE

g




.n.
5
8]
3
<
[
)
&
6l 80480 [ 28T
yie piE o ‘ o
G817 )
sl ) el .
) ‘ SVISINdOYd NOIDVISTIO)
1860 1167 | ERIATH R RITRTOINTY
St T I T ) ) T s
B L L [ S | S L
catity 1H699¢ {B5005¢ (0725 . e Wity
WIol  valVNODVISIHO[ SOGVAHd SODVEST  HOMOLVINIYD SOIVds) §02190d S01VISI _ - &
i AN : 1 wiotvinnvd TNZY YYIA-£6 V130HYd o
{7
1 = 1 0 S 000 T B I




e p

ESTUDIO DEL BOSQUE"PARCELA §37
MAR AZUL

pemty

. CONCLUSION FINAL

Este tipo de evaluacion apunta a contener herramientas para la toma de
decisiones, sobre las distintas acciones a implementar en el bosque;
considerando las demandas que sufrird con los nuevos' loteos, permitiendo
mantener las funciones ecosistémicas actuzles. |

La ocupacidn y urbanizacion debera considerar las limitaciones que en cada area

se ha detectado sobre el bosque, siempre manteniendo la premisa de preservar
la mayor cantidad de arboles por unidad de superficie.

Siempre el buen manejo de los bosques es una oportunidad para mejorar la
calidad de vida de las comunidades forestales y una herramienta que propicia
las mejores condiciones para conservar la biodiversidad.

Lz gestion sostenible de los ecosistemas forestales es posible, sélo se requiere
determinar la forma y la intensidad que permita mantener su diversidad biolégica,
productividad, regeneracion, vitalidad y, en especial, su capacidad para
satisfacer en la actualidad y a futuro sus funciones ecolégicas, econdmicas y
sociales, sin causar perjuicio a otros ecosistemas. Es aqui donde debe
entenderse que las distintas especies implantadas, requerirén de un desafio
momento de proyectar, debiendo entenderse que los arboles deberan ser
del proyecto arquitectonico.

i
N
=
)
s

Asi la propuesta define, distintas densidades y especies de acuerdo a % que
autorice la Direccion de Ambiente Municipal, en funcién de la Order%&@
2203/08, en definitiva, este nuevo proyecto mejora los servicios ecosistémicos
de la regién con un apoerte de CO:, en 187,85 m¥ha/afio.

Porlo tanto, el desafio actual, del manejo del bosque requiere de un nuevo marco
conceptual, donde las practicas silvicolas descriptas, se incluyan en la
planificacidon de la matriz paisaje que integren todos los factores, garantizando
las funciones del ecosistema y su diversidad a la vez de satisfacer a la sociedad.
Este enfoque de multiescala e integrador con el ecosistema, es lo que diferencia

el manejo forestal fradicional de los que se denomina Manejo Forestal

Sostenible, a esto debe apuntarse en el desarrollo de la Parcela 93.

v /i
/ o ’]l Ingeniera forestal, Anabela Ferndndez,
| " 'r‘ ;
Y & . Matricula profesional CIAFBA: N° 02802
I 14
7’ b \ Rupayar: N° 0011498 {OPDS)

SAProCEA: N°00445
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FUACION DUNAS Y ESTABILIZACION "FARCELA 93 °
MAR AZUL

1. INTRODUCCION

El presente trabajo tiene como objetive identificar las éreas de Ia parcela 93,
ubicada en la localidad de Mar Azul, Partido de Villa Gesell, que presentan riesgo
de erosién superficial y, por lo tanto, requieren intervenciones especificas como
la fijacion de dunas o la implementacion de praderizacion.

El proyecto se enmarca en el Plan de Ordenamiento Urbano y se basa en un
relevamiento fopogréfico detallado, a partir del cual se ha diagramado el gjido
urbano. La disposicion de calles y la delimitacién de las zonas bajas dentro de |z
parcela responden a la morfologia de los valles interdunares, lo que permite
canalizar el escurrimiento superficial y favorecer la recuperacién de cuerpos de
agua naturales.

La inclusién de lagunas en los espacios verdes publicos tiene como finalidad
consolidar una red de éreas verdes conectadas a Io largo del predio. Estas se
integran con sectores destinados a actividades recreativas y deportivas,
conformando una sucesidn planificada de espacios abiertos que contribuyen
tanto a la calidad ambiental como a la valoracion paisajistica del entorno.

El disefio urbano propuesto se caracteriza por una baja densidad parcelaria, asi
omo por indicadores urbanisticos reducidos (FOT y FOS), Io que permite
\upgeservar una elevada proporcion de superficie permeable vy vegetads,

N

coﬁfribuyendo 2 la sostenibilidad hidrica y ecolégica del desarrolio.

v

Las tareas que se llevaran a cabo en la parcela refieren a obras de
infraestructura, apertura de calles, instalacién eléctrica de 1KVA por habitante v
alumbrado pliblico cada 30 metros lineales, distribucién de agua, construccion

de plantas de tratamiento, demarcacion de parcelas, obras de forestacién v/ o
parquizacion.
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2. OBJETIVO. ;

Se llevd a cabo un relevamiento de la parcela con el fin de identificar las areas o
susceptibles a sufrir erosion, como resultado de las distintas obras de
infraestructura que se ejecutaran. Segln los niveles de susceptibilidad
sncontrados, se detallan las acciones que se deben realizar. Para ello, se s
consideraron los siguientes aspectos: |

» Tipo de suelo - :
» Especies vegetales presentes -
. Caracteristicas de la formacion de las dunas b
. Necesidad de formacion de dunas en ciertas areas
« Praderizacién 1
. Plantacién de especies definitiva s

2.1 Suelo.

De acuerdo a las determinaciones el mismo corresponde a arenas finas de

médano SP-SM-SP, no plésticas y con vestigios de conchilla. En general por su
densidad las arenas de encuentran entre las denominadas muy sueltas hasta los
2 metros, v luego sueltas de 2 a 3 metros y luego medianamente densas. o

T
f——
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FUACION DUNAS ¥ ESTABILIZACION " PARCELA 837
MAR AZUL

2.2 Especies naturales.

Se han identificado especies como Pinus pinaster (en forma de bosquetes) Pinus
Pinea, dispersos en distintos sectores de la parcela, muchos de ellos productos
de regeneracion, por la cual las edades difieren enire los distintos rodales.
Existen bosquetes de acacia, con diferentes edades, muchos productos de
regeneracion de los Gltimos afios (bosguetes lefiosos, semi lefiosos y herbaceos)
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 cifiata, entre otfras.

AN NN N TR
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FLACION DUNAS Y EDLAGILIZAGRAY Pt can -
MAR AZUL

GRAMINEASY NATIVAS.

Cyp s prayoidas

5 3 Area de identificacién a fijarse.

Sara la delimitacion de los sectores con riesgo de erosién, se realizd un analisis
comparativo de 1a evolucion morfoldgica del Area en estudio, abarcando et
periodo comprendido entre los afios 2003 y 2024. El objetivo fue identificar Zog '
con susceptibilidad a procesos erosivos superficiales, mediante la evaluacidn dé
imagenes satelitales y registros historicos. Lo

L
ko) Y

L Nh Sl
Tal como se evidencia en las imagenes presentadas a continuacion, el area ﬁ‘a\\'~
experimentado un proceso de estabilizacion progresiva, asociado principalmente

2l desarrollo natural de la cobertura vegetal. Este fenémeno ha favorecido 12
fijacion del sustrato arenoso, 0 correlacion directa con el crecimiento Yy
densificacién del arbolado presente.
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FUACION DUNAS Y ESTABILIZACION “PARCELA E

A continuacion, sobre la imagen satelital se trabaja en los sectores, identificados

“ como potenciales de erosion, y scbre ellos donde se focaliza el procesc de
L fijacién.
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Imagen 1

De acuerdo a las condiciones. de exposicién del suelo y/o cobertura las mismas

se clasifican en altas, medias o bajas, y en funcién de ellas son las acciones g
lievarse a cabo.
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Debido a que cuanto méas altas son las dunas mayores es la posibilidad de i
procesos erosivos y movimientos continuos de material particulado es donde se 3
requiere la fijacion del suelo, y estos puntos seran sujetos de estabilizacion en el o
caso que se proceda al corte de la misma. "W

lj

!

Como se ve en la imagen, la
zona'y las dunas se S T
encuentran totalmente e
estabilizadas.

Es decir que las Gnicas
acciones que generen
procesos de fijacion seran
las que estén supeditadas a
los bordes de las obras de
infraestructura.
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En la parcela la fijacién de duna requiere:
- Praderizacion.
- Plantacion.

Solo en los sectores de corte del perfil.

3.2 Praderizacion

La praderizacion en dunas se refiere al proceso de fransformacién de las dunas
de arena en praderas, es decir, la evolucion natural de las dunas hacia un estado
donde predomina la vegetacién herbacea. En la parcela en estudio, solo existen
algunas formaciones que puedan ser alteradas por corte fransversal debido aj
paso de calles. Es en estas areas donde se debe trabajar en la fijacién de las

dunas con especies vegetales en el sector expuesto, como se muestra en ia
figura siguiente.

Fijacion Duna, Drtalles de Plantacién
Praderiacion,

i, enlaren seotadon g los serleres do horde

D Las sl por 1 tante Hpacicn sics v ro
YOI ANCUCHILIN 06 Ja pagely, come;

Otras,

Este proceso permitira:

* Acumulacién de materia orgénica: La descomposicién de hojas, rafces vy
otros restos vegetales contribuye al enriquecimiento del suelo, creando un
ambiente mas favorable para el crecimiento de vegetacion herbécea.

e Proteccién contra el viento: A medida que las plantas herbaceas
establecen sus raices y crecen en las dunas, actlan como barreras
naturales que reducen la velocidad del viento, mitigando asi la erosién de
la superficie dunar.

= Fijacién 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 mantenimienio de los
caminos cercanos.
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FUACION DUNAS Y ESTARILIZACION "PARCELA 937
MAR AZUL

Ejemplo de fijacién en sectores de_‘\;é&réﬁga,;de la Avenida del Plata.

Habitat para la fauna: La praderizacién de las dunas crea hébita}ts»:’r‘ijasf
diversos y ricos en biodiversidad, atrayendo insectos, aves ¥ otros -
animales que se alimentan de las plantas y encuentran refugio en esta - -~
vegetacion. -
Cambios en Ja composicion de especies: A lo fargo del proceso 'de;?:
praderizacién, se observa cominmente un cambio en la composicion de

las especies vegetales. Inicialmente, especies pioneras como pastos y

Ofras plantas herbaceas se establecen, seguidas par especies mas

. . . .. Lo
grandes y arbustos, a medida que el suelo se enriquece y las condiciones J
se hacen mas favorables.

i1

—
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Que requieren solo siembras para aumentar la densidad.

3.3 Plantacion con especies definitivas.

da plantacién de especies vegetales definitivas en dunas es una practica de

restauracion y conservacion que tiene como objetive estabilizar las dunas y
promover la biodiversidad.

Eijacidon Duna. Detalles de Plantacién .

Plantacién Defnitha

P i

Flardaclén

R

13 pianca

odbacns.

Para ello, se debera tener en cuenta Io siguiente:
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- Sitio: Considerar las condiciones locales, el tipo de duna y las especies
vegetales adecuadas para cada ubicacion especifica.

o Seleccidn de especies: Elegir especies que sean adecuadas para
trabajar en la linea de vereda y que estén en consonancia con el proyecto.

» Preparacion 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.

s Mantenimiento: Es crucial realfizar un mantenimiento continuo, -que
incluya riego durante periodos de sequia, poda de plantas muertas o
dafadas, y eliminacién de especies invasivas.

- Monitereo y seguimiento: Realizar un seguimiento continuo de la salud

y el crecimiento de las plantas, observando como evoluciona la duna y la
bicdiversidad asociada.

« Restauracion eccldgica: En algunos casos, se podra considerar la
reintroduccién de especies autéctonas para restaurar y fortalecer el
ecosistema dunar, lo que puede incluir la reintroduccion de fauna local y

la promocion de la diversidad de plantas nativas. SIS

Es importante destacar que la piantacion en dunas debe llevarse a cabo de

manera cuidadosa y respetuosa con el medio ambiente, conSIderando da

fragilidad de estos ecosistemas costeros. En esta parcela la plantacmn\ cuenta
con dos escalas:

\, -
Y

- Una de mediana edad: Pinus pinater de mas de 10 afios, con
lignificacién, vy copa sin censidades exactas, pero con buena
distribucidn en éarea.

- Y una de nueva edad: son plantas que se han desarrollado en los
altimos § afics, producto de regeneracion, que se encuentran bien
conformadas.

Por lo tanto, como proceso de continuidad de fijacién de dunas, no es necesario
una nueva plantacion a fin de garantizar la calidad forestal, es de importancia el
resguardo de las especies ya implantadas que se logra mediante la planificacion
en sitio de las obras de infraestructura, y las modificaciones en las trazas que
- garanticen la variabilidad forestal con la que cuenta la parcela,

PAGINA 1LY
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FUACION DUNAS Y ESTABILIZACION * P ARCE LS 237
MAR AZUL |

4. DETALLES DE FIJACION

4.1 Zona de fijacién.

A continuacion, se detallan los sectores donde debera trabajarse en forma mixta,
es decir Praderizacion, contencién y forestacion, destacandose las especies gue
se requieren resembrar segin es una zona de baja susceptibilidad o media.

Las areas de media susceptibilidad, son aquellas en donde se encuentra el

material arenoso suelto, sin encontrarse totalmente empastizado, como se ve en
las fotos siguientes.

Las zonas de baja o media susceptibilidad, son las que presentan matas

- dispersas, pero que un no han logrado la cobertura del 100%, del sector, como
£ se ve en las fotos siguientes.

A continuacion se marcan las areas de intervencion, en la parcela:
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MAR AZUL

En el cuadro siguiente se detalla, metros a fijar, especies v canfidades. e
Metros especie Cantidad de | Total de kg x
cuadrados semillas en | superficie o
Kg/ha o
ciliata | 20 2.50 21a 53

ZONA de alta
susceptibilidad

-Spartina
o

10709,9 m?

&
(Espartillo)

. . . 150270 53275 it
- Hylaris argéntea

:giivilﬁo"

Erégorsti c;\/ula :
“pasto llorén” 2
e 50a70 53AT75

1
w
o
3
®
Q,
Q3
o
@
%)
©@

e
(I
in

|

)

o
i
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50a70 53a75
Total mezcla de semillas 180 a 278
Zona baja | -Spartina ciliata | 20 a 50 22 a 56
susceptibilidad | (Espartillo)y
11184,2 m? ‘
vl — 56 a 79
ohv_ﬂio ~
Eragorstis curvula | 90a 70 56a79
‘pasto lloran”
SR
NTRAD] ‘:t :
rd /Z )
___/ L7
- Total, mezcla de semillas 134 a 214

4.2 Areas de contencién.

En funcion de las aperiuras de calles, es importante sefialar, que existen

sectores que segun la sltura de |
la-acumulacién de arena sobre |

as dunas requieren de contencion, para evitar
as calles. Estos sectores requieren sobre lag

linea de calle de contenciones o empalizadas, que sostengan el material hasta
tanto se proceda a su estabilizacién natural.
Se presentan dos opciones:

ey

7
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FUACION DUNAS Y ESTABILIZACION “PARCELA 937
MAR AZUL

a105]. s hinca en forma vertical cobre ¢l suele.

Eale pU- o BT H

WSS, e QL

- Son hodegradables, sumertande ¢ contersdo de muteria B

argivica

gl e menos stractive.

Son meansa resistentes s fuertes inclemancias climiticas.,
£l deposite de avens puede seriregular, credndase
acumitadiones o monBtouios e arena;

Son mas endel
de maders,

Suimpacio

yf:pc on S :w‘esen utvlm rblas o nﬁ*c*xes

San mmas utities para contiener @ arena.
Sen biodegragables con 2l :xempo,
Estpticamente son mas vistass

4.3 Zona forestacion.

| sector de forestacio
lineas de vereda.

jmg
i
v
J

mdd ra, ;u;mcs Y vammms umdus mediants ]

:nconvr:mﬂe

el

Lo acurmulanion de

Son 2QLIoses.
Pueden rompsrse y astillzrse, s,endo pehgrbscg“ N

Som CasIIsos. T

n definitiva se desarrolla en los sectores de areas comunes
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FISACION DUNAS ¥ ESTARILIZACION “ B ARCELA ¢

El objetivc es trabajar con especies de facil
adaptabilidad a [as condiciones de Iz zona.

Segln la Ordenanza N° 1063/93, modificatoria de Iz 931/91, en su articulo N°1,
inciso b, se establece que la forestacion y/o reposicidon de la acera frentista de 2
parcela debe incluir la reposicién de un arbol en la proyeccién de los ejes
laterales, entre los Jotes. Ademas, las plantas intermedias deben estar separadas
por un minimo de 5 metros.

Por lo tanto, una vez finalizada las tareas de infraestructura (apertura de calles,
paso de servicios), debera procederse z Ia reposicion de arboles en via publice,
de acuerdo a los lineamientos explicitados mas arriba, las especies deberan
consensuarse con la Municipalidad.

También deberan completarse las actividades silvicolas que requiera el bosque
actual para mantener sus funciones ecosistemicas, que se encueniran
enunciadas en el estudio del Bosgue, de la parcela en estudio.
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5. CONCLUSION.

FUACION DUNAS Y ESTABILIZACION “PARCELA 937
: MAR AZUL

El proyecto de forestacion y restauracion ecoidgica en la parcela ubicada en Mar
Azul se orienta a la estabilizacién y conservacion de las dunas costeras, con un
enfoque integral y sostenible gue promueve la biodiversidad local y la resiliencia
del ecosistema. La fijacion de dunas constituye un componenie estratégico en
este proceso, ya que permite mitigar los efectos de la erosidn edlica e hidrica,

proteger la infraestructura adyacente vy preservar la morfologia natural del paisaje
costero.

La intervencion contemplza la utilizacion de especies vegetales adaptadas a las
condiciones edaficas y climaticas del sitio, caracterizadas por su  bajo
requerimiento de mantenimiento y alta eficiencia en la fijacion del sustrato
arenoso. Este proceso, va iniciado y ejecutado parcialmente, continuaréa en el
marco del nuevo proyecto, con accicnes puntuales de refuerzo y consolidacion,

orientadas a favorecer la regeneracion natural y reducir la necesidad de-

intervenciones intensivas a largo plazo.

Paralelamente, la estrategia de praderizacion mediante la implantacién de
gramineas y especies suculentas tipo crasulas contribuye no solo a la
estabilizacion superficial del terreno, sino también a la generacion de habitats
funcionales para la fauna local. Esta accién fortalece la conectividad ecolégica y
fomenta el equilibric ambiental del area intervenida.

En los sectores comunes y de uso publico, se contempla el use de especies
ornamentales nativas ¢ naturalizadas, seleccionadas por su rusticidad y bajo

consumo hidrico, lo que garantiza una gestidn paisajistica sustentable sin
requerimientos de riego artificial.

La fijacion de dunas, en este contexto, no solo cumple una funcién estructural y
protectora frente a la erosién y los eventos climaticos extremos, sino que también
aporta 2 la mejora de la resiliencia ecosistémica frente al cambio climatico. El
entorno resultante es ambientalmente equilibrado v estéticamente armonioso,
integrado al tejido urbano propuesto, y compatible con los usos recreativos y
habitacionales planificados para la parcela 93. Dado el grado actual de
estabilizacion del area, las acciones regqueridas se limitardn a
intervenciones puntuales de mantenimiente y fortalecimientc de la
cobertura vegetal existente.

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

Rupayar: N° 0011498 (OPDS) J '-

SAProCEA: N°00445
anavan@live.com.ar )
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