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Mendoza, 24 de setiembre 2021.-

Sra. Directora

Unidad de Evaluaciones Ambientales SAYOT
Gobierno de Mendoza

Arq. Soledad Barros

Ref.:  Solicitud de Dictamen Técnico.
Expediente EX-2021-02989271-GDEMZA-
SAYOT, en relacion con el Estudio Ambiental
del proyecto denominado “Master Plan
Desarrollo Inmobiliario Terrazas Agustinas”
a ubicarse en los Departamentos de Lujan
de Cuyo y Godoy Cruz, Provincia de
Mendoza.

Por la presente, y en mi caracter de Secretaria General del
Instituto Multidisciplinario de Ciencias Ambientales, elevo ante Ud. el Dictamen Técnico del
proyecto de referencia, segun lo dispuesto en la Resolucién N2 511/2021 de la Secretaria de
Ambiente y Ordenamiento Territorial del Gobierno de Mendoza de Inicio de Procedimiento
de Evaluacién de Impacto Ambiental. Los profesionales miembros del ICA UNCUYO
designados para la elaboracién del Dictamen referido para este proyecto son: Ing. Victor
Burgos, Lic. Alberto Molina y Anl. Univ. Belén Banqueri, Mgter. Lic. Mauricio Buccheri, Lic.
Soledad Brandi.

Sin mas, quedando a su disposiciéon, agradeciendo sus gestiones
y confianza en la UNCUYO, le saludo afectuosamente.

Esp. Lic. Gabriela Luquez
Secretaria General / ICA UNCUYO
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DICTAMEN TECNICO DE MANIFESTACION GENERAL DE IMPACTO AMBIENTAL

PROYECTO: “Master Plan Desarrollo Inmobiliario Terrazas Agustinas”

DEPARTAMENTOS: Lujan de Cuyo y Godoy Cruz, provincia de Mendoza.

PROPONENTE: EMPRENDIMIENTOS INMOBILIARIOS SAN AGUSTIN S.A., fiduciario del
FIDEICOMISO SAN AGUSTIN, constituido por Urbanizadora Inmobiliaria del Oeste S.A. y OHA
Construcciones S.R.L., como fiduciantes

Equipo responsable de la elaboracion del Dictamen Técnico:
Ing. Victor Burgos, Lic. Alberto Molina y Anl. Univ. Belén Banqueri, Mgter. Lic. Mauricio Buccheri,
Lic. Soledad Brandi.

Introduccion

El presente Dictamen Técnico ha sido realizado por el Instituto Multidisciplinario de Ciencias
Ambientales de la Universidad Nacional de Cuyo (ICA UNCUYO) a pedido de la Fundacion
Universidad Nacional de Cuyo (FUNC), para dar cumplimiento a lo solicitado por la Unidad de
Evaluaciones Ambientales dependiente de la Secretaria de Ambiente y Ordenamiento Territorial
de la Provincia de Mendoza, mediante RESOLUCION N2 511/2021 de la Secretaria de Ambiente y
Ordenamiento Territorial del Gobierno de Mendoza, tramitado en el Expediente EX-2021-
02989271-GDEMZA-SAYOT, en relacion con el Estudio Ambiental del proyecto denominado
“Master Plan Desarrollo Inmobiliario Terrazas Agustinas” a ubicarse en los Departamentos de
Lujan de Cuyo y Godoy Cruz, Provincia de Mendoza, propuesto por Emprendimientos
Inmobiliarios San Agustin S.A.

En el presente Dictamen Técnico (DT) se ha realizado un anadlisis de los aspectos formales y
técnicos relacionados con el Estudio de Impacto Ambiental presentado bajo el formato de MGIA
(MANIFESTACION GENERAL DE IMPACTO AMBIENTAL).

Para ello, se tuvo en consideracion la siguiente reglamentacién:
e Ley Provincial N° 9206/2019 - Ley de Ministerio de Mendoza.

e Ley Provincial N° 5961/1992 - Preservacidn, conservacion, defensa y mejoramiento del
ambiente. Modificatorias.

e Decreto Reglamentario N° 2109/1994 — Procedimiento de Evaluacién Ambiental.
e Ley Nacional N° 25675/2002 - Ley General del Ambiente

e Ley Nacional N° 25631/2004 - Régimen de libre acceso a la informacion publica ambiental.
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o Decreto N2 809/2013- Sustituye el texto del Articulo 52 de su similar N2 2109/1994.

® Ley 4886/1983 - Uso, Fraccionamiento y Ocupacién del suelo en la Zona Oeste del Gran
Mendoza.

® Ley5804/1991 y Dec. Reglamentario 1077/95. Pautas de manejo para emprendimientos.

® Ley 8999/2017 - Plan Provincial de Ordenamiento Territorial. Punto 5.2.3. Lineamientos
para la localizacién y habilitacién de conjuntos inmobiliarios y cementeriosprivados y
5.2.4. Lineamientos para la localizacién y habilitacién de proyectos habitacionales (pag 80
a 85).

® PMOT de Godoy Cruz (pagina 332 a 337), patrones de asentamiento para el piedemonte
de Godoy Cruz, entre el limite urbano propuesto por Ordenanza N.2 3522/93 y cota 1150
msnm.

® PMOT de Lujan de Cuyo, Plan de Ordenamiento Territorial Vertientes del Piedemonte.
(Documento 8.4 CAPITULO 4: MODELO DE DESARROLLO URBANO CON ENFOQUE DE
CUENCA.)

e Ordenanza N° 13.893/2021 - Cédigo Urbano Ambiental del Piedemonte de Lujan de Cuyo.

e Estudio del INA surgido a partir del Dec. 219/19 pag. 192 a 199. Lineamientos para la
ocupacion residencial en zonas de media y baja peligrosidad.

Complementariamente, el dia viernes 17/09 del corriente afio, el equipo realizd una visita a campo
en la zona del Proyecto, en la que se recorrid la zona de interés y alrededores, tomandose
fotografias de diferentes elementos presentes (mas adelante en este Dictamen se realizan algunos
comentarios de la salida de campo y se presenta un Anexo fotografico). Es importante aclarar en
este punto que el drea tiene una porcion de al menos un tercio del terreno desmontada y con
acciones de movimiento de suelos.

De acuerdo a la revisién de la documentacién presentada, de lo que se pudo apreciar en la salida
de campo y de las reuniones mantenidas a nivel del equipo Dictaminador del ICA — UNCUYO, se ha
confeccionado el presente Dictamen. El mismo, esta organizado segln los siguientes apartados:

1. Andlisis del cumplimiento de los requisitos legales para confeccionar el estudio de
impacto ambiental.

2. Andlisis técnico pormenorizado del documento presentado y observaciones (de
forma y de contenido).

3. Comentarios generales.

4. Conclusiones del Dictamen Técnico.

5. Reporte de salida de campo y Anexo fotografico.

CENTRO UNIVERSITARIO - M5502JMA - MENDOZA, ARGENTINA - +54 261 4299986 - imd.uncuyo.edu.ar

| F-2021-06097826- GREMaLA0&AY OT

Pégina 3 de 25



#~~: UNCUYO | VINCULACION | msrimuro pe

88 < UNIVERSIDAD SECRETARIA DE EXTENSION CIENCIAS AMBIENTALES
% NACIONAL DE CUYO Y VINCULACION

» 2021
ANO DE HOMENAJE AL PREMIO NOBEL
DE MEDICINA DR. CESAR MILSTEIN

1. Requisitos solicitados para la realizacidon de una MGIA de un proyecto en el piedemonte

Requerimientos legales MGIA (Art. 2 Dec. 2109/94)

|Cumplimiento|

Observaciones

Datos del proponente y del profesional a cargo de la MGIA

que se trate, susceptibles de producir un impacto sobre el
medio ambiente, mediante un examen detallado tanto de la
fase de su realizacién como de su funcionamiento.

Datos personales, domicilio real y legal del solicitante Parcial El proponente no presenta el domicilio real.

responsable de la obra o actividad, asi como los del Los profesionales responsables de la MGIA (Diego Rostagno vy

profesional encargado de la confeccién de la Manifestacion Constanza Crescitelli) no declaran domicilio legal y real.

General de Impacto Ambiental.

Tratandose de personas de existencia ideal, se acompafara

ademads copia autenticada del instrumento constitutivo y su

inscripcion en los registros pertinentes.

Descripcion del proyecto y sus acciones.

Localizacién del proyecto, con indicacion de la jurisdiccién| Cumple [Se identifica claramente la ubicacion del proyecto, aportando

municipal o municipales comprendidas en el mismo. cartografia, e identificando las jurisdicciones  municipales
intervinientes.

Relacion de todas las acciones inherentes a la actuacion de Parcial Aspectos tales como estructura urbana y su relacién con el paisaje,

transito atraido y su relacién con la capacidad actual de la
infraestructura vial por donde se plantean los ingresos, andlisis
pormenorizado del proyecto pluvioaluvional no estdn suficientemente
abordados considerando que en la unidad territorial piedemonte (Ley
Provincial N° 8999) son aspectos criticos a describir y detallar.

Se requiere mayor detalle acerca de las caracteristicas de la
urbanizacién (ancho de calles, proyecto pluvioaluvional, cerramientos,
parquizado, veredas, luminarias, bicisendas, otros).

Se solicita describir quién estara a cargo del disefo arquitectdonico de
las edificaciones a construir (viviendas, PH, locales comerciales, hotel).
Se especifican necesidades de otra informacién ampliatoria en el punto
2 de este Dictamen Técnico.
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Requerimientos legales MGIA (Art. 2 Dec. 2109/94)

Cumplimiento

Observaciones

Descripcion de los materiales a utilizar, suelo a ocupar, y Parcial No se identifican materiales ni tipologia de las construcciones edilicias

otros recursos naturales cuya eliminacién o afectacién se a establecer en la fase de construccidon / funcionamiento. Se solicita

considere necesaria para la ejecucion del proyecto. ampliar informacién.
No se definen la cantidad de plantas ni la altura de los sectores
identificados como PH1, PH2, PH3. Esto no permite estimar, ni se
informa en lo aportado, un FOS, FOT ni retiros una vez terminadas las
edificaciones residenciales y comerciales y las residencias particulares
previstas. Se solicita aclarar este item.

Descripcion, en su caso, de los tipos, cantidades vy Parcial Durante la etapa de funcionamiento de las actividades del darea

composicion de los residuos, vertidos, emisiones, o cualquier| comercial, no se estiman cantidades de residuos, emisiones, efluentes.

otro derivado de la actuacién, tanto sean de tipo temporal

durante la realizacién de la obra, o permanentes cuando ya Se solicita aclarar este item.

esté realizada y en operacion, en especial, ruidos,

vibraciones, olores, emisiones luminosas, emisiones de

particulas, etc.

Un examen de las distintas alternativas técnicamente| No cumple Si bien no se examinan alternativas en cuanto a la localizacién del

viables, y una justificacién de las soluciones propuestas. conjunto inmobiliario, se deberian plantear alternativas en cuanto al
proyecto arquitecténico, como son la ubicacién, altura y forma de
edificios en el terreno, accesos, playas de estacionamiento, a fin de
poder evaluar la mejor propuesta viable desde el punto de vista técnico
y ambiental.

Una descripcion de las exigencias previsibles en el tiempo, Parcial No se declaran consumos de agua, energia y combustibles para la

en orden a la utilizacidn del suelo y otros recursos naturales,
para cada alternativa examinada

etapa de construccién ni para la de funcionamiento, especialmente
esta Ultima contemplando el criterio urbanizacion de bajo impacto.

No se estipula detalle de la tipologia de las construcciones previstas, ni
en el area de urbanizacién parque ni en las zonas PH1, PH2 y PH3, en el
Ultimo caso tampoco cantidad de plantas ni altura prevista, resulta
incierta la posibilidad de determinar cumplimiento de lo prescripto en
Dec. Provincial N° 1077/1995 y ordenanzas de Cddigo Urbano de los|
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Requerimientos legales MGIA (Art. 2 Dec. 2109/94)

Cumplimiento

Observaciones

municipios en cuanto a FOS, FOT, retiros y alturas mdaximas.

Al no haber planteado analisis de alternativas,no se puede evaluar las
exigencias previsibles en el tiempo en orden a la utilizacion del suelo y
otros recursos naturales, para cada una de ellas.

Se solicita complementar el master plan con informacion acerca del
proyecto que permita evaluar impactos globales como afectaciéon de
paisaje, consumos de agua, energia y combustibles, afectacion del
transito, forestacion y espacios verdes, infraestructura pluvioaluvional
como criterios minimos.

Inventario ambiental y descripcion de las interacciones ecoldgicas o ambie

ntales claves.

Estudio del estado del lugar y sus condiciones ambientales
antes de la realizacion de las obras, asi como de los tipos
existentes de ocupacidon del suelo y aprovechamientos de
otros recursos naturales, teniendo en cuenta las actividades
preexistentes.

Parcial

Aspectos territoriales, paisaje y relacionados a la poblacidn local se
abordan de manera general lo que no permite luego desprender
analisis de impactos y, por ende, el planteamiento de medidas de
control o compensacidn.

Los datos territoriales aportados acerca del AID son fragmentarios e
insuficientes para dimensionar el impacto territorial acumulado del
proyecto. Los datos aportados sobre el AO son incompletos, faltando
aspectos centrales para determinar impacto territorial acumulable,
tales como los ya mencionados: cantidad de pobladores permanente vy
visitantes previstos, flujo vehicular resultante, consumos de servicios
publicos, agregando impacto respecto a personal temporario de
servicio requerido, existencia de transporte publico y frecuencias
afectadas por la existencia del proyecto.

Identificacion, censo, inventario, cuantificacion y, en su caso,
cartografia de todos los aspectos ambientales que puedan
ser afectados por la actuacién proyectada (poblacidn
humana, fauna, flora, vegetacion, gea, suelo, aire, agua,
clima, paisaje, etc.).

Parcial

No se realiza censo de fauna silvestre. Sdlo presenta lista de especies
por observacion directa y cita bibliografica.

La caracterizacidn de flora y fauna no responde a criterios unificados,
se utilizan indistintamente nombres comunesy cientificos, debiendo
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Requerimientos legales MGIA (Art. 2 Dec. 2109/94) Cumplimiento Observaciones

considerar ambos para este punto. Existen nombres cientificos que han
sido actualizados y esta informacion no ha sido tenida en cuenta. Se
afirma que el drea de estudio “es un espacio despojado de arboles”, sin
embargo, se citan varias especies del estrato arbdreo en el apartado de
“Linea de base ambiental”, incluso se los ha separado de la
caracterizacion del estrato arbustivo.

Respecto al impacto humano, se reiteran los faltantes de informacidn
clave para dimensionar impactos directos, indirectos y acumulables en
escala territorial.

IM

Descripcion de las interacciones ecoldgicas claves y su Parcial En la pagina N° 109 “Conclusiones en el medio natural”, sobre la Fauna
justificacion autoctona, no reconoce la afectacién directa por destrucciéon de
habitat, siendo esta una de las principales causas de pérdida de
biodiversidad. De la misma manera contempla este efecto como
“temporal”, luego en el mismo pérrafo lo caracteriza “permanente”.

No contempla interaccidon ecolégica entre la actividad de desmonte
(pérdida de cobertura vegetal) y el riesgo aluvional.

Delimitacién y descripcién cartografiada del territorio o Parcial Identifica y aporta cartografia y datos sobre area operativa (AO) y area
cuenca espacial afectada por el proyecto para cada uno de de influencia directa (AID)

los aspectos ambientales definidos.
Estudio comparativo de la situacién ambiental actual y Parcial Se ha omitido el andlisis de impactos territoriales. No presentan analisis

futura, con vy sin la actuacion de alternativas.
derivada del proyecto objeto de la evaluacidn, para cada
alternativa examinada. Se reitera el faltante de informacion y datos clave para dimensionar|

impactos directos, indirectos y acumulables a escala territorial.

Identificacion y valoracion de efectos (Dec. Provincial N° 809/2013)
Identificacion y valoracién de los efectos notables notables‘ No cumple ‘No se presentan alternativas.
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Cumplimiento

Observaciones

previsibles de las actividades proyectadas sobre los aspectos
ambientales para cada alternativa examinada.

Se debera implementar la evaluacion del impacto territorial,
en cumplimiento de las previsiones de los Articulos Nros. 33
vy 34 de la Ley N° 8051, debiendo identificar, interpretar y|
valorar las consecuencias geograficas, sociales v
econdmicas-financieras que puedan causar las acciones o
proyectos publicos o privados al equilibrio territorial, la
equidad social y el desarrollo sustentable, de acuerdo a su
grado de compatibilidad o incompatibilidad, las necesidades
de la sociedad, las caracteristicas intrinsecas del area y su
afectacidn interjurisdiccional.

No cumple

Si bien se identifican procesos de urbanizacién acelerada,no planificada
Yy no adaptadas al piedemonte en el entorno, no se encuentran
evaluados los impactos que involucra el drea de influencia directa e
indirecta del proyecto.

No hay andlisis de externalidades negativas. No es posible determinar
si la ocupacién del territorio es de manera racional, eficiente vy
sostenible.

Se reitera al respecto, la ausencia de informacidn y datos clave para
dimensionar impactos territoriales directos, indirectos y acumulables
en dicha escala. Se listan los mas Ilamativos en apartados anteriores. El
proponente debera ampliar y completar la informacién requerida
para poder evaluar la magnitud de dichos impactos, la pertinencia de
las medidas correctivas y de mitigacion y/o compensaciéon propuestas
y sugerir medidas adicionales en caso de considerarse necesarias. En
el caso de las caracteristicas del proyecto de las cuales no se
manifiestan detalles, ya mencionadas, asi como de las previsiones en
etapa de construccion y funcionamiento también sefialadas en puntos
anteriores, es imprescindible que el proponente complete dicha
informacidn. Es necesario, reiteramos, tanto para evaluar impactos
ambientales, territoriales y medidas vinculadas, como para establecer|
el grado de cumplimiento respecto a la normativa especifica aplicable
en zona de Piedemonte (Ley Provincial N° 4886, Ley Provincial N° 5804,
Dec. Provincial N° 1077/1995, Ley Provincial N° 8051, Ley Provincial N°
8999, PMOT de ambos municipios, ordenanzas respectivas de Cédigo
Urbano, Ord. N° 13893/2021 de Lujan de Cuyo.

Necesariamente la identificacion de los impactos
ambientales y territoriales, surgira del estudio de las

interacciones entre las acciones derivadas del proyecto y las

Parcial

Al omitirse o describirse de manera general aspectos ambientales
relevantes para el area de piedemonte se han pasado por alto impactos
tales como: segregacion socio territorial, posible disminucién de la
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Cumplimiento

Observaciones

caracteristicas especificas de los aspectos ambientales vy,
territoriales afectados en cada caso concreto.

fluidez del transito vehicular, incentivo al uso de vehiculo particular,
incluso impactos positivos, principalmente territoriales.

En la etapa de construccién se menciona, en el caso de los
movimientos de suelo previstos, un balance neutro en relaciéon al
aporte o extracciéon de suelo, compensandose internamente las
necesidades. Se evita mencionar e identificar el grado de modificacion
de los relieves naturales y de los desmontes ocasionados. Falta
relacionar y justificar el disefio matricial del emprendimiento, su
amanzanamiento, y el trazado de calles y vialidades internas, y su
correspondiente adecuacion al relieve natural, respetando el mismo y
los cauces.

o cualitativa, expresara los indicadores o parametros
utilizados, empledndose siempre que sea factible normas o
estudios técnicos de general aceptacién, que establezcan
valores limite a guia; segun los diferentes tipos de impacto.
Cuando el impacto ambiental rebalse el limite admisible,

deberan preverse las medidas protectoras o correctoras que

Se distinguirdn los efectos positivos de los negativos; los| Parcial La insuficiencia o ausencia de la informacidn provista por el
temporales de los permanentes; los simples de los proponente ya descripta, convierte en parcial la determinacién de
acumulativos y sinérgicos; los directos de los indirectos; los impactos positivos y negativos, respecto a los previstos para la etapa
reversibles de los irreversibles; los recuperables de los de funcionamiento del proyecto.
irrecuperables; los periddicos de los de aparicion irregular;
los continuos de los discontinuos; los previsibles de los
imprevisibles.
Se indicardn los impactos ambientales y territorialess No cumple Si bien se percibe el uso del método de matriz de importancia éste no
compatibles, moderados, severos y criticos que se prevean es especificado, asi como tampoco la categoria de impactos segun el
como consecuencia de la ejecuciéon del proyecto. valor de importancia.
Aplican los requerimientos sobre completamiento de informacién ya
sefialados.
La valoracién de estos efectos, cuantitativa, si fuese posible, Parcial Al omitirse o describirse de manera general aspectos ambientales

relevantes para el drea de piedemonte se han pasado por alto impacto
y, por ende, de medidas de control y/o compensatorias.

Por ejemplo, se ha identificado impacto sobre flora y fauna, también
sobre el paisaje, pero no se han desarrollado medidas de control ni

tampoco compensatorias en el caso de que fuesen inevitables.
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Cumplimiento

Observaciones

conduzcan a un nivel inferior aceptable.

Las Fichas del Plan de Gestion Ambiental (Punto 9.1) hace referencia a
indicadores de cumplimiento, pero no hay previsiones para aquellas
situaciones en donde la vigilancia identifique que no se superan los
limites admisibles. Se debera completar el Plan de Vigilancia.

Se indicardn los procedimientos utilizados para conocer el Parcial Se considera necesario describir la metodologia adoptada. Se

grado de aceptacidon o repulsa social de la actividad, asi amplian requerimientos el punto 2 de este DT.

como las posibles implicaciones econémicas de sus efectos

ambientales. Se identifica la preocupacion de comerciantes sobre la alteracién del
paisaje y el incremento de la competencia por la insercidén del proyecto
en el medio. Por lo que el proponente deberd indicar cdmo abordard
estos impactos negativos potenciales percibidos.

Se detallardn las metodologias y procesos de calculo, No cumple |No se describe el método de identificacién y valoracién adoptado.

utilizados en la evaluacidn o valoracién de los diferentes

impactos ambientales y territoriales, asi como Ia

fundamentacidn cientifica de esa evaluacién.

Se jerarquizaran los impactos ambientales identificados y| No cumple |[No se presenta una conclusion acerca de los impactos mas

valorados, para conocer su importancia relativa. Asimismo, importantes, si persistiran en el tiempo, si son controlables, entre otros

se efectuara una evaluacién global que permita adquirir una aspectos que permiten concluir acerca de la viabilidad ambiental del

visién integrada y sintética de la incidencia ambiental del proyecto. Tampoco una conclusién acerca de la coherencia con la

proyecto. planificacién del territorio y la adecuacién del proyecto a los modelos
territoriales de los municipios implicados.
Se solicita que el equipo evaluador concluya acerca del impacto
ambiental y territorial del proyecto tras la incorporacién del andlisis de
aspectos no abordados y sefialados en este DT.

Previsiones

Se indicaran las medidas previstas para reducir, eliminar o Parcial Se presentan fichas tematicas acerca de cdmo controlar los impactos

compensar los efectos ambientales negativos significativos,
asi como las posibles alternativas viables existentes a las|
condiciones inicialmente previstas en el proyecto.

identificados, sin embargo, resulta confuso y metodoldgicamente
incorrecto unificar las medidas de control (agrupadas en fichas
temadticas) para impactos de la etapa construccidon y la etapa de
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Cumplimiento
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funcionamiento indistintamente. A modo de ejemplo; en la ficha
“preservacion de la calidad del aire” se indica que las medidas descritas
son validas tanto para la construccion como para la etapa de
funcionamiento. En este sentido se solicita aclarar cémo van a
implementar que los residentes o asistentes al sitio hagan uso de
\vehiculos con antigliedad menor a 10 afios. O como y dénde realizaran
el mantenimiento de la cobertura vegetal tal como lo sugiere la Ficha
“preservacion del suelo”.

Se colocan de manera separada en el punto 9.2 “Plan de Manejo De
Residuos” medidas de control, complementarias que no siguen el
formato de las fichas en donde se incorporan responsables de
implementacidn, indicadores de cumplimiento, entre otros aspectos de
importancia al momento de implementar el Plan de Control vy
Vigilancia. Por otro lado, en algunos items repite medidas sefaladas en
las fichas.

Se solicita adecuar el Plan de Control separando las medidas de control
o fichas por etapa del proyecto y unificando las medidas de control que
se encuentran separadas en el punto 9.2.

Se describirdn las medidas adecuadas para atenuar o
suprimir los efectos ambientales de la actividad, tanto en lo
referente a su disefio y ubicacién, como en cuanto a los
procedimientos de anticontaminacion y descontaminacion,
depuracion, y dispositivos genéricos de proteccion del medio
ambiente.

Parcial

Como se menciondé anteriormente, al ser incompleta la identificacion y|
evaluacion de impactos hay medidas de control que no se abordan. Se
recomienda ampliar el Plan de Control y el Plan de Vigilancia asociado
tanto para la etapa de construccion como para la de funcionamiento.

Se indicardan aquellas otras dirigidas a compensar dichos|
efectos, a ser posible con acciones de restauracion, o de la
misma naturaleza y de efecto contrario al de la accién
emprendida.

No cumple

Este criterio se aplica al impacto derivado del desmonte. No se indican
medidas de compensacidn validas para la actividad de desmonte total.

Solo sugiere la utilizacién de especies nativas en el espacio verde.

Se solicita que el proponente incorpore medidas de compensacidon
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como parte del disefio del Master Plan incorporando vegetacion nativa,
de bajo requerimiento hidrico como arbolado publico, en el disefio del
espacio verde vy, si la Autoridad Ambiental asi lo considera, como
restauracién de areas degradadas del piedemonte que sean sujeto de
actividades de restauracién y/o de conservacion.

El programa de vigilancia ambiental establecera un sistema Parcial Las fichas sefialan en el punto “Indicadores de cumplimiento” con qué

que garantice el cumplimiento de las indicaciones V| indicador se comprobard el cumplimiento de las medidas del control

medidas, protectoras y correctoras, contenidas en el estudio propuestas en cada ficha.

de impacto ambiental.
Se solicita completar el Plan de Vigilancia indicando responsable de
verificar el cumplimiento de las medidas de control, valores
condiciones aceptables de los indicadores asi como las acciones a
tomar cuando algin impacto rebase el limite admisible segiun Dec.
Provincial N° 809/2013.

El Documento de sintesis comprendera

Las conclusiones relativas a la viabilidad de las actuaciones| No cumple |[No se realiza una conclusidon acerca de la viabilidad ambiental vy

propuestas. territorial del proyecto.

Las conclusiones relativas al examen de eleccién de las| No cumple |No existe analisis de alternativas por ende no hay conclusién acerca de

distintas alternativas. la alternativa ambientalmente viable

La propuesta de medidas correctoras y el programa de| No cumple [El documento de sintesis enumera los planes de control de impactos,

vigilancia tanto en la fase de ejecucion de la actividad no los relaciona con los impactos ambientales identificados. El listado

proyectada como en la de su funcionamiento. brindado en la Sintesis no coincide con los titulos de las medidas de
control desarrolladas en los puntos 9.1 y 9.2 de la MGIA. A modo de
ejemplo se citan dos supuestos planes que implementaran:
COMUNICACION CON LA COMUNIDAD y CONTROL DE TRANSITO.

El documento de sintesis no deberd exceder de veinticincol Cumple [Extensidn 7 paginas.

paginas y se redactard en términos asequibles a la

comprension general.

Se indicara asimismo las dificultades informativas o técnicas] No cumple [No se informan dificultades.

encontradas en la realizacién del estudio con especificacion

del origen y causa de tales dificultades.
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2. Analisis técnico del documento presentado y observaciones

Teniendo en cuenta lo normado en el Dec. 2109/94 en cuanto al contenido del estudio de impacto ambiental “La profundidad y extensién en el
tratamiento de los contenidos del articulo precedente comprendidos en el presente Titulo, deberd ser acorde a la importancia del proyecto y a sus
aspectos esenciales. Las descripciones y analisis seran objetivos y sencillos, con expresion de la situacion ambiental existente y de lasmodificaciones
qgue provocara el proyecto en el ambiente”, se realizan las siguientes observaciones.

Referencia en el
documento

Punto
observado

Recomendaciones

Tabla 1: Zonificacién por sector vy,
manzana
de

llustracion  6:  Proyecto

zonificaciéon

Impacto paisajistico.

Se solicita informar acerca del efecto de obstrucciéon de visuales si se
considera una altura de RC1 y RC2 de 10 m y altura a definir de los PH. Al
menos en base a una volumetria considerando el nivel de detalle en esta
etapa de la formulaciéon del proyecto.

Tabla 3: Superficie proyectada

Espacio verde

“Se incluye un area verde de uso
comun a parquizar, incluida
ciclovia, accesos y calles

internas de 42.219,49 m2” pag
20

No se informa la superficie efectiva destinada a espacios verdes (bosque
urbano) destinados a la infiltracion efectiva. Y su relacion con la
poblacion residente (sup. espacio verde/hab. de Terrazas Agustinas).

Se sugiere solicitar informacién acerca de si el espacio verde sera de
acceso al publico o sélo para los residentes de Terrazas Agustinas.

Es necesario conocer qué tipo de especies y porcentaje de cobertura
vegetal serd tomado como criterio para el futuro disefio del/ de los
espacio/s verde/s. Se propone la utilizacion de las mismas especies que
componen la comunidad vegetal preexistente. Se deberd contemplar la
posibilidad de trasplante y preservacion de ejemplares de mayor fuste y
buen estado de conservacidn, que aun no hayan sido removidos por las
actividades del emprendimiento.

Se considera necesario informar el consumo de agua para riego. Se
considera oportuno que se consideren fuentes alternativas al agua
subterranea para el riego.
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Referencia en el
documento

Punto
observado

Recomendaciones

Cerramientos

Es necesario conocer la localizacién del cerramiento vy los criterios que se
utilizaran para el disefio del mismo.

Se sugiere el uso de cerco verde perimetral con especies nativas de bajo
requerimiento hidrico que pertenezcan a la comunidad vegetal citada en
este estudio, para compensar de esta forma el desmonte total. Deberd
adecuar el disefio de cerramiento perimetral a lo establecido en la Ord.
N213863/21 de Lujan de Cuyo al respecto.

Tabla 5: Accesos de Proyecto
6.2.3 Accesibilidad al sitio y Vias|
de acceso al sitio a intervenir.
Caracteristicasdel Transito en el
lugar.

El proyecto incentiva el uso del
vehiculo  particular lo que
contradice el lineamiento de
Ciudades Sustentables.

Se considera necesario que el proponente indique cdmo el proyecto de
urbanizacién planteado se alineara con programas de movilidad
sustentable o multimodal en el marco del Programa de Desarrollo de
Areas Metropolitanas del Interior DAMI II. (BID 3780 OC-AR) y otros|
programas vigentes en la cartera provincial y municipal.

Circulacién peatonal

No se especifica si se construirdn veredas en los perimetros del
emprendimiento que lindan con Av. Perén y el Corredor del Oeste que
permitan circular de manera segura a la poblacidon que se traslade a pie
desde las inmediaciones (ej; parada de colectivo o barrios circundantes).

Las caracteristicas de este sector perimetral, junto al tipo de cerramiento
e iluminacion son factores que contribuira o no a la accesibilidad
multimodal y a la seguridad durante los traslados, por lo que se considera
necesario incluir su disefio como parte del proyecto.

6.2.3.5. Censo Vehicular.

Con respecto a la estimacién del transito atraido se considera necesario
justificar de dénde surge la cantidad de 482 estacionamientos. Informary
justificar si en este nimero de estacionamientos se contemplan cantidad
de visitantes diarios y el flujo vehicular asociado atraido por los usos|
comerciales previstos. Y si éstos incluyen las plazas del Hotel 5 estrellas
ademas de los locales comerciales, entre ellos la estacion de servicio.
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Referencia en el Punto Recomendaciones
documento observado

Incluir en el estudio los sentidos de circulacidon que tomaran los vehiculos
que ingresen y egresen del predio a intervenir.

Se considera necesario justificar la tasa de crecimiento anual del 3% del
transito sin proyecto utilizada para el calculo.

Con respecto a los puntos de monitoreo, es recomendable incluir el
conteo sobre la Continuacién de Av. Perdn “Autopista Urbana del Oeste”
al oeste del emprendimiento. Calle con conexidn a la Av. Francisco de
Asis. Asi como la calle Lago Hermoso (mencionada como afectada en pag
95).

Si bien el estudio de transito llega a un ndmero de vehiculos en la
situacidn con y sin proyecto, este aumento vehicular no se relaciona con
la capacidad de la infraestructura vial para contener el transito atraido.
En este sentido la conclusién del estudio no aporta datos para verificar si
el transito atraido por el proyecto va a necesitar de alguna medida de
control para evitar congestionamientos en los accesos al proyecto o si
éstos son suficientes tal como se han proyectado.

Punto 4.1 Localizacion Segun la Ley Provincial N° | Teniendo en cuenta el parrafo citado, no se encuentra declarado en la
del proyecto (pdag 9) 4886/1983 se encuentra en la | descripcion del proyecto, qué criterios se tomaran para el disefio de la
Punto 4.3  Descripcion zona 13 “resto del drea”, en | urbanizacién como “Uso residencial adaptado” segln Lujan de Cuyo o
General del Proyecto (pag donde el uso residencial urbano | “Zona con caracteristicas especiales de urbanizacién” segun Godoy Cruz.
14) adaptado y recreacional estan

Riesgo aluvional (pag 43) permitidos (Urbanizacion

Especificar dentro de lo normado por los municipios en sus PMOT,
Ordenanzas y criterios propios (nunca menos exigentes que lo normado)
qué es lo que se va a aplicar como criterio arquitectdnico.

Parque) y segun el Dec.
Provincial N° 1077/1995 de la
Ley Provincial N° 5804/1991 en
6.1.3. Geomorfologia e la zona de expansion urbana

La ausencia de definiciones respecto a tipologia, alturas, cantidad de
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Referencia en el
documento

Punto
observado

Recomendaciones

Hidrologia

inminente, sobre cota 900

msnm.

plantas en el caso de las construcciones identificadas como PH1, PH2 vy
PH3, impide conocer con precision el FOS y el FOT resultante. La ausencia
de tipologias de la zona residencial tampoco permite conocer el grado de
adaptacion al entorno que se pretende alcanzar.

La falta de precisiones respecto a la cantidad de habitantes permanentes
y temporales previstos hace imposible determinar una densidad
poblacional resultante, y el cumplimiento de lo pautado al respecto en la
normativa vigente para la zona de emplazamiento. Los usos comerciales
previstos para parte de las edificaciones carecen de estimaciones en
cuanto a visitantes, flujo vehicular, consumos y efluentes generados.

El presente  proyecto estd
emplazado dentro del radio de
cobertura planteado en el Master|
Plan mencionado, con sus obras

aluvionales ya concretadas.

Asi mismo, se solicitdé a Ia
Direccion de Hidraulica de la
Provincia una actualizacion de la
situacién de riesgo aluvional, con
Expte N°2021-04050821; ademas
estd en proceso de disefio de
desaglies internos.

Por localizarse el proyecto en el piedemonte resulta indispensable contar
con informacién actualizada sobre el riesgo aluvional y su control.

El mapa de amenazas aluvionales presentado (INA, 2019) indica zona de
alto riesgo (rojo) ademas de zonas de riesgo moderado (amarillo)
mencionadas en pag. 43. Estas zonas de alto riesgo coinciden con
antiguos cauces (hoy rellenados).

Por lo tanto, se considera necesario que se cuente con el estudio
pluvioaluvional de las condiciones actuales y futuras del predio y con el
sistema de desaglies internos aprobado por la Direccion de Hidraulica.

Dicho estudio debera prever las obras de defensa aluvional que permitan
mitigar los impactos negativos (aumento de la escorrentia, bloqueo de
red de riego, mayor desertificacidn) en el area de influencia.

Se sugiere a la Autoridad de Aplicacién solicitar incorporar soluciones
basadas en la naturaleza (SBN) para reducir impactos mediante
infiltracidn y/o detencidén temporal de excedentes pluviales.
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Referencia en el
documento

Punto
observado

Recomendaciones

Area de Influencia Directa (AID)
(pag 13)

El drea abarca unas 14.041,66
has, involucrando como unidad
de analisis parte del area del
piedemonte y su relacion con el
paisaje, las dindmicas entre los
habitantes permanentes, los
turistas, los comerciantes y la
relacidn con los servicios de
salud, transporte, educacién vy
seguridad y los factores fisicos y
bidticos.

Los datos y estimaciones faltantes no permiten establecer el grado de
impacto territorial directo e indirecto que ocasionara la existencia del
proyecto, por lo tanto, tampoco estimar las medidas de mitigacién o
correccion eventualmente necesarias.

6.1.7 Agua (pag 50)

Agua subterranea. La descripcion
es general e insuficiente para
caracterizar la linea de base para
este recurso.

Es importante desarrollar la descripcién de la existencia y calidad del
agua subterranea en el drea de influencia del proyecto ya que se
plantea la perforacién de un pozo de agua para riego.

Incluir propuestas alternativas de uso eficiente del recurso hidrico
(reuso de efluentes para riego subsuperficial, sistemas de separaciény
recuperacion de aguas grises).( Ver Ord 13893 / art. 11)

6.1.8 Paisaje

Paisaje. La descripcién es general
e insuficiente para caracterizar
este aspecto ambiental.

Este tema no ha sido analizado siendo un aspecto ambiental
potencialmente afectado, de interés y preocupacion social segun las
encuestas realizadas en el marco de esta MGIA.

Las actividades del proyecto no contemplan estrategias de
conservacién a escala de paisaje, el desmonte total del bosque nativo
en el ecotono del piedemonte.

Identificacion de impactos: Las
modificaciones en el paisaje son
caracteristicas de la etapa de
funcionamiento, ademas
inevitables y  criticos, se

Si bien se identifica como un efecto inevitable y critico no se plantean
medidas de control.

Se solicita ampliar informaciéon acerca de los aspectos tenidos en
cuenta para calificar al impacto como critico sin haber caracterizado el
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Referencia en el
documento

Punto
observado

Recomendaciones

introduce en el paisaje
ocupaciones permanentes del
suelo y para tal caso la ubicacién
de este lo hace facilmente
visible para los habitantes del
entorno inmediato. Por otro
lado, los impactos sobre las
cualidades estéticas del paisaje
podrian  disminuir si  se
incorporara roca del sitio para
decoracién, jardin xerdfilo de
especies autdctonas y utilizacion
de formas y colores naturales
para las estructuras. Documento
de sintesis (pag 137).

paisaje en el drea operativa y de influencia directa del proyecto y sin
conocer las caracteristicas de la urbanizacién (forma, color, altura,
visibilidad, entre otros aspectos).

A partir de este analisis sugerir medidas a incorporar al disefio del
Master Plan. No se considera una medida de control vdlido sugerir en
el documento de sintesis y no en el plan de control ambiental el uso
de rocas, colores naturales y especies nativas como expresion de
deseo para un impacto relevante como lo es la afectacion del paisaje
en la unidad territorial, mds cuando es un impacto percibido por la
poblacién local como negativo.

Poblacién permanente y atraida | Tabla 1: Zonificacion por sectory [Se considera de principal importancia que el proponente defina la

manzana. Columna unidades |cantidad de pobladores permanentes y de visitantes que se proyectan lo
habitacionales. que permitird evaluar el transito atraido y otros aspectos relevantes como
En el darea comercial y de |la generacidon de RSU y el impacto sobre la densidad poblacional del area

servicios y la recreativa se
prevén los siguientes rubros con

de influencia del proyecto considerando las densidades madaximas vy
minimas normadas por la ley 4886/83. Para la Zona 13 la mencionada ley,

un potencial de ampliacién del
10% previsto (...) pag 16 y 17.

sefiala como densidad maxima neta de proyecto 175 hab/ha.

6.2.7 Encuesta de aceptacion
social y paisajistica

Tabla 7: Fracciones censales
dentro de AID segun CNP 2010.
Elab propia / fila cantidad de
personas en el area de influencia

Se considera necesario describir la metodologia adoptada, justificar el
tamafio de la muestra (30 encuestas) y declarar el margen de error y
el nivel de confianza adoptado teniendo en cuenta que se declard una
poblacién en el AID de 68.202 personas.

directa (AID).
6.2.7 Encuestas de aceptacién
social y paisajistica (pag 87)
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3. Comentarios generales

Con respecto al nivel de profundidad del Master Plan se considera que el nivel de detalle en aspectos
del proyecto que interactian con el paisaje y el consumo de recursos y otros aspectos relevantes
para la unidad territorial de piedemonte es insuficiente para poder evaluar el impacto ambiental y
territorial del emprendimiento propuesto. Por lo que se sugiere al proponente, adopte e informe
como incorporarad los criterios urbanisticos adaptados al piedemonte que sefiala la legislacion citada
al inicio del Dictamen Técnico (DT) en cuanto a criterios arquitectdnicos, paisajisticos y de integracion
socioterritorial, a nivel general, como minimo en relacién a los siguientes aspectos: forma, colores,
altura, cerramientos, criterios de eficiencia energética y de uso de agua, densidad poblacional,
forestacidn y espacios verdes entre otros indicados en el DT.

Con la finalidad de cumplir con los objetivos declarados en el Art. 2° de la Ley Provincial N°
5804/1991, entre los cuales, se destacan el evitar la degradacion del suelo y el progresivo deterioro
ambiental del drea y crear un nuevo sistema ecoldgico (natural modificado) que contribuya a mejorar
las caracteristicas ambientales del Gran Mendoza y, con ello, también la calidad de vida de su
poblacién, se sugiere a la Autoridad de Aplicacién solicitar la incorporacion al disefio del Masterplan
de los criterios de urbanizacion adaptada al piedemonte normados en la Ley 4886/1983, la Ley
5804/1991 y Dec. Reglamentario 1077/95. Ley 8999/2017, PMOT de Godoy Cruz, PMOT de Lujan de
Cuyo, Ordenanza N° 13.893/2021 y Estudio del INA citados en el DT. Entre los aspectos mas
relevantes este equipo considera contemplar:

® Respeto por las caracteristicas del paisaje e integraciéon entre lo urbanizado y las
potencialidades propias del lugar, tales como forma del terreno, la vegetacion, la capacidad
de infiltracion.

e Prever la utilizacidn de materiales que favorezcan la infiltracién y evitar la existencia de
espacios abiertos sin cobertura vegetal.

® Fuentes alternativas de agua y consumo eficiente del recurso hidrico. Contemplar la
posibilidad de utilizar sistemas de aprovechamiento de agua pluvial, vertientes para riego,
reusos de efluentes grises o formacién de ACRES, entre otros.

® Forestacion y espacios verdes con especies nativas y adaptadas al lugar con valor
ecosistémico, para fijacion de suelos, sombra, mejoramiento del paisaje y
acondicionamiento sanitario.

® Incorporar disefios especiales en la construccion de la vivienda y urbanizacién.
(Arquitectura bioclimatica).

® Se deberd realizar un Estudio Hidroldgico e Hidraulico actualizado a fin de proyectar los
desagties pluvioaluvionales internos y presentarlo ante la Direccidon de Hidraulica, quien es
autoridad de aplicacién en esa materia.

® Se debera contar con las areas permeables necesarias que permitan la infiltracién del agua
de lluvia. El escurrimiento generado por las superficies impermeables debera drenar hacia
las dreas permeables del mismo lote para su infiltracion y/o retardo.

® Se debera garantizar la condicién de sustentabilidad hidrolégica, incorporando sistemas de
drenaje urbano que permitan reducir las escorrentias al aumentar la infiltracion, el retardo,
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la captacion o reuso del agua (trincheras de infiltracién, reservorios, trampas de agua).
e Promover desde el proyecto la movilidad sustentable y multimodal haciendo hincapié en el
desincentivo al uso del automdvil particular, el incentivo al transporte publico, el uso de

medios de movilidad mas sustentables.
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4. Conclusiones del Dictamen Técnico

Como resultado del presente Dictamen Técnico, realizado por el Instituto Multidisciplinario de
Ciencias Ambientales de la Universidad Nacional de Cuyo (ICA UNCUYO) a solicitud de la Unidad de
Evaluaciones Ambientales dependiente de la Secretaria de Ambiente y Ordenamiento Territorial
de la Provincia de Mendoza, puede decirse que la MGIA presentada del proyecto denominado
“Master Plan Desarrollo Inmobiliario Terrazas Agustinas” a ubicarse en los Departamentos de
Lujan de Cuyo y Godoy Cruz, Provincia de Mendoza, propuesto por Emprendimientos Inmobiliarios
San Agustin S.A, cumple parcialmente con lo solicitado por el Art. 2 correspondiente, del Decreto
Reglamentario N2 2109 de la Ley 5961 de la Provincia de Mendoza y modificatorias.

Se considera que el estudio de impacto ambiental presenta dificultades metodoldgicas en la
identificacion de factores ambientales y territoriales susceptibles de ser impactados, en la
descripcién del estado de base, la identificacion de impactos ambientales y territoriales y la
presentacion de las correspondientes medidas de control y vigilancia. Es necesario adecuar
prioritariamente el Plan de Control y Vigilancia Ambiental (PCVA) de acuerdo a los impactos no
controlados por no estar identificados y la organizacién del plan por etapas a fin de garantizar la
implementacion efectiva del PCVA al momento de la implementacion del Master Plan y favorecer
el seguimiento por parte de la SAyOT y de los organismos sectoriales.

Mas alla de lo expresado en apartados anteriores del presente Dictamen Técnico se han marcado
algunos temas que ameritan ser completados o revisados, y que debieran ser considerados a fin
de cumplir con la totalidad de los requerimientos exigidos por la normativa correspondiente y por
las consideraciones que emita la Autoridad de Aplicacién correspondiente.

Se considera que el uso del suelo propuesto es coherente con la planificacidon del territorio de
ambos municipios, sin embargo, de no incorporar los criterios de urbanizacidn adaptada al
piedemonte mencionados en parrafos anteriores (punto 3 de este DT) la viabilidad ambiental y
territorial del proyecto podria verse comprometida.

Lic. Soledad Brandi
Anl. Univ. Belén Banqueri
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Lic. Alberto Molina Mgter. Lic. Mauricio Buccheri

Mendoza, 22 de setiembre 2021.-

5. Visita al area de obra y Anexo fotografico

El dia viernes 17 de septiembre de 2021, se realizé una salida a terreno a fin de reconocer el sector
del Proyecto y zonas de influencia directa.

Se considera que la visita fue de gran utilidad a fin de apreciar los distintos elementos del
proyecto, particularmente desde el punto de vista de los aspectos ambientales, permitiendo ello
apreciar en terreno las caracteristicas principales y especificas del proyecto y de su entorno.

Es importante aclarar que la zona presenta trabajos de movimiento de suelos y desmonte en
aproximadamente un tercio del terreno a intervenir.

Anexo fotografico

A continuacidn se presentan fotografias tomadas por el equipo dictaminador en ocasion de la
visita al area del proyecto.

Foto 1: Borde NE Vista W - Desmontes realizados hacia el sur del predio
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Foto 2: Vista SE - Desmontes realizados hacia el noreste del predio.

Foto 3: Vista E - Desmontes realizados

Foto 4: Borde SW Vista NE - Zona central en estado natural
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Foto 5: Zona central Vista NW

Foto 6: - Vista E - Zona de rellenos

Foto 7: Ejemplar de
Senegaliagilliesii(garabato)

Foto 8: Ejemplar de
Parkinsoniapraecox(chafiar brea)

Foto 9: Vista de edificaciones en altura en
construccion. Palmares Valley. Al oeste del
emprendimiento.

Foto 10: Vista de edificaciones en altura
construidas. Palmares Valley. Al sur del
emprendimiento.

Foto 11: Vista de edificaciones existentes en
altura. Edificio El Ceibo. Chacras Park al este
del proyecto.

Foto 12: Vista desde el Corredor del Oeste
hacia el norte del ingreso al
emprendimiento y del sector a donde se
localizara el area comercial.
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Foto 13: Vista desde el sector sur del predio
hacia el noroeste

Foto 14: Vista de vegetacidn nativa
presente en el predio y en el fondo
vegetacion introducida en el ingreso a
compartir con Palmares Valley.

banquina frentista.

Foto 15 y 16: Vista del sector a donde se localizara el area comercial tomada desde la

Foto 17: Vista del limite oeste del predio.
Obsérvese calle con circulaciéon vehicular y
conexidén hacia Av. Perdn.

Foto 18: Vista del limite noroeste del predio
y su interseccién con Av.Perén.
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