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1. Documento Sintesis

1.1. Localizacion del Proyecto

El proyecto urbanistico integral “Distrito Norte” (DN) se encuentra ubicado en el Area Metropolitana
de Mendoza, departamento de Las Heras, en el Distrito El Challao. Especificamente en el encuentro

de Avenida Champagnat y Champagnat Norte hacia el Oeste.

Su posicién relativa marca el limite Este del area de aplicacion de la Ley Prov. N° 9.414 de "Pautas de
manejo y disposiciones especificas para la planificacion integrada y sostenible de la Precordillera y

Piedemonte del Area Metropolitana de Mendoza".

El Proyecto DN se encuentra muy por debajo del Limite Optimo Concertado (LOC) o limite méaximo
de ocupacion definido por la antedicha Ley y esta rodeado por el avance de diversos asentamientos

humanos, mayormente de barrios cerrados o condominios privados.

Localizacion Proyecto “Distrito Norte”

@ 20 Teverotn
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Fuente: elaboracién propia en base a Google Earth
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Ubicacion relativa Proyecto “Distrito Norte”

Proyecto Distrito Norte

Lissracor

Area bajo regulacién de la Ley Prov. N° 9414

Leyenda
& Fromcn Datto oy
e e ]

Google Earth

Fuente: elaboracién propia en base a Ley 9414 y datos SIAT, 2023

1.2. Presentacion resumida del Proyecto
1.2.1. Terreno

El Proyecto se ubica a 32°51'18" de latitud Sur y a 68°53'23" de longitud Oeste en un terreno cuya
superficie es de 4 has. 2815 m2, N° de Padron Rentas: 03-70034-1 y Nom. Catastral: 03-05-09-0005-
000026-0000-3. Padron Municipal N° 202920. Plano de Mensura y Titularidad se encuentran

incorporados en Anexo Il.
1.2.2. Memoria Descriptiva

Distrito Norte es un proyecto integral de urbanismo sustentable que contempla actividades

compatibles entre siy con las ya existentes en su entorno inmediato.

La propuesta se basa en la generacion de urbanidad por la apertura de calles, bicisendas y rotondas
que posibilitan la construccién por etapas de aprox. 210 departamentos y 82 locales para comercios,

restaurantes, servicios educativos, servicios de salud, entre otros. Ademas, se proyectan espacios de

“%J L i



recreacion y la puesta en valor del "Acueducto Colonial Las Heras” incorporandolo a los circuitos

turisticos y culturales de Mendoza.

El objetivo del Proyecto es generar en este sector del Distrito “El Challao” una centralidad identitaria
con actividades heterogéneas y compatibles que permitan la integracién de todos los sectores
sociales que habitan en su entorno y, a su vez, la revitalizacion de la zona a partir de generar un

area residencial y paseo turistico — recreativo — comercial y cultural con vision metropolitana.

El Proyecto se divide en cinco sectores que agrupan actividades residenciales, comerciales,

gastronomicas, bancos, servicios varios, salud, capacitacion y cultura.

Se propone como un espacio de integracion, completamente accesible desde un concepto de
movilidad urbana sostenible (vial, ciclovias y peatonal), espacios verdes y juegos infantiles que dan
integralidad a las actividades propuestas antes mencionadas. Propone, ademas, los estacionamientos
necesarios dentro del terreno y la apertura de dos nuevas rotondas que facilitan la conectividad vial

a escala local y metropolitana.

Cabe destacar que el Proyecto incluye la propuesta de preservacién, conservacion y revalorizacién
del "Acueducto Colonial Las Heras” que data de mas de 200 afos de antigliedad siendo un
importante legado al patrimonio historico-cultural de Mendoza. Da respuesta a intereses de vecinos
y cientificos que han buscado protegerlo desde su descubrimiento en el afio 2002 hasta la fecha, tras
varios intentos que no prosperaron. El area total destinada a su puesta en valor cuenta con una

superficie de 2.648,54 m2.

Se quiere rescatar la importancia del agua como un factor vital para la existencia de todas las
mendocinas y mendocinos, y el sistema de provision de la misma a través de acequias y acueductos
conformando el oasis, como acervo histérico — cultural identitario. Asimismo, se propone poner en

valor las especies nativas y adaptadas que conforman nuestra identidad mendocina y pedemontana.

La disposicion de los espacios y disefio urbanistico responde a un modelo organico que respeta las

curvas de nivel logrando la sustentabilidad hidroldgica.

Partiendo de base 0 en cuanto al comportamiento hidrolégico del sector (comportamiento actual
sin proyecto), se trabaja en un disefio urbanistico que contempla el respeto por los niveles de terreno
existentes, siguiendo el recorrido de las curvas de nivel en completa integracion con su entorno y

definiendo un sistema de manejo de excedentes pluviales que permite mantener y hasta minimizar




las condiciones actuales.

Se genera asi una propuesta organica e integral que prevé conexiones claras a partir de la apertura
de nuevas rotondas y calles de uso publico que dan mayor conectividad al noroeste del municipio
de Las Heras, integrando sectores actualmente fragmentados, poniendo un especial esfuerzo en
generar una movilidad urbana sostenible, incorporando recorridos peatonales y bicisendas en todo
el Proyecto. En cuanto a la conectividad vial que incluye apertura de calles, rotondas y ciclovias; las
mismas son de acceso libre hacia el interior de la propuesta durante el horario de apertura de
comercios. Se propone un cierre a través de barreras en horario nocturno, cuando las actividades

comerciales han cesado, como un servicio de optimizacion de seguridad.

En cuanto a las actividades, se propone una interaccion entre ellas que potencia la mixtura de usos
compatibles y el aprovechamiento del terreno con una visién de ciudad compacta y de proximidad;
entendiendo su vocacion de localizacién, como un espacio de centralidad e identidad regional que
potencie el Circuito turistico cultural “Ciudad — El Challao” previsto por el Municipio en su Plan de

Ordenamiento Territorial.

Asimismo, contemplando los parametros urbanisticos explicitados en la Pre-factibilidad de Aptitud
Urbanistica otorgada por el Municipio el 31 de octubre de 2022 (copia en Anexo ll), el Proyecto prevé
una franja de locales comerciales de dos plantas (hasta 8 mts. de altura) en el perimetro de Avenida
Champagnat y Champagnat Norte (sectores A, B, C). Hacia el sector noroeste del terreno se localizan
tres edificios (sectores E1, E2, E3) de hasta siete pisos de altura (24 mts.) con actividad comercial en
planta baja y en altura oficinas y residencias. Hacia el limite Oeste del terreno, ingresando desde Av.
Champagnat y desde el espacio central del Proyecto, se localiza el Paseo del “Acueducto Colonial

Las Heras" (sector D).

Se prevé su ejecucion por etapas (10 afios aprox.), en coordinacion con los organismos pertinentes
segun cada una, tanto provinciales como municipales. Asimismo, se generaran alianzas publico —

privadas para el desarrollo de cada una de las actividades propuestas.

Este proyecto cumple con los criterios de sustentabilidad previstos en la Ley Prov. N° 9414 y aporta
a la consolidacién del Area Metropolitana de Mendoza siguiendo los lineamientos del Plan Provincial

de Ordenamiento Territorial y el Plan Municipal de Ordenamiento Territorial de Las Heras.
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Distribucion de los Sectores Propuestos

Referencias

o SECTORA — LOCALES COMERCIALES
° SECTOR B - LOCALES COMERCIALES
O SECTOR C — LOCALES COMERCIALES
SECTOR D — PASEO DEL ACUEDUCTO
@ SECTOR E1 — LOCALES + EDIFICIO RESIDENCIAL
@ SECTOR E2 — LOCALES + EDIFICIO RESIDENCIAL

@ SECTOR E3 — EDIFICIO RESIDENCIAL

Fuente: Equipo de Proyecto DN., 2023

La superficie cubierta total estimada en Planta Baja aprox. es de 8.864 m? Esto permite obtener un

FOS aproximado de 0.20. FOS: 8.864 m2 / 42.815 m2 = 0.20.

Superficie Cubierta proyectada en Planta Baja

SECTOR NIVEL SUP. (m2)

| SUPERFICIE TOTAL P.B. 8864 Fuente: Equipo de Proyecto DN., 2023

Total de Superficies en Planta Baja y porcentaje

SUP. (m2) %
SUPERFICIE DEL TERRENO 42815 100%
SUPERFICIE CON PAVIMENTOS 10230 24%
VEREDAS 3721 9%
SUPERFICIE ESTACIONAMIENTOS 8500 20%
SUPERFICIE CUBIERTA PLANTA BAJA 8864 21%
SUPERFICIE VERDE 11500 27%
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Fuente: Equipo de Proyecto DN., 2023

Fuente: Equipo de Proyecto DN., 2023
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Criterios de Sustentabilidad contemplados:

La definicion de localizacion de usos dentro del terreno responde a las siguientes premisas basicas

de sustentabilidad:

12

Sustentabilidad hidrologica. Del estudio completo realizado (Debandi, 2022) surge que, para
la tormenta adoptada, el caudal que eroga el terreno en estado natural sin urbanizacion es
de 0,17 m3/s, mientras que con urbanizacién sera de 0,16 m?/s. Esto significa que el caudal
de salida no se modificara luego del desarrollo del emprendimiento. (Sistema de Manejo de

Excedentes Pluviales, Punto 4.2.7. — Anexo lll)

Respeto por la topografia existente. Lograr el equilibrio en el movimiento de suelo para
reducir al minimo el impacto del desarrollo en la zona de implantacion. Se realizaron varias
iteraciones variando las rasantes de proyecto hasta lograr obtener un resultado lo mas

cercano al equilibrio donde no sea necesario retirar material ni aportar desde otro terreno.

Se fomenta el desarrollo compacto y la densificacion de la edificacién aprovechando el
recurso suelo, minimizando su impermeabilizacion y reduciendo la modificacién de sus

niveles naturales.

Conexion e integracion con el entorno y la trama urbana existente. Urbanismo abierto.
Movilidad urbana sostenible que posibilita la accesibilidad de caracter universal. Nuevas

rotondas, calles, bicisendas y veredas en todo el recorrido externo e interno del predio.

Generacion de centralidad e identidad. Ciudad de proximidad que posibilita el habitat
adecuado a partir de la provision, no solo de vivienda, sino también de comercios de cercania,
equipamientos sociales abiertos a la comunidad con un acceso libre en todo el desarrollo del
Proyecto lo que permite la integracion con las actividades existentes e integracion socio-

territorial del sector, actualmente segmentado.

Actividades convocantes y compatibles que estimulan la economia local y el empleo
generando oportunidades para los futuros residentes y la poblacién del entorno con

proyeccion metropolitana.

La definicidon integral del Proyecto propicia la seguridad urbana al proporcionar accesos
claros y francos; y en términos de resiliencia urbana, el partido arquitecténico flexible con

gue cuenta cada construccion, permite su adaptacién a futuras necesidades, contemplando




que el Proyecto Total tiene una proyeccion de 10 afos.

- Nuevas tecnologias para la provisidon de servicios que incorporan principios de eficiencia en
el uso de los recursos. Se prevé la incorporacion de estrategias de sustentabilidad a partir de
un sistema fotovoltaico, destinando superficies sobre cubiertas de techo para la instalacién
de paneles solares y la definicion de puntos estratégicos distribuidos en todo el proyecto
para la recuperacidén de aguas grises y su aprovechamiento para el riego de los espacios

verdes de uso publico.

- Accesibilidad a escala humana, urbanismo vivido, recorridos amigables. Todo el Proyecto de
manera integral ha sido pensado para lograr espacios y recorridos a escala humana que

respetan las actividades del entorno y el paisaje, generando fluidez espacial y visual.

- Se crean areas verdes accesibles y con equipamiento de calidad para uso publico. Asimismo,
se prioriza la utilizacion de especies de bajo requerimiento hidrico lo que ayuda a la
sustentabilidad en el manejo del recurso agua, asi como a la preservacion del paisaje natural

y cultural.

- Construcciones que consideran sistemas pasivos de eficiencia energética. Orientacion,
ventilaciéon cruzada, aislamiento térmico y usos de materiales eficientes, incorporacion de
dispositivos de proteccion solar, fachadas ventiladas con mallas o tensores con incorporacion

de especies vegetadas, marquesinas en veredas.

- Se fortalece la identidad cultural con el rescate y puesta en valor del Acueducto Colonial, el
cual se transforma en un paseo cultural — educativo para todos los mendocinos/as.
Antecedentes y gestion declaratoria NO-2018-30008358-APN-CNMLYBH#MC (Ver Punto
4.2.6.y Anexo V)

- Se contara con un Plan de Gestion de Residuos y se estableceran procedimientos internos de

recoleccion diferenciada de RSU. Ver Anexo VII.

1.2.3. Parametros Urbanisticos del proyecto y Alternativas consideradas

Los parametros urbanisticos del Proyecto responden al Cédigo Urbano actualizado aprobado por
Ordenanza N° 11/2022 y fueron impartidos por la Direccion de obras Privadas y Catastro y Direccion

de Planeamiento Fisico (octubre de 2022). El Proyecto DN se localiza en la denominada “Zona de
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centralizacion 1. Ver Punto 3.4. del presente Informe y Anexo Il.

A partir de dichos parametros surgen varias alternativas que fueron cotejadas en vinculacion con los

criterios de sustentabilidad y pautas de manejo explicitadas en la Ley Prov. N° 9414,

El Proyecto definido "Distrito Norte” (Alternativa 3) presenta no solo el cumplimiento de estos
indicadores, sino también, una optimizacion de los mismos en funcién de un abordaje respetuoso
con el paisaje, las actividades del entorno pre-existentes y las caracteristicas del medio, minimizando

el impacto en cuanto a modificacién de la topografia y respetando las cotas de nivel.

A continuacion, se presenta un esquema a modo de ejemplo de las principales alternativas y los

motivos de la seleccion del planteo urbanistico definitivo:

Alternativa 1
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Fuente: Equipo de Proyecto Mendoza Norte Distrito

Los motivos por los que fue descartada, principalmente responden a que es un planteo cerrado de
tipo centro comercial OPEN MALL, con un estacionamiento interno para residentes y
estacionamientos perimetrales para los visitantes al centro comercial y recreativo. El ingreso al
interior del predio es sélo para residentes. La integracién entre las actividades propuestas en el

Proyecto es forzada. No permite adaptarse a la topografia, exige mycho movimiento de terreno.
Vs
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Alternativa 2

Fuente: Equipo de Proyecto Mendoza Norte Distrito

Los motivos por los que fue descartada, principalmente responden a que es un planteo cerrado de
tipo centro comercial OPEN MALL. Se adapta mejor a la topografia, pero no permite una maxima
optimizacion con las pendientes naturales del terreno. No existe integracion entre las propias
actividades propuestas ni con las actividades ya existentes en sector. La circulacion vial dentro del
Proyecto resulta compleja y trabada y no brinda una respuesta eficiente de conexion con las calles

existentes.




Alternativa 3 (adoptada)
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Fuente: Equipo de Proyecto Mendoza Norte Distrito

Los motivos por los que fue adoptada se desarrollan ampliamente en el Punto de Descripcion del
Proyecto del presente Informe. Los Criterios de Sustentabilidad se encuentran en el Punto 3.4.2. del
presente Informe, los que se complementan con lo descripto en el Punto 3.4.5. Sistemas
constructivos y artefactos tecnoldgicos. En estos puntos se detallan los criterios urbanisticos,
sustentabilidad hidroldgica, sistema fotovoltaico y recuperacién de aguas grises, espacios verdes,
preservacion de flora autéctona y utilizacion de forestacién a partir de especies de bajo
requerimiento hidrico, criterios de sustentabilidad en la definicion de las diferentes construcciones
(edificios residenciales y locales comerciales) detallando los diferentes sistemas constructivos activos

y pasivos adoptados.

En cuanto al cumplimiento y optimizacion de los indicadores urbanisticos (ver Punto 3.4.4.) segun
normativa vigente, antes mencionados, a continuacion, se presenta una tabla comparativa que los

explicita:
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INDICADORES . SEGUN PROYECTO DEFINIDO
URBANISTICOS SEGUN PREFACTIBILIDAD MUNICIPAL (Alternativa 3)
Altura maxima Torres: 36 mts. 21 mts.
Altura maxima Locales: 8 mts. 8 mts.
Separacion entre torres 60% de la altura de la torre = 15 mts. 17 mts.
Retiro posterior 40% de la altura de la torre = 9,6 mts.
P ? S 45 mts. / 40 mts. / 34 mts. /
. 15 mts.
Retiros laterales 40% de la altura de la torre = 9,6 mts.
80% de la altura de la torre (desde la
Retiro frontal linea municipal de la vereda de 35 mts.
enfrente) = 19,2 mts.
Construccién obligatoria
de z6calo Comercial- en el 50% del perimetro expuesto. 70 %
Mixto
: " .
y VR ¥
|

um-mu...u:.i'o' >
Cirtuito Matistim

1. Distancia = 35 mts (Dist. Min, (*} 80% Alt Torre = 19.2 mts.)
2. Distancia= 17 mits (Dist. Min_ (*) 60% Alt. Torre = 15 mts,)
3. Distancia = 45 mts (Dist. Min_ *) 40% Alt, Torre = 9.6 mis.)
4, Distancia = 40 (Dist. Min. () 40% Alt. Torre = 9.6 mts.)

5. Distancia = 15 mts (Dist. Min. (*) 40% Alt. Torre = 9.6 mts.|
6. Distancis = 34 mts (Dist. Min. (*) 40% Alt. Torre = 9.6 mts.}

Z/ i1 g
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1.3. Breve caracterizacion de las etapas previstas
1.3.1. Demolicion de construccién preexistente

Dentro del terreno donde se prevé la construccion del Proyecto “Distrito Norte” solo existe una casilla
precaria de escasos 66m2 habitada por el sereno que cuida el predio y que a futuro se incorporara

al equipo de seguridad en la etapa construccion y luego pasara a vigilar la operacion del proyecto.

En esta etapa se prevén las acciones de movilizacion, cierre de obra, construccién del obrador en la
localizacion estipulada para la sub-etapa Ay la demolicion de la estructura existente. Se estima un

plazo de 70 dias para la ejecucion de estas tareas, segun cronograma de obra general.
Ver desarrollo de esta etapa en Punto 3.6. Etapa de Demolicién del Informe Ambiental.
1.3.2. Construccion
Las actividades previstas para la ejecucién total del Proyecto ocupan un lapso de 10 afios aprox.

Una vez terminadas las tareas de demolicion, las que incluyen la limpieza del predio; se labrara el
Acta de Inicio de Obra y se comenzara con las tareas de ejecucion de las infraestructuras.

Comenzando con la sub-etapa A y siguiendo con las infraestructuras de las sub-etapas B, C, E.

Segun cronograma de obras, la ejecucion de las infraestructuras de la sub-etapa “A” comienza con
el movimiento de suelo y desmonte, luego la realizacion de la calle principal, cordon, banquina,
parquizacion, red de agua potable, red de cloacas, red de gas natural, desagles pluviales y
canalizaciones, red eléctrica, nexos de electricidad y cloacas y finalmente asfalto. Se calcula un lapso
de 360 dias para su ejecucion, desde mediados del MES 3 de obra al MES 17 de obra.
Consecutivamente se ejecutaran similares actividades para las sub-etapas “B", "C" y "E";
considerandose un lapso para cada una de ellas de aprox. 280 dias, culminando la realizacién de

todas las infraestructuras aproximadamente en el MES 52 de obra.

La Construccion propiamente dicha comienza con los locales comerciales de la sub-etapa “A” a
mediados del MES 7 una vez concluidas las tareas de movimiento de suelo y desmonte. Se inicia con
las actividades propias de realizacion de la obra gruesa (excavaciones y rellenos, bases, zapatas,
plateas, vigas fundacion, cerramientos laterales PB, columnas PB, vigas encadenado PB, contrapisos
PB, losas entrepiso, cerramiento lateral PA, columnas PA, vigas encadenado PA, contrapisos PA,
cubierta PA, escaleras y ascensores). La obra gruesa de esta sub-etapa terminaria aprox. en el MES

21. La obra fina comenzaria en el MES 16 y terminaria en el MES 32; y esta compuesta por las
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actividades correspondientes para la ejecucion de carpetas, pisos y zécalos, cerramientos internos,
revestimientos, cielorrasos, aberturas y carpinteria, pintura y equipamiento interno. Las instalaciones
internas de electricidad, gas natural y cloacas, instalaciones sanitarias y pluviales, sala de bombas,
sistema contra incendio y termo-mecanica inician a mediados del MES 13 y terminan aprox. en el

MES 22. Los siguientes sub-etapas de locales comerciales se prevén de la siguiente manera:
- locales comerciales de la sub-etapa “B” comienzan en el MES 32y culminan en el MES 57.
- locales comerciales de la sub-etapa “C" comienzan en el MES 57 y culminan en el MES 82.

- locales comerciales de la sub-etapa “E” se consideran dentro de las actividades previstas para

la construccién de los edificios E1, E2, y E3.

La sub-etapa "D" de ejecucion de las obras de puesta en valor del Acueducto Colonial Las Heras se

prevén iniciar en el MES 57 al MES 60 (4 meses).

La sub-etapa "E" comprende la ejecucion de los tres edificios residenciales con zécalos comerciales,

cuya construccion se prevé del MES 60 al MES 122.

El esquema de obradores y la implantacion de la torre gria se prevén dentro del Area Operativa
(AO), es decir dentro del terreno propiamente dicho en las diferentes sub-etapas de obra, a fin de
no generar interrupciones en el entorno. La distribuciéon interna del obrador permitira el ingreso y

egreso de los vehiculos y camiones para carga y descarga de materiales dentro del predio.

Por otro lado, el obrador ira rotando en funcion de las sub-etapas de obra a fin de permitir la puesta

en funcionamiento de las ya concluidas.

Ver desarrollo y cronograma de obra de esta etapa en Punto 3.7. Etapa de Construccion del Informe

Ambiental.
1.3.3. Etapa de Operacion y Mantenimiento
Inicia a partir de haberse concretado el proyecto y es de caracter permanente.

En este caso se trata de actividades heterogéneas y compatibles entre si que incluyen: residencia,
locales comerciales, gastrondmicos y de servicios, espacios verdes recreativos abiertos,
estacionamientos diferenciados, circulacion que contempla los criterios de movilidad sostenible
(autos, peatdn, bicicleta) y actividades culturales y educativas. Asimismo, es importante resaltar que

debido a la envergadura del Proyecto se ha dispuesto su ejecucién por sub-etapas, quedando
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operativas cada una de ellas de manera independiente a partir de haber concluido su ejecucién

segun cronograma de obras.

El mantenimiento y limpieza de los espacios exteriores de uso comun y de los espacios de uso propio
por cada actividad requeriran de acciones periddicas a tal fin. Estaran a cargo de un equipo de
personal permanente y personal fluctuante a requerimiento segun la necesidad, estas reparaciones

necesitaran herramientas o maquinarias menores.

Para el correcto funcionamiento y coordinacién de estas actividades se prevé la conformacion de un

Consorcio y la definicion de un Reglamento de Convivencia.

Ver desarrollo de esta etapa en Punto 3.8. Etapa de Operacion y Mantenimiento del Informe

Ambiental.

Las acciones que se derivan principalmente de la etapa de Construccion y de Operacion y
Mantenimiento son las que se analizan en su interaccion con el medio fisico — ambiental y medio
antropico para poder identificar, valorizar y jerarquizar los posibles Impactos Ambientales tanto
positivos como negativos. A partir de lo cual se define el Plan de Prevencion, Mitigacion,
Compensacion y Vigilancia con sus correspondientes Programas de Control Ambiental (PCA). Para la
etapa de construccion, se han desarrollado siete PCA y para la etapa de operacion y mantenimiento

seis PCA.

Cada uno de estos Programas de Control Ambiental (PCA) dan cuenta de la prevision en el tiempo de

los impactos del Proyecto en el uso del suelo y otros recursos naturales.

1.4. Resumen de las principales caracteristicas del medio y su interaccion

con el proyecto

En el analisis del medio fisico-ambiental y su interaccion con el Proyecto "Distrito Norte” se han
contemplado las siguientes variables: clima, geomorfologia, suelo, topografia, cuencas aluvionales,
hidrologia, vegetacion, fauna y amenazas naturales y antrdpicas (sismicidad, aluvionabilidad,
inundabilidad, degradacién, viento zonda, contaminacién atmosférica, sonora, por radiaciones y por

presencia de basura).
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En el analisis del medio antropico y su interaccion con el Proyecto se han contemplado las siguientes
variables: usos del suelo segun normativa vigente (a escala provincial y local), usos del suelo
predominantes del entorno; accesibilidad vial, movilidad sostenible, transito, infraestructuras
asociadas (acequias y arbolado publico); infraestructuras de servicios; equipamientos; intereses

estéticos, patrimonio cultural; poblacion y resumen estudio de aceptabilidad social.

Es importante resaltar que el sitio donde se emplaza el Proyecto presenta caracteristicas propias de
un area periurbana en constante modificacién por el avance de las actividades antrépicas que

modifican el entorno natural.

Del analisis de la normativa vigente surge esta condicidn de transicién que presenta el terreno, propia
del crecimiento urbano sin planificacién que se ha producido hacia el Oeste del rea consolidada del
AMM durante décadas. Si bien el terreno se localiza en el limite Este del area que se encuentra
regulada por Ley Prov. N° 9414 de "Pautas de Manejo y Disposiciones Especificas para la
Planificacion Integrada y Sostenible de la Precordillera y Piedemonte del Area Metropolitana de
Mendoza", en la sub-area B3: urbanizable / ocupable con restricciones debido a que presenta un
riego aluvional medio; también forma parte segun la Clasificacion del Territorio a escala Provincial
del poligono de consolidacion urbana (Ley Prov. 8999) determinado a partir de un proceso
metodoldgico que toma en cuenta las Unidades de Integracién Territorial (UIT) definidas en el
diagndstico territorial provincial; perteneciendo el terreno a la UIT “Oasis del Area Metropolitana de

Mendoza".

Esta situacidon se hace evidente cuando se analizan los usos del suelo predominantes, a partir de este
analisis puede observarse el avance de urbanizaciones de tipologia barrios privados o cerrados en
todo el entorno del terreno y hacia el Oeste del mismo, otorgandole una posicion relativa de
centralidad, no de borde entre lo urbano y el piedemonte (considerado este Ultimo en estado de

conservacion de sus caracteristicas naturales).

En cuanto al Plan Municipal de Ordenamiento territorial aprobado por Ord. N° 56/2020 y el Cédigo
Urbano por Ordenanza N° 11/2022, el terreno se localiza dentro de la zona definida como “Zona de
centralizacion 1" y el Proyecto "Distrito Norte” se ajusta a los Parametros Urbanisticos otorgados

para dicha localizacion.

Ademas, debido a su localizacién estratégica y a los usos propuestos en el Proyecto se aporta al

objetivo del PMOT de revitalizacion del sector al generar actividades heterogéneas compatibles y
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convocantes a partir de un abordaje integrado y con sustentabilidad ambiental. Asimismo, se integra
al "Circuito Turistico Urbano y Piedemonte” de Las Heras, consolidandolo a través del rescate y

puesta en valor del Acueducto Colonial Las Heras.

Las principales caracteristicas que surgen de la linea de base ambiental y territorial son abordadas
por el Proyecto a partir de criterios de sustentabilidad a escala urbanistica, la cual se define a partir
de adoptar el criterio de sustentabilidad hidroldgica, para luego incorporar criterios de
sustentabilidad a escala humana y de habitat en relacién a la definicion de los espacios verdes, los
espacios publicos y los espacios construidos (locales comerciales y de servicios y edificios
residenciales y oficinas). Estos criterios se encuentran sintetizados en parrafos anteriores y
desarrollados en detalle en el Punto 3.4.2. Criterios de Sustentabilidad del presente Informe

Ambiental.

El Estudio de Aceptabilidad Social realizado en junio del presente afio, cuyo resumen se incorpora en
el cuerpo del presente en el Punto 4.2.7. y el Informe en su totalidad se adjunta en Anexo VI, concluye
con una valoracion POSITIVA del Proyecto, contando el mismo con un amplio consenso social de su

poblacion directa (84,4%).

Las principales observaciones y recomendaciones que surgen de la linea de base son tomadas en el
Punto 6. del presente informe para la identificacion, valoracion y jerarquizacion de los impactos tanto
negativos como positivos derivados de la etapa de construccion y de la etapa de operaciéon y
mantenimiento del Proyecto. Una vez identificados los impactos se define un Plan de Prevencion,
Mitigacién, Compensacion y Vigilancia. En este Plan se describen las medidas propuestas para el
control y manejo de los impactos ambientales negativos identificados durante la ejecucion de las
obras, asi como los elementos basicos para el establecimiento de la Vigilancia Ambiental que asegure
el mantenimiento de la calidad ambiental de los diversos factores susceptibles de ser afectados

durante la etapa de funcionamiento. Ver Punto 7.
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1.5. Resumen del impacto ambiental del proyecto

Durante la etapa de construccién los impactos ambientales mas relevantes estan asociados a las
molestias a la poblacién residente en el entorno inmediato del Proyecto, la cual es reducida debido
a que es una zona de usos urbanos no consolidados. Las acciones de posibles molestias a esta
poblacién son las provenientes del material particulado en suspensién acotado a las tareas de
movimientos de suelos, ruidos derivados de la obra civil, posibles cortes de servicios y riesgos en la
seguridad publica. Todos estos impactos temporales, prevenibles y/o mitigables. Asimismo, se ha
identificado posible afectacién por vibraciones a las viviendas mas cercanas y a las ruinas del
acueducto; este impacto es temporal y prevenible con medidas relacionadas a buenas practicas en

la construccién (Ver Plan de Control y Vigilancia Ambiental - PVCA).

En cuanto a la posible afectacion por proliferacion de vectores debido al mal manejo de residuos,
tanto en la etapa de construccién como la etapa de funcionamiento, este impacto es completamente

prevenible ya que se presenta un Plan de Manejo de Residuos para ambas etapas.

En cuanto a la eliminacion de vegetacidén nativa actualmente degradada para la ejecucidon del
Proyecto, este impacto se ve compensado por la incorporacion de especies de bajo requerimiento
hidrico (incluido especies nativas) a los espacios publicos verdes de esparcimiento propuestos y por

la preservacion del sector del Acueducto.

Durante la etapa de operacién y mantenimiento los impactos ambientales negativos se relacionan
con el aumento moderado del nivel de transito, impacto que se ve reducido por la definicion del
proyecto urbanistico propuesto, que no solo incorpora rotondas y calles vehiculares, sino que

también contempla la movilidad sostenible.

Por otro lado, el aumento en la demanda de servicios (agua potable, cloacas, gas natural y
electricidad) cuenta con las correspondientes factibilidades y se da en un area en donde el Municipio
propone la consolidacion urbana. Ademas, se encuentra en ejecucion el “Sistema de Provision de
Agua Potable Pedemonte Norte” cuya traza pasara por Av. Champagnat, mejorando completamente
la accesibilidad al recurso agua. Este proyecto, aporta a la minimizacion del impacto al incluir desde
su disefio estrategias de reduccidon de consumo de energia pasivas (relacionadas con el disefio
arquitectonico) y activa (generacion fotovoltaica). Ademas, incluye un sistema de reuso de aguas

grises para riego. Es por ello que se considera una intervencion aceptable.

Los niveles de ruido emitidos por el emprendimiento seran compatibles con el entorno si no se hace
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uso de refuerzo sonoro en espacios comunes de los edificios localizados en el oeste del predio. Las
demas edificaciones se encuentran alejadas de posibles receptores de ruidos emitidos por los

edificios residenciales y comerciales.

En cuanto a los impactos positivos, el proyecto contribuye a la densificacion de la ciudad, acorde a
lo dispuesto por normativa vigente tanto provincial como local referida al Ordenamiento Territorial.
Ademas, debido a la incorporacion de criterios de sustentabilidad hidrolégica y sustentabilidad
ambiental, tanto en su disefio urbanistico como arquitectdnico, el Proyecto cumple con lo dispuesto
por la Ley Prov. N° 9.414 en relacion a criterios de sustentabilidad y pautas de manejo para

urbanizaciones adaptadas.

Asimismo, aporta a la sustentabilidad ambiental y mitigacién y adaptacion al cambio climatico con
la incorporacion de estrategias constructivas activas y pasivas que aportan a la eficiencia en el uso

del aguay la energia.

Otros impactos positivos relevantes, son el cambio positivo del paisaje, considerando la intervencion
en un terreno baldio, con vegetacion nativa mayormente degradada y con constante presién debido
al avance de actividades urbanas del entorno. Dicha intervencion se basa en el respeto por las
cuencas visuales hacia las montafas y la utilizacion de materiales y vegetacion que respetan la

identidad pedemontana.

Desde lo social implica la generacion de empleos en el rubro comercial y de servicios; asimismo
aporta a la integracion y heterogeneidad social; contribuye a la consolidacién de un habitat

adecuado, a la dinamica urbana y aporta al logro del concepto de ciudad de proximidad.

1.6. Principales contenidos del Plan de Prevencion, Mitigacion,

Compensacion y Vigilancia

En este Plan se describen las medidas propuestas para el control y manejo de los impactos
ambientales negativos identificados durante la ejecucion de las acciones del proyecto en estudio, asi
como los elementos basicos para el establecimiento de la Vigilancia Ambiental que asegure el
mantenimiento de la calidad ambiental de los diversos factores susceptibles de ser afectados dentro

de ciertos limites, exigidos legalmente o perseguidos de acuerdo a criterios estrictamente técnicos.
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El objetivo es proponer medidas adecuadas para el control de los impactos ambientales y sociales
negativos esperados con la implementacion del proyecto, con énfasis en aquellos considerados

como mas importantes de acuerdo a la valoracion efectuada.

A fin de lograr el control de los impactos negativos, se proponen diversas medidas, tanto de
prevencién, como de correccion, de mitigacidon y/o compensacién. También se incorporan medidas

para maximizar impactos ambientales y sociales positivos, en tanto ello sea posible.

Las medidas se han desarrollado en forma de fichas de trabajo, en las que se sintetiza la
caracterizacion de los impactos y se definen las medidas de control propuestas y las medidas que
permiten el seguimiento y control posterior de la implementacion de las acciones propuestas en

cada caso. Cada una de ellas es viable y medible.

Cada ficha se encuentra numerada y el titulo que encabeza la misma define el objetivo de la medida
a desarrollarse, acompafiada de una breve explicaciéon. A continuacién, se mencionan las acciones
generadoras de impacto, el o los impactos a controlar con la medida, y su ubicacién espacial.
Posteriormente se describen resumidamente la o las medidas de control a aplicar y su tipologia, el o
los sitios en donde deben ser implementadas y el momento para su aplicacién, junto con la
identificacion del responsable de implementarlas. Finalmente, se plantean acciones orientadas a la

vigilancia de las medidas de control e indicadores basicos para su seguimiento.

En cuanto a los impactos positivos identificados, se proponen medidas para potenciarlos y finalmente,

se incorporan consideraciones de obra y seguridad.

Cabe resaltar que, el PCVA también incluye la definicion de la estructura y responsabilidad necesaria
para asegurar la implementacion y el seguimiento de la ejecucion del mismo en cada etapa del

proyecto (Monitoreo y Vigilancia).

Este Plan se compone de 13 Programas de Control Ambiental (PCA) siendo el PCA 7: “Informacion y
Comunicacion con la comunidad” y el PCA 13: "Preservacion del patrimonio cultural fisico”

transversales a ambas etapas.

PCA  ETAPA DE CONSTRUCCION

1 Preservacién de la calidad del aire y prevencidon de molestias al vecindario
2 Preservacién de la flora y el arbolado urbano

3 Gestion de residuos y efluentes de obra

4 Almacenamiento y uso de sustancias peligrosas
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5 Control del transito durante la obra

6 Prevencién de accidentes en la via publica durante la Construccidn

7 Informacién y Comunicacion con la comunidad

Medidas para potenciar impactos positivos

Consideraciones de obra y seguridad

PCA _ ETAPA DE OPERACION y MANTENIMIENTO

8 Prevencién de ruidos molestos al entorno residencial

9 Mitigacién del aumento del transito durante el funcionamiento
10 Gestion de residuos y efluentes

11 Gestion energética

12 Consumo eficiente del recurso hidrico

13 Preservacion del patrimonio cultural fisico

Medidas para potenciar impactos positivos

A continuacién, se presentan unas tablas que vinculan los impactos identificados con las

correspondientes medidas propuestas:

Etapa de Construccion

N° Impacto Medidas
1 Contaminacion del aire por gases PCA 1: Preservacion de la calidad del aire y
prevencion de molestias al vecindario
> Aumento del material particulado en PCA 1: Preservacion de la calidad del aire y
suspension prevencion de molestias al vecindario
Contaminacion del suelo PCA 3: Gestion de residuos y efluentes de
3 obra.
PCA 4: Almacenamiento y uso de sustancias
peligrosas.
4 Posible afectacién de forestales del PCA 2: Preservacion de la Flora y del
arbolado publico arbolado publico
5 Eliminacién de vegetacion PCA 2: Preservacion de la Flora y del
arbolado publico
6 Generacién de habitats propicios para PCA 3: Gestion de residuos y efluentes de
la proliferacion de vectores obra.
7 Generacién de empleo directo Medidas para potenciar efectos positivos.
8 Incremento de las actividades Medidas para potenciar efectos positivos.
econdmicas inducidas
Molestias por ruidos PCA 1: Preservacion de la calidad del aire y
9 prevencion de molestias al vecindario
PCA 7: Informacién y comunicacién con la
comunidad.
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Posible afectacion de edificaciones

PCA 7: Informacién y comunicacién con la

10 colindantes comunidad.
11 Aumento del consumo de agua y PCA 7: Informacién y comunicacién con la
energia para la obra comunidad
Posible interrupcion de servicios Consideraciones de obra y seguridad.
12 PCA 7: Informacién y comunicacién con la
comunidad
Posible aumento de la inseguridad Consideraciones de obra y seguridad
13 PCA 7: Informacién y comunicacién con la
comunidad.
14 Posibles molestias al transito PCA 5: Control del transito durante la obra
vehicular
Riesgos a la seguridad publica PCA 6: Prevencién de accidentes en la via
publica durante la construccion
15 PCA 7: Informacion y Comunicacion con la

comunidad
Consideraciones de obra y seguridad.

Etapa de Operacion y Mantenimiento

Ne Impacto Medidas
16 Aporte al mejoramiento de la biodiversidad N/C
urbana
17 Mejora del paisaje urbano N/C
18 Aporte a la accesibilidad de una vivienda digna y N/C
a un habitat adecuado
19 Contribucioén al logro de una ciudad de N/C
proximidad
20 Creacién de empleo Medidas para potenciar impactos positivos
21 Revitalizacién del sector N/C
22 Contribucion a la movilidad sostenible N/C
23 Puesta en valor del patrimonio cultural fisico PCA 13: Preservacion del patrimonio cultural
fisico.
24 Aumento del nivel de ruido urbano PCA 8: Prevencion de ruidos molestos al
entorno residencial
PCA 7: Informacién y comunicacién con la
comunidad.
25 Aumento del consumo de agua PCA 12: Consumo eficiente del recurso
hidrico.
26 Cambios en el escurrimiento superficial Infraestructura pluvioaluvional aprobada por
la Direccion de Hidraulica.
27 Proliferacion de vectores por incorrecta gestion PCA 10: Gestidn de residuos y efluentes
de residuos PCA 7: Informacion y comunicacién con la
comunidad
Plan de Gestién de residuos




28 Aumento del consumo de energia eléctrica PCA 11: Ahorro energético.

29 Aumento del transito vehicular PCA 9: Mitigacion del aumento del transito
durante el funcionamiento

1.7. Conclusion

El Informe de Impacto Ambiental (IA) del Proyecto de urbanismo integral sustentable denominado
"Distrito Norte” responde al cumplimiento de la normativa ambiental y territorial vigente,
especificamente de lo establecido en los Decretos Reglamentarios N° 2.109/1994 y N° 809/2013 de
la Ley Provincial N° 5.961 de Proteccién del Ambiente; Ley Prov. N° 9414 "Pautas de Manejo y
Disposiciones Especificas para la Planificacion Integrada y Sostenible de la Precordillera y
Piedemonte del Area Metropolitana de Mendoza” y de las Ordenanzas N° 56/2020 de aprobacion
del Plan Municipal de Ordenamiento Territorial y N° 11/2022 de actualizacién del Coédigo Urbano

de Las Heras.

De acuerdo a los resultados obtenidos, a partir del analisis del medio fisico-ambiental y del medio
socio-econémico y su interaccion con el Proyecto se identifican y valoran los impactos, tanto
negativos como positivos, derivados de la etapa de construccion y de la etapa de operacién y
mantenimiento del proyecto. De este analisis resulta que los impactos negativos durante la etapa de
construccion son temporales, prevenibles y/o mitigables y que los de la etapa de operacion y
mantenimiento son mitigados por la incorporacién de estrategias constructivas activas y pasivas que
aportan a la eficiencia en el uso del suelo, el agua y la energia. En esta etapa existen importantes
impactos positivos relacionados con el aporte del Proyecto al logro de una ciudad de proximidad,
accesible y vivible a escala humana con respeto por el patrimonio histérico-cultural desde un

abordaje de sustentabilidad ambiental.

Por otro lado, se realizd un estudio especifico de aceptabilidad social que incluye encuestas de
opinion a la poblacion directa. Como resultado se presenta el Informe socio-ambiental del Proyecto
(junio de 2023) cuya conclusidn expresa que la valoracién del proyecto por parte de la poblacién
directa es positiva para un 84,4% de los vecinos encuestados. En igual percentil un 84,4% no se

opone al avance del emprendimiento y apoya el desenvolvimiento de las actividades. El 78,2% de los

Sod
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encuestados opina que el proyecto puede ser de gran valor para la zona, los vecinos y el

departamento.

Posteriormente se define un Plan de Prevencién, Mitigacién, Compensacion y Vigilancia y sus

correspondientes Programas de Control Ambiental.

Teniendo en cuenta lo anterior, se considera que el impacto socio-territorial del Proyecto es
altamente beneficioso y que, desde su impacto ambiental es ACEPTABLE y POSITIVO siempre
y cuando se implementen las medidas de control desarrolladas en el Plan de Vigilancia y

Control Ambiental propuesto.

Mgter. Natalia Fernandez

DNI 27.785.089
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2. Datos Personales

2.1. Datos del Proponente

Nombre Proponente: Fideicomiso Mendoza Norte Market

CUIT: 30-71561160-7

Domicilio: La Bodeguita 1950 — Portal Acceso B® Mendoza Norte, Las Heras 5539-Mendoza
Fiduciario: JF ARFI S.A.

Presidente: Julian Arroyo

DNI: 32879688

CUIT: 20-32879688-1

Cel.: +54(261) 4538341

Mail: julianarroyo003@gmail.com

2.2. Datos de los Profesionales

Natalia Fernandez

Rol: Responsable del Estudio Ambiental

Perfil Profesional: Magister Licenciada en Gestion Ambiental
DNI: 27.785.089

Domicilio: Monsefior Orzali 697. Las Heras, Mendoza.

Cel.: +54(261) 4696259

Mail: najufernandez@gmail.com

Rocio Quevedo

Rol: Realizacion de Encuesta de Opinion y elaboracion de Informe de Analisis de Aceptabilidad Social
Perfil Profesional: Licenciada en Sociologia

DNI: 34.819.768

Domicilio: Chiclana 774. Las Heras, Mendoza.

Cel.: +54(261)5619808

Mail: rocio.t.quevedo@gmail.com
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Carlos Debandi

Rol: elaboracion Informe Sistema de Manejo de Excedentes Pluviales
Perfil Profesional: Ingeniero Civil

DNI: 12.813.918

Domicilio: Ayacucho 130, Dpto. 4, Ciudad de Mendoza.

Cel.: +54(261)5749898

Mail: cdebandi@gmail.com

Gustavo Albera

Rol: miembro del equipo de proyecto arquitectonico — facilitador de datos del proyecto
Perfil Profesional: Arquitecto, MBA, PMP

DNI: 21.857.303

Domicilio: Cnel. Rodriguez 1059, 1er Piso, Dpto. 1, 5ta Seccién, Mendoza.

Cel.: +54(261)6444200

Mail:

Patricio Palmili

Rol: miembro del equipo de obra — estudio, planificacién y costos de obra — facilitador datos de obra
Perfil Profesional: Ingeniero Civil

DNI: 33.577.687

Domicilio: M27L19 B° Mendoza Norte. El Challao, Las Heras, Mendoza.

Cel.: +54(261)5430440

Mail: ppalmili@mendozanorte.com.ar
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3. Descripcion del Proyecto y sus acciones

3.1. Denominacion del Proyecto

El Proyecto de urbanismo integral sustentable denominado “Distrito Norte” es una propuesta
superadora de actividades heterogéneas y compatibles relacionadas con la residencia, servicios
administrativos, comerciales, recreacion y cultura, que interactian entre si a partir de un partido
urbanistico, arquitectonico y paisajistico de alto valor estético basado en criterios de sustentabilidad
ambiental y patrimonial. Estas actividades daran vitalidad y dinamismo a una zona que actualmente
se encuentra en crecimiento, pero sin una centralidad que le otorgue identidad y que le permita

incorporarse al Area Metropolitana de Mendoza (AMM) como un area atractiva y convocante.

La propuesta se basa en la generacion de urbanidad por la apertura de calles, bicisendas y rotondas
que posibilitan la construccion por etapas de aprox. 210 departamentos; 82 locales para comercios,
restaurantes, servicios educativos, servicios de salud, entre otros; espacios de recreacion; y la puesta
en valor del Acueducto Colonial Las Heras. Asimismo, se consideran los estacionamientos necesarios

dentro del terreno.

3.2. Localizacion del Proyecto
3.2.1. Localizacion relativa en relacion al AMM y Departamento de Las Heras

El proyecto “Distrito Norte” (DN) se encuentra ubicado en el Area Metropolitana de Mendoza,
departamento de Las Heras, en el Distrito El Challao. Especificamente en el encuentro de Avenida

Champagnat y Champagnat Norte hacia el Oeste.

Su posicién relativa marca el limite Este del area de aplicacion de la Ley Prov. N° 9.414 de "Pautas de
manejo y disposiciones especificas para la planificacion integrada y sostenible de la Precordillera y

Piedemonte del Area Metropolitana de Mendoza".

El Proyecto DN se encuentra muy por debajo del Limite Optimo Concertado (LOC) o limite méaximo
de ocupacion definido por la antedicha Ley y esta rodeado por el avance de diversos asentamientos

humanos.
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Mapa 1: Localizacién en relacion al AMM - Las Heras, Distrito el Challao
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Mapa 3: Localizacion en relacion al area de aplicacion de la Ley Prov. N° 9.414
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3.2.2. Delimitacién del Area del Proyecto: AO — AID - All

En funcion de realizar el andlisis de los impactos ambientales y territoriales del proyecto durante sus
tres principales etapas: demolicion, construccion y operacién y mantenimiento, se definen dos areas
de influencia: area de influencia directa (AID) y area de influencia indirecta (All). Dentro del area de
ID se encuentra el area operativa (AO). El area de Influencia es la extension del espacio donde se

considera pueden manifestarse en forma significativa los impactos de la obra.

El Area Operativa (AO) es aquella en que se realizan las acciones principales tanto en la etapa de
construccién como de operacion del proyecto. Es donde se concentra la mayor cantidad de impactos
producidos de forma inmediata y directa. Se considera como AO al terreno propiamente dicho ya
qgue el esquema de obradores esta previsto para que permita el ingreso de los vehiculos y
maquinarias necesarias durante la ejecucion de las obras y realicen internamente sus maniobras. Del
mismo modo ocurre durante la etapa de funcionamiento, ya que se prevé rotondas, accesos
vehiculares, peatonales y bicisendas que se vinculan directamente con su entorno y

estacionamientos a distintos niveles dentro del terreno. Ver mapa 4.

il 4
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El Area de Influencia Directa (AID) comprende el entorno mediato del terreno, donde se
desarrollan las principales actividades que por su dinamica puedan verse modificadas, interferidas,
beneficiadas o perjudicadas por la ejecucion y/o funcionamiento del proyecto. Dentro de esta area
se evaltan la magnitud e intensidad de los posibles impactos para poder definir medidas de
prevencién y mitigacion en el Plan de Manejo. Para el presente proyecto se considera de manera
aproximada desde calle Dr. Cichitti al Este, siguiendo hacia el Norte hasta interceptar el Colector Las
Heras pero incluyendo el emprendimiento Mendoza Norte debido a que en la etapa de
funcionamiento de Distrito Norte se considera que los servicios, equipamientos y actividades que se
proponen van a ser atractivas para este grupo de barrios, de igual modo para aquellos barrios y
actividades turisticas que se desarrollan hacia el Oeste siguiendo Av. Champagnat y el Circuito El

Challao. Ver mapa 5.

El Area de Influencia Indirecta (All) comprende el AID maés los barrios hacia el Este hasta Av.
Boulogne Sur Mer; los asentamientos hacia el Oeste por sobre el dique de contencion San Isidro y
hacia el Sur las actividades existentes hasta el Parque Gral. San Martin. En esta area las actividades
desarrolladas actualmente pueden verse afectadas o beneficiadas con el proyecto, pero de manera

mas difusa. Ver mapa 6.

3.3. Terreno

El Proyecto se ubica a 32°51'18" de latitud Sur y a 68°53'23" de longitud Oeste en un terreno cuya
superficie es de 4 has. 2815 m2, N° de Padrén Rentas: 03-70034-1 y Nom. Catastral: 03-05-09-0005-
000026-0000-3. Padron Municipal N° 202920.
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Plano 1: Proyecto Distrito Norte — Plano de Mensura
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Mapa 5: Area de Influencia Directa (AID)
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Mapa 6: Area de Influencia Indirecta (All)
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3.4. Descripcion del Proyecto y sus acciones
3.4.1. Memoria Descriptiva
Actividades Propuestas

La propuesta se basa en la generacion de urbanidad por la apertura de calles, bicisendas y rotondas
gue posibilitan la construccion por etapas de aprox. 210 departamentos y 82 locales para comercios,
restaurantes, servicios educativos, servicios de salud, entre otros. Asimismo, se consideran los
estacionamientos necesarios dentro del terreno. Ademas, se proyectan espacios de recreacion y la
puesta en valor del Acueducto Colonial Las Heras incorporandolo a los circuitos turisticos y culturales

de Mendoza.

El presente Proyecto propone un importante aporte a la renovacién del Distrito “El Challao” del
departamento de Las Heras, otorgandole una funcionalidad especifica dentro del Area Metropolitana

de Mendoza.

Distrito Norte es un proyecto integral de urbanismo sustentable que contempla actividades

compatibles entre si y con las ya existentes en su entorno inmediato.

El objetivo del Proyecto es generar en este sector del Distrito “El Challao” una centralidad identitaria
con actividades heterogéneas y compatibles que permitan la integraciéon de todos los sectores
sociales que habitan en su entorno y, a su vez, la revitalizacion de la zona a partir de generar un

area residencial y paseo turistico — recreativo — comercial y cultural con vision metropolitana.

El Proyecto se divide en cinco sectores que agrupan actividades residenciales, comerciales,

gastrondmicas, bancos, servicios varios, salud, capacitacién y cultura.

Se propone como un espacio de integracion, completamente accesible desde un concepto de
movilidad urbana sostenible (vial, ciclovias y peatonal), espacios verdes y juegos infantiles que dan
integralidad a las actividades propuestas antes mencionadas. Propone, ademas, la apertura de dos

nuevas rotondas que facilitan la conectividad vial a escala local y metropolitana.

Cabe destacar que el Proyecto incluye la propuesta de preservacion, conservacion y revalorizacion
del acueducto histérico colonial de Las Heras que data de mas de 200 afios de antigliedad siendo
un importante legado al patrimonio histérico-cultural de Mendoza. Da respuesta a intereses de

vecinos y cientificos que han buscado protegerlo desde su descubrimiento en el afio 2002 hasta la

39




fecha, tras varios intentos que no prosperaron. El area total destinada a su puesta en valor cuenta

con una superficie de 2.648,54 m2.

Se quiere rescatar la importancia del agua como un factor vital para la existencia de todas las
mendocinas y mendocinos, y el sistema de provision de la misma a través de acequias y acueductos
conformando el oasis, como acervo histérico — cultural identitario. Asimismo, se propone poner en

valor las especies nativas y adaptadas que conforman nuestra identidad mendocina y pedemontana.

La disposicion de los espacios y diseiio urbanistico responde a un modelo organico que respeta las

curvas de nivel y la conectividad con el entorno.

Se prevé su ejecucidn por etapas, en coordinacion con los organismos pertinentes segun cada una,
tanto provinciales como municipales. Asimismo, se generaran alianzas publico — privadas para el

desarrollo de cada una de las actividades propuestas.

Este proyecto cumple con criterios de sustentabilidad y aporta a la consolidacién del Area
Metropolitana de Mendoza a partir de la generacion de un nuevo polo de desarrollo residencial,
comercial, turistico y cultural siguiendo los lineamientos del Plan Provincial de Ordenamiento

Territorial y el Plan Municipal de Ordenamiento Territorial de Las Heras.
Actividades Propuestas

- Comercios de ropa, cafés, restaurantes, recreacion, servicios, centro de negocios, oficinas, coworking,

bancos, centro médico, centro de capacitacion.
- Centro de logistica de la construccién.
- Residencias.
- Paseo cultural-patrimonial del Acueducto Colonial Las Heras
- Estacionamientos
- Pista de salud, ciclovias.
- Carga de energia de autos eléctricos.

- Juegos infantiles

- Espacios verdes
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Imagen 1: Proyecto Distrito Norte — Sectores y actividades propuestas
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3.4.2. Criterios de sustentabilidad
Criterios de sustentabilidad urbanistica

La definicion de localizacién de usos dentro del terreno responde a las siguientes premisas basicas

de sustentabilidad urbanistica:

Minimo impacto ambiental y respeto por la topografia existente.
- Sustentabilidad hidrologica.
- Conexion e integraciéon con el entorno. Urbanismo abierto. Movilidad urbana sostenible.

- Generacion de centralidad e identidad. Usos mixtos compatibles y convocantes a escala local

y metropolitana.

- Sustentabilidad tanto en la seleccion de especies vegetales como en la introduccién de
nuevas tecnologias para la provision de servicios y sistemas constructivos que incorporan

principios de eficiencia energética. Calidad de disefio.

- Accesibilidad a escala humana, urbanismo vivido, recorridos amigables.

Puesta en valor del acervo cultural y patrimonial.

Partiendo de base 0 en cuanto al comportamiento hidrologico del sector (comportamiento actual
sin proyecto), se trabaja en un disefio urbanistico que contempla el respeto por los niveles de terreno
existentes, siguiendo el recorrido de las curvas de nivel en completa integracién con su entorno y
definiendo un sistema de manejo de excedentes pluviales que permite mantener y hasta minimizar

las condiciones actuales.

Se genera asi una propuesta organica e integral que prevé conexiones claras a partir de la apertura
de nuevas rotondas y calles de uso publico que dan mayor conectividad al noroeste del municipio
de Las Heras, integrando sectores actualmente fragmentados, poniendo un especial esfuerzo en
generar una movilidad urbana sostenible, incorporando recorridos peatonales y bicisendas en todo
el Proyecto. En cuanto a la conectividad vial que incluye apertura de calles, rotondas y ciclovias; las
mismas son de acceso libre hacia el interior de la propuesta durante el horario de apertura de
comercios. Se propone un cierre a través de barreras en horario nocturno, cuando las actividades

comerciales han cesado, como un servicio de optimizacion de seguridad. Ver Imagen 2: vistas del

Proyecto.
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En cuanto a las actividades, se propone una interaccion entre ellas que potencia la mixtura de usos
compatibles y el aprovechamiento del terreno con una vision de ciudad compacta y de proximidad;
entendiendo su vocacion de localizacién, como un espacio de centralidad e identidad regional que
potencie el Circuito turistico cultural “Ciudad — El Challao” previsto por el Municipio en su Plan de

Ordenamiento Territorial.

De esta manera se compatibilizan usos residenciales con comerciales de diversas escalas, oficinas,
equipamientos y espacios recreativos convocantes, ademas de la revalorizacion patrimonial del

Acueducto Colonial Las Heras que se integra al recorrido de las demas actividades previstas.

Asimismo, contemplando los pardmetros urbanisticos explicitados en la Pre-factibilidad de Aptitud
Urbanistica otorgada por el Municipio el 31 de octubre de 2022 (copia en Anexo Il), el Proyecto prevé
una franja de locales comerciales de dos plantas en el perimetro de Avenida Champagnat y
Champagnat Norte (sectores A, B, C). Hacia el sector noroeste del terreno se localizan tres edificios
(sectores E1, E2, E3) de hasta 7 pisos de altura con actividad comercial en planta baja y en altura
oficinas y residencias. Hacia el limite Oeste del terreno, ingresando desde Av. Champagnat y desde

el espacio central del Proyecto, se localiza el Paseo del Acueducto Colonial Las Heras (sector D).

Imagen 2: Vistas del Proyecto




Fuente: Equipo de Proyecto Arquitectdnico DN.
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Fuente: Equipo de Proyecto Arquitectonico DN.
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Fuente: Equipo de Proyecto Arquitectdénico DN.

A continuacién, se desarrollan con mayor detalle cada una de las premisas de integracion y

sostenibilidad urbana consideradas en la definicién proyectual:

Integracion con la trama urbana existente: busca trabajar con la estructura urbana existente,
respetando su trazado y caracter distintivo propio del sector de implantacién. En lugar de realizar
una transformacion radical incorporando nuevos espacios fragmentados, se busca mejorar y
complementar la trama urbana existente generando mayores conexiones y accesibilidad hacia los 4

puntos cardinales, a escala entorno, de sector y escala metropolitana.

Usos mixtos: promueve la diversidad de usos, busca integrar una variedad de funciones y
actividades en el area. Esto implica utilizar diferentes tipologias edilicias que vinculan los diferentes
usos y actividades propuestas con espacios publicos abiertos generando una fluidez especial y
recorridos vivibles a escala humana. Se logra un equilibrio entre los usos residenciales, comerciales,
de servicios, recreativos y culturales. La idea es crear un sector urbano convocante y activo, que

ofrezca una amplia gama de servicios y oportunidades para los residentes de la zona.

Desarrollo compacto y densificacion: Para lograr una mayor integracién y diversidad de usos, este

proyecto fomenta el desarrollo compacto y la densificacién aprovechando el recurso suelo, en lugar

-\ZJ L i
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de mantener la tendencia de expansion urbana dispersa. Al concentrar las actividades y servicios se
reducen las distancias entre ellos, promueve el recorrido peatonal, el uso eficiente del suelo y la
minimizacion de la dependencia del automdvil para los que alli residen y una conexién agil con facil

estacionamiento para los que lo visitan.

Espacios publicos de calidad: se propone la integraciéon con la trama urbana existente y la
diversidad de usos enfatizando la importancia de los espacios publicos de calidad. Se busca crear
areas verdes accesibles, que fomenten la interaccion social, el ocio y el disfrute de los residentes.
Estos espacios publicos se convierten en puntos de encuentro y contribuyen a la identidad y cohesién
de la comunidad. Como ejemplos se puede mencionar el sector de juegos, el recorrido y paseo del

boulevard y el paseo del Acueducto.

Fortalecimiento de la identidad cultural: con el rescate y puesta en valor del Acueducto Colonial,
el cual se transforma en un paseo cultural — educativo, se aporte al disfrute por parte de todos los
mendocinos/as de nuestra historia, ligada a la gesta sanmartiniana. Ademas, se propone la
conservacion de ejemplares de la flora autdctona existente de ese sector y la forestacién a partir de
especies autoctonas o adaptadas para el resto de los espacios publicos y arbolado urbano,
potenciando la identidad del piedemonte. Estos criterios son acompafados por la seleccion de

materiales y piedras propios de la zona para la concrecion de las construcciones propuestas.

Sustentabilidad Ambiental: Se proponen sistemas constructivos y de accesibilidad a servicios que
incorporan los conceptos de disefio pasivo y eficiencia energética, sustentabilidad hidrologica, uso
de materiales eco-amigables, forestacion autdctona o adaptada y la promocién de la movilidad

sostenible reduciendo la emision de CO2.

Accesibilidad abierta y universal: garantiza que todas las personas, independientemente de su
edad, capacidad o situacion socioecondmica, puedan acceder y disfrutar de los espacios publicos

abiertos de manera equitativa. Esto promueve la inclusion social y evita la discriminacion.

Movilidad Sostenible: facilita el desplazamiento eficiente y seguro de las personas ya que
contempla un sistema de conexiones que incluye no sélo el acceso vehicular, sino también veredas,
rampas, bicisendas, ascensores; permitiendo a las personas moverse con facilidad,
independientemente de si utilizan sillas de ruedas, andadores, cochecitos de bebé u otros

dispositivos de movilidad.
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Economia y comercio: el desarrollo de usos mixtos y de actividades convocantes a escala de
entorno, pero también a escala de la Ciudad, permite estimular la economia local al facilitar el acceso
a los lugares de trabajo, comercios, restaurantes y otros servicios. Cuando los espacios urbanos son
facilmente accesibles, tanto para los residentes como para los visitantes, se promueve la actividad
econdmica y se generan oportunidades de empleo creando resiliencia frente a los cambios

econdmicos.

Salud y bienestar: las diferentes actividades que propone el Proyecto y la interaccion de espacios
publicos, semipublicos y privados a partir de recorridos y espacios de recreacion y esparcimiento al
aire libre tiene un impacto positivo en la salud y el bienestar de las personas. Se fomenta el disfrute
del espacio publico abierto generando, ademas, espacios de transicion y una buena accesibilidad a
los entornos construidos a escala humana. Esto puede reducir el estrés, propiciar la actividad fisica y

mejorar la calidad de vida de las personas.

Seguridad y resiliencia: la accesibilidad del proyecto contribuye a la seguridad urbana al
proporcionar accesos claros y francos durante situaciones de emergencia, como incendios,
terremotos o evacuaciones. Ademas, en términos de resiliencia urbana, el partido arquitecténico
flexible con que cuenta cada construccion, permite adaptarse mejor a los cambios demogréficos y a
las necesidades futuras, ya que puede ser mas facilmente modificada y actualizada para satisfacer

las demandas cambiantes.

Servicios de cercania: el proyecto propone contar con accesibilidad a servicios basicos (espacios
educativos y de salud) y comercios de escala barrial, lo que promueve mayor accesibilidad por
proximidad y conveniencia para los residentes. Esto proporciona comodidad, seguridad y ahorro de
tiempo al no tener que desplazarse largas distancias para acceder a estos servicios, pudiendo hacerlo
a pie. De este modo se aporta al logro del concepto de “ciudad de proximidad” o “ciudad del

cuidado” con una vision de género sensible.

Fortalecimiento de la comunidad: esta diversidad de usos compatibles fomenta la interaccion y la
cohesion social entre los residentes y los visitantes. Esto se ve reforzado por contar con espacios
verdes de esparcimiento equipados de uso publico. De este modo se crean oportunidades para que
las personas se reunan, se conozcan y establezcan relaciones. Estos espacios e instalaciones

culturales y recreativas pueden albergar actividades y eventos que promuevan la participacion civica

y la vida comunitaria.
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Valorizacion de la propiedad y desarrollo econémico: La presencia de este disefio urbanistico
integral de usos mixtos compatibles contribuye a la valorizacién de la propiedad y al desarrollo
econdmico de la zona. Los espacios publicos bien cuidados y las instalaciones atractivas pueden
aumentar la demanda de viviendas en el area, lo que a su vez puede atraer inversion privada y

fomentar la apertura de nuevos negocios y servicios locales.
Criterios de Sustentabilidad hidrolégica

El criterio de sustentabilidad hidroldgica esta dado por la verificacién del caudal de excedencia entre
la situacion con proyecto y la condicién previa a la intervencion. A fin de cumplir con este criterio es
que se realiza un estudio especifico de Sistema de Manejo de Excedentes Pluviales (diciembre
de 2022) del proyecto, el cual ha sido elaborado por el Ing. Carlos Debandi, profesional especialista
en la materia. Dicho Informe esta siendo tramitado en la Direccién Provincial de Hidraulica bajo

Expediente N° MN EX-2022-09164098- -GDEMZA-MESA#MIPIP.

A fin de caracterizar el sistema hidrolégico de las cuencas que afectan al emprendimiento y
dimensionar hidraulicamente las estructuras de captacion, conduccién, infiltracién y evacuacion de
aguas superficiales del proyecto, en el estudio mencionado, se delimitan las cuencas segun 4 tipos

de zonas: terreno, cuenca externa, cuencas internas y circulaciones.

En el mencionado Informe, se definieron 4 cuencas externas y se analiza el comportamiento de cada

una de ellas. Ver Mapa 7

El analisis del sistema de manejo de excedentes del emprendimiento se elabord, asimismo,

dividiendo el terreno en 9 cuencas internas y 6 calles. Ver Mapa 8
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Mapa 7: Cuencas externas definidas para el calculo del sistema de excedentes pluviales
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Fuente: Sistema de Mq@‘gﬁe Exceﬁén;eéﬂqu es MN Distrito, Fig. N° 2. Ing. Debandi, 2022

Figura N° 2: Ubicacion de las subcuencas, en color rojo corresponde al emprendimiento proyectado,
mientras que los demarcados en omarillo corresponden a las cuencas externas

Mapa 8: Cuencas internas definidas para el calculo del sistema de excedentes pluviales
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Fuente: Sistema de Manejo de Excedentes Pluviales MN Distrito, Fig. N° 11. Ing. Debandi, 2022

Figura N*® 11: Pantalla grdfica con disposicion de la subcuenca “Cuencas Internas” y esquema
resultante del modelo
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Para realizar el calculo del caudal que erogara cada una de las zonas, se simularon los procesos de
lluvia-escorrentia en calles y cuencas internas. Para las circulaciones se adopté un CN= 65 con una
superficie impermeable variable segun la calle que se trate. El porcentaje de superficie impermeable
surge de la relacién entre la superficie asfaltada y la total de la circulacion. Para las cuencas internas
se adoptd un CN= 45 considerando que todas las superficies libres seran cubiertas con césped. Se
aplicd un porcentaje de superficie impermeable segun la relacién entre la superficie cubierta por
construcciones y el total del area en estudio. Por otro lado, se estimo el caudal que eroga el terreno
sin urbanizar con su pendiente natural, con el fin de comparar las magnitudes de los excedentes

pluviales que drenan en estado natural y urbanizado.

El Sistema de Evacuaciéon de Caudales del Proyecto estara compuesto por diferentes obras, las cuales
se dispondran en puntos estratégicos para la captacidn, conduccion, infiltracién y evacuacion de los
volumenes excedentes de agua de lluvia. El disefio prevé que las obras que lo componen podran

ejecutarse en etapas a medida que se desarrolle el emprendimiento.

Las calles tendran una pendiente longitudinal hacia los laterales Este y Sur del terreno. Los caudales
generados por cada cuenca interna seran captados e infiltrados dentro de cada terreno a través

de pozos de infiltracion.

Del estudio completo realizado (Ver Anexo Ill) surge que, para la tormenta adoptada, el caudal que
eroga el terreno en estado natural sin urbanizacién es de 0,17 m?/s, mientras que con urbanizacion
serd de 0,16 m?/s. Esto significa que el caudal de salida no se modificara luego del desarrollo del

emprendimiento. (Sistema de Manejo de Excedentes Pluviales, Punto 4.2.7.)
Sistema Fotovoltaico y recuperacion de aguas grises

El area de insercion del proyecto cuenta con posibilidades de conexion a las redes basicas de

infraestructuras de energia eléctrica, agua potable y red cloacal.

El Proyecto, ademas prevé la incorporaciéon de estrategias de sustentabilidad a partir de un sistema
fotovoltaico, destinando superficies sobre cubiertas de techo para la instalacion de paneles solares
y la definicién de puntos estratégicos distribuidos en todo el proyecto para la recuperacion de

aguas grises y su aprovechamiento para el riego de los espacios verdes de uso publico.

En cuanto al tratamiento de aguas grises se considera el cumplimiento de la Ord. N° 39/2021 la cual

establece y regula los sistemas de reutilizacién las aguas grises, aplicable a areas urbanas y rurales
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del Departamento de Las Heras.

Imagen 3: Paneles Solares y Puntos de Recuperacion de Aguas Grises

REFERENCIAS

- Superficie destinada sobre cubiertas
con paneles solares parageneracion
de energiaeléctrica

@ Puntos de recuperacion de aguas grises

Fuente: Equipo de Proyecto Arquitectdnico
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Espacios Verdes - Forestacion

Todo el Proyecto de manera integral ha sido pensado para lograr recorridos a escala humana
acompanados por forestacion y espacios abiertos verdes que permitan a los residentes y visitantes

beneficiarse de las bondades que brindan los arboles y vegetacién en general:
e Mejoran la calidad de vida
e Regulan el clima
e Generan sombra en verano
e Humedecen el clima seco de Mendoza

e Permiten el habitat de los pajaros

Generan beneficios psicologicos en las personas

La geografia mendocina esta caracterizada por la escasez de precipitaciones (aproximadamente 250
mm/afo), alto grado de insolacién, suelos pobres en materia organica, salino y pedregoso, y una

gran amplitud térmica diaria y estacional. Es por ello que su flora esta adaptada a estas caracteristicas.

Las plantas que mejor se adaptan a estas condiciones son las xerdfilas (resistentes a la sequedad o
falta de agua), las haldfilas (resistentes o tolerantes a la salinidad del suelo y del agua) y las psaméfilas

(aquellas que pueden desarrollarse en suelos arenosos).

En la definicion de especies para la concrecion de los espacios verdes y forestacién de calles se
contemplan aquellas que cumplan con caracteristicas de bajo requerimiento hidrico lo que ayuda a
la sustentabilidad en el manejo del recurso agua, asi como a la preservacién del paisaje natural y

cultural.

Las especies que seran tenidas en cuenta para el disefio paisajistico son: el schinus areira (aguaribay)
o la acacia visco (viscote) y reforestando con especies autdctonas como la geoffroea decorticans
(chanar o aromito en flor), festuca pallescens (coiron dulce), larrea divaricata (jarilla hembra), larrea
cuneifolia (jarilla macho), lycium tenuispinosum (llaullin espinudo), atriplex lampa (sampa o zampa),
cortaderia selloana (cortadera), acantholippia seriphoides (tomillo) salvias, cactus y crasas entre otras.
Esto permite un mantenimiento sustentable con un minimo requerimiento hidrico, retencién de

suelos y respeta el paisaje. Ver Catalogo a continuacion:

54




55

Festuca pallescens (coirot




arrea divaricata (jarilla hembra)




L




Criterios minimos de sustentabilidad para los edificios residenciales

Los edificios residenciales podran ser desarrollados por desarrollistas independientes, en cuyo caso
los diferentes disefios pueden modificar las cantidades de departamentos y morfologia del edificio.
Sin embargo, estos edificios no solo deberan ajustarse a la normativa municipal vigente, sino también
a una serie de exigencias que “Mendoza Norte Distrito” por construir el edificio dentro de un
Consorcio Privado establezca. El fin es establecer parametros de referencia que permitan una
integralidad de conjunto basada en los criterios de sustentabilidad urbanistica descriptos

precedentemente.
Especificamente deberan:

- Respetar los retiros del perimetro del terreno y entre si segun indicadores urbanisticos
definidos por el Municipio de Las Heras segun Ord. N° 11 del 2022 y pre-factibilidad

urbanistica otorgada al Proyecto incorporada en Anexo |l.

- Considerar una altura no superior a 7 pisos a fin de disminuir el impacto visual en el paisaje

y en relacion a su entorno inmediato.

- Considerar la implementacion de sistemas de eficiencia energética a partir del disefio pasivo
de los edificios y de sistemas de eficiencia en la utilizacion de los recursos en general, como

por ejemplo la incorporacion de sistemas fotovoltaicos y recuperacién de aguas grises.

- Contemplar un zdécalo comercial en Planta Baja, principalmente los dos edificios que dan al

boulevard.

- Definir materiales constructivos que permitan la integracion con los otros usos previstos:

locales comerciales y paseo del Acueducto Colonial.

- Respetar el tipo de forestacién y tipo de disefio de los espacios publicos abiertos a fin de

lograr la integracion con el resto del conjunto.
Criterios de sustentabilidad para los locales comerciales

Los locales comerciales seran ejecutados por “Mendoza Norte Distrito” segun las etapas de obra que

se desarrollaran en el Punto 3.5. del presente Informe.

Para su construccion se han definido sistemas pasivos de eficiencia energética a fin de brindar

diferentes estrategias que aprovechen las condiciones naturales del entorno para mejorar las
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condiciones del confort térmico, reduciendo la dependencia de sistemas mecanicos activos, como
sistemas de calefaccion o aire acondicionado. Se aprovechan los recursos naturales disponibles,
como la luz solar, los vientos y el clima local, para minimizar el consumo de energia y optimizar el

rendimiento de los edificios. Por ejemplo:
Orientacion y disefio

Por la disposicién de los diferentes sectores de locales, y si bien una parte de ellos brinda la
posibilidad de orientacion al Norte, muchos de ellos tienen situaciones desfavorables,
particularmente las que ofrece la exposicidn al sol del Este y especialmente del Oeste, que en
Mendoza es muy fuerte. Por lo tanto, para mitigar el impacto solar, se ha previsto la disposicién de
aleros y fachadas ventiladas en los sectores mas expuestos, conformados por tensores o mallas

metalicas, que permiten la existencia de enredaderas para generar sombra y proteger las ventanas.

El tipo de plantas aun es a definir, pero seria del tipo caducas para que en invierno permitan el

ingreso de sol.

Imagen 4: Fachadas de los locales comerciales con incorporacién de dispositivos de proteccion solar

Mallas de acero tensado para permitir d “ ‘ Fy
el crecimiento de enredaderas.
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FACHADA OESTE — SECTOR A

Fuente: Equipo de Proyecto Arquitecténico DN.

Imagen 5: imagenes referenciales de fachadas ventiladas con mallas o tensores
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Fuente: Equipo de Proyecto Arquitecténico DN.

Otro recurso pasivo considerado son las marquesinas en las veredas principales donde circulan las
personas. Estas marquesinas tienen como objetivo proteger del sol y la lluvia, pero también, sirven
para proteger las fachadas de los locales de la incidencia directa del sol en las vidrieras de las plantas

bajas.

Imagen 6: imagenes referenciales de marquesinas de veredas boulevard

MARQUESINAS _
EN LAS VEREDAS

4.20 4.00

Fuente: Equipo de Proyecto Arquitecténico DN.
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Ventilacion e lluminaciéon Natural
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Tanto en planta baja, como también en planta alta, se han previsto grandes aberturas para facilitar
el ingreso de luz a los ambientes interiores, con el beneficio no solo de las condiciones de asepsia
de los ambientes, sino también con la intencién de reducir el consumo de energia eléctrica mediante

el aprovechamiento de la iluminacion artificial.

Asimismo, estos aventanamientos posibilitan las ventilaciones cruzadas para brindar la circulacion
de aire fresco. Los locales que quedan pendientes a definir son aquellos que se localizaran en las

plantas bajas de los edificios residenciales, hasta bien se confirme el diseiio definitivo.

Imagen 7: ventilacion cruzada en locales comerciales
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Fuente: Equipo de Proyecto Arquitectdnico

Aislamiento térmico y uso de materiales

El aislamiento adecuado en las paredes, techos y pisos de un edificio ayuda a reducir la transferencia
de calor, manteniendo una temperatura mas estable en el interior. Esto disminuye la necesidad de
calefaccion o refrigeracion artificial. Por estos motivos, se prevén ventanas con pantallas ventiladas
y vidrios de tipo DVH. En las cubiertas, que es donde mas impacto tiene el sol, ademas de pintarse
de color blanca para reducir el albedo, se utilizaran dos paneles térmicos de poliuretano inyectado
de 50 mm. A su vez, el cielorraso inferior, sirve de camara de aire para aislar mas los espacios

interiores.

La seleccion de materiales de construccion con propiedades térmicas adecuadas, como materiales
de alta masa térmica como la piedra o materiales con buen aislamiento, contribuyen a mantener una
temperatura estable en el interior y reducen las fluctuaciones de temperatura, siendo éstos los
considerados en el Proyecto. Se profundiza en los mismos en el Punto de 3.4.5. Sistemas

Constructivos y Artefactos Tecnoldgicos del presente Informe.
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Sistemas activos de sustentabilidad ambiental

En cuanto a los sistemas activos de sustentabilidad ambiental y a fin de hacer un uso eficiente de
la energia, se prevén como se expuso precedentemente, la generacién de energia a través de
sistema fotovoltaico, considerando la instalaciéon de paneles solares en las cubiertas mas altas de
los locales, a fin de evitar contaminacion visual. La energia eléctrica asi producida se utilizara para
reducir la demanda de energia de red, aportando a la disminucion de la huella de carbono del
edificio. Ademas, todos los artefactos de iluminacion de zonas comunes seran de tecnologia LED.
También se utilizaran dispositivos de control para administrar su encendido y evitar consumo

innecesario de energia.

En cuanto al uso eficiente del agua, se seleccionaran griferias de bajo consumo y depositos de
inodoros de doble descarga para reducir y optimizar el uso del agua de red. También, se considera

la recuperacion de aguas grises y su reuso para el riego de los espacios verdes de uso publico.

Asimismo, se consideran espacios preferenciales de estacionamientos para automoviles hibridos

y eléctricos con cargadores de energia.

Para todo el Proyecto de manera integral se contara con un Plan de Gestion de Residuos y se
estableceran procedimientos internos de recoleccion diferenciada de RSU. Ver Anexo VIl y Programas

de Control Ambiental: PCA N° 3, PCA N° 10.
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3.4.3. Descripcion de Usos / Superficies proyectadas
Locales Comerciales

Se prevé una franja de locales comerciales de dos plantas en el perimetro de Avenida Champagnat

y Champagnat Norte (sectores A, B, C).
La superficie estimada prevista para los locales comerciales se especifica por sectores:

Tabla 1: Superficie estimada total de locales comerciales

SECTOR NIVEL SUP. X NIVEL|SUP. TOTAL UNID

SUPERFICIE TOTAL DE LOCALES 8843 M2

DISTRIBUCION DE
LOS SECTORES
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Locales Comerciales Sector A

Tabla 2: Superficie estimada locales comerciales Sector A

SECTOR PLANTA N° LOCAL SUP LOCAL
[m2]
1 86
2 72
3 72
4 72
HALL 97
5 72
6 72
7 72
8 48
9 106
10 111
PB 11 60
12 72
13 72
14 72
15 72
16 72
17 HALL 102
18 72
19 72
20 72
21 72
22 72
23 85
24 302
PA 25 216
26

Locales Sector A: 1 al 27

ACTIVIDADES PROPUESTAS:

1.

w

ol

Fuente: Equipo de Proyecto Arquitectdnico DN.

Comercios de ropa, cafés,
restaurantes, recreacion,
servicios, centro de negocios,
oficinas, coworking, bancos,
centro médico, capacitaciones.

. Estacionamientos.
. Pista de salud — Ciclovias
. Carga de energia autos

eléctricos

. Juegos infantiles
. Espacios verdes
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Locales Comerciales Sector B

Tabla 3: Superficie estimada locales comerciales Sector B

SECTOR

TOTAL DEL SECTOR

66

SUP LOCAL
N° LOCAL

[(m2]
28 142
29 49
30 48
31 60
32 87
33 197
34 66
35 77
36 65
37 60
38 78
39 90
40 60
41 60
42 60
43 60
44 60
45 60
46 50
47 89
48 102
49 712
50 245
51 327
52

Locales Sector B: 28 a 52

|
.’ \ o

ACTIVIDADES PROPUESTAS:

1. Comercios de ropa, cafés,
restaurantes, recreacion, servicios,
centro de negocios, etc.

Centro logistica construccion
Estacionamientos.

Pista de salud — Ciclovias

Carga de energia autos eléctricos
Juegos infantiles

Espacios verdes

No v AW

. =
HmMmEmMmderwdoAmMmd&MODN.'
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Fuente: Equipo de Proyecto Arquitecténico DN.
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Locales Comerciales Sector C - E1y E2

Tabla 4: Superficie estimada locales comerciales Sector C

secTon SLANTA | N LocaL | SUPLOCAL Locales Sector C: 53 a 65
[m2]
53 47
54 60
55 56 N7 TE —
56 56 :
57 56
PR 58 56
59 54
60 56
61 56
62 57
63 57
64 91
PA 65 701
TOTAL DEL SECTOR 1402

Tabla 5: Superficie estimada locales comerciales Sector E1 y E2

SUP LOCAL
SECTOR PLANTA | N°LOCAL
[m2] Locales Sector E1: 66 a 72
66 =t Locales Sector E2: 73 a 80
ol 22 Locales Sector E3; 81, 82
68 61
PB 69 54
70 61 |
71 62 S A\
72 57 ST =
PA 0 ' ~—HF7T —
73 74 i -
74 60 [, =
75 60 == f
PB 76 47 = et
77 60 S 2\ \
78 60 A\ \ &
79 74 TS
PA 80 0 X )
PB 81 121 N
PA 82 121 NS W
TOTAL DEL SECTOR 1091

il /)
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Ay

Fuente: Equipo de Proyecto Arquitectdnico DN.

Edificios Residenciales

Hacia el sector noroeste del terreno se localizaran tres edificios (sectores E1, E2, E3) de hasta 7 pisos
de altura con actividad comercial en planta baja y en altura oficinas y residencias (aprox. 210

departamentos).

Se prevén departamentos de uno a tres dormitorios. La superficie total estimada a construir es de
25.433 m2 sujeta a la definicion del proyecto ejecutivo. Cada edificio puede ser desarrollado por un
desarrollista independiente, en cuyo caso los diferentes disefios pueden modificar las cantidades de
departamentos y la morfologia del edificio. Los parametros que se establecen refieren a criterios de

sustentabilidad minimos que debera cumplir cada desarrollista a fin de mantener la integralidad del

-\wJ L i
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conjunto urbanistico. Se estima la siguiente distribucion:

Tabla 6: Superficie de departamentos y poblacion estimada

SUPERFICIE APROXIMADA POBLACION
(m2) APROXIMADA

EDIFICIO

TOTALES 25433 524

Fuente: Equipo de Proyecto Arquitectdnico DN.

e SECTOR E1 — LOCALES + EDIFICIO RESIDENCIAL

@ SECTOR E2 — LOCALES + EDIFICIO RESIDENCIAL

@ SECTOR E3 — EDIFICIO RESIDENCIAL

: A



Estacionamientos

Los estacionamientos generales se encuentran distribuidos por sectores que se definen de
diferentes maneras: estacionamientos sobre las calles, estacionamientos en playas diferenciadas por
sectores y un estacionamiento principal en el sector mas bajo del terreno, respetando y
aprovechando de este modo los niveles actuales y minimizando impactos, entre los que puede
mencionarse: reduccion de movimientos de suelo, respeto por la topografia, minimizacién de
impactos negativos durante la ejecucion de las obras (menor uso de maquinaria, reduccion del polvo
en suspensién, minimizacién de cambios en la estructura del suelo), menor impacto del auto en el

paisaje. Los estacionamientos para residentes se prevén en los subsuelos de los edificios.

Ademas, el proyecto considera 4 tipos de estacionamientos preferenciales para: autos eléctricos,
estacionamientos para embarazadas y personas con capacidades diferentes, para motos y bicicletas
privadas, y un espacio exclusivo para bicicletas publicas aportando a la movilidad sostenible. Ver

Imagen 8.

El concepto general de la definicion del disefio de los estacionamientos parte de que cada sector
cuente con posibilidades de acceder a ellos a partir de criterios acordes a cada situacion especifica.
En todos los casos se prevé la incorporacion de arboles de hoja caduca para mitigar el efecto

del sol y reducir la isla de calor.

Sobre la avenida principal conformado por los estacionamientos E1, E7, E13, E14 y E15, se disponen
estacionamientos en diagonal, para una rapida y franca accesibilidad a locales de suministros de uso

diario. Ver Imagen 9.

El proyecto propone 10 sectores con estacionamientos en playas. Esto permite ir ampliando la
capacidad de estacionamientos segun las etapas del proyecto, agilizando la accesibilidad conforme
a las preferencias del visitante y la cercania con el comercio o actividad a la que necesita acceder.

Estos sectores son: E2, E3, E4, E5, E8, E9, E10, E11, E12, E16, E17 y E18. Ver Imagen 10.

El estacionamiento principal (E6) se encuentra localizado en una depresion natural de
aproximadamente 6 mts de profundidad que se aprovecha de este modo para evitar grandes
movimientos de suelo y por consiguiente su impacto ambiental. Al mismo se accede por una rampa.
Ademas del beneficio de reducir el volumen del movimiento de suelo, esta solucion reduce el

impacto visual del auto en el paisaje. Ver Imagen 11.
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Imagen 8: Estacionamientos diferenciados

PLANIMETRIA

Fuente: Equipo de Proyecto Arquitectdnico DN.

REFERENCIAS
Localizacién de estaciones de carga de autos Localizacidn de estacionamientos paramotosy
eléctricos con estacionamiento preferencial bicicletas
. Localizacién de estacionamientos paraembarazadas Localizacién de parador de uso compartido de
y personas con movilidad reducida bicicletas publicas




Imagen 9: Estacionamientos en avenida principal




Tabla 7: Capacidad de los estacionamientos diferenciados

ESTACIONAMIENTOS
SECTOR PARA PUBLICO z:::cpli;SF(:RNs\lsTESCN) PARA CARGA DE TOTAL DEL SECTOR
GENERAL : AUTOS ELECTRICOS
EMBARAZADAS

E1l 15 2 2 19

E2 24 2 2 28

E3 25 2 0 27

E4 13 0 0 13

E5 9 0 0] 9

E6 61 0] 3 64

E7 19 2 2 23

E8 38 0 0 38

E9 15 0 0 15
E10 32 2 0 34
E11 15 2 0 17
E12 24 2 0 26
E13 14 2 2 18
E14 6 0 0] 6
E15 1 0 8
El6 12 0 0 12
E17 14 0 0 14

S Estacionamiento subterrdaneo correspondiente a cada edificio segin i ¢
ES1 codigo de edificacién Segun proyecto

Estacionamiento subterrdaneo correspondiente a cada edificio segin , ¢
ES2 codigo de edificacidon segun proyecto
Estacionamiento subterraneo correspondiente a cada edificio segun , ¢
ES3 cédigo de edificacion segun proyecto
TOTALES 343 17 11 371

Urbanizacion e Infraestructuras

El Proyecto, prevé la realizacion de urbanizacion y conexion a redes de infraestructuras de agua
potable, red cloacal y energia eléctrica; ademas prevé la incorporacion de estrategias de
sustentabilidad a partir de destinar superficies sobre cubiertas de techo para la instalacién de paneles

solares y la definicién de puntos estratégicos distribuidos en todo el proyecto para la recuperacién

de aguas grises tal como se expresd precedentemente.

El computo estimado de Infraestructura a realizar, sujeto a la definicién del Proyecto Ejecutivo, se

muestra en la siguiente tabla:
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Tabla 8: Co6mputo estimado de Urbanizacion y Servicios del Proyecto

UNIDAD DE CANTIDAD

ITEM MEDIDA aprox.
LIMPIEZA TERRENO m?2 49.000
APERTURA DE CALLES m2 22.469
PAVIMENTOS m?2 10.230
VEREDAS m2 3.721
ESTACIONAMIENTOS m2 8.500
CORDONES ml 2.713
AGUA ml 1.899
CLOACAS ml 950
ELECTRICIDAD ml 1.899
GAS ml 1.899
RIEGO ud 1

Fuente: Equipo de Proyecto Arquitecténico DN.

Espacios Verdes

La superficie del proyecto destinada a espacios verdes ocupa el 27% del terreno y se encuentra

distribuida de la siguiente manera:

- Bulevares

- Rotondas

- Jardines en todo el perimetro del terreno
- Plaza

- Jardines en taludes

- Jardines sector Paseo Patrimonial

- Jardines de los edificios

También se considera la incorporacion de arbolado urbano acompafiando el recorrido de todas

las calles y todos los sectores de estacionamientos.




Imagen 12: Distribucién de espacios verdes y espacios de esparcimiento
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REFERENCIAS

Superficie destinada a espacios verdes
conformados por:

1. Boulevares

Rotondas

Jardines entodo elperimetro del
terreno

Plaza

Jardines entaludes

Jardines sector Paseo Patrominial
Jardines de los edificios

w N

Nouv ks
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o SECTOR A — LOCALES COMERCIALES
° SECTOR B - LOCALES COMERCIALES
o SECTOR C— LOCALES COMERCIALES
o SECTOR D — PASEO DEL ACUEDUCTO
@ SECTOR E1 — LOCALES + EDIFICIO RESIDENCIAL
@ SECTOR E2 — LOCALES + EDIFICIO RESIDENCIAL

@ SECTOR E3 — EDIFICIO RESIDENCIAL

Fuente: Equipo de Proyecto Arquitecténico DN.
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Paseo Acueducto Colonial Las Heras

Se trata de un acueducto colonial ubicado hacia el suroeste del terreno. La construccion esta
conformada por dos arcos realizados en piedra y argamasa, perteneciente a un sistema de provisién
de agua de 12 km de extensién que culminaba en la fuente octogonal de la Plaza Pedro del Castillo

en Capital. La misma comenz6 a funcionar a fines de 1815.

El aporte de la propuesta proyectual para este sector busca la preservacion, conservacion y puesta
en valor del acueducto que data de mas de 200 afios. Se quiere rescatar la importancia del agua
como un factor vital para la existencia de todas las mendocinas y mendocinos, y el sistema de
provision de la misma a través de acequias y acueductos conformando el oasis, como acervo
histérico — cultural identitario. Asimismo, se propone poner en valor las especies nativas y adaptadas

gue conforman nuestra identidad mendocina y pedemontana.

De este modo se estaria dando respuesta a intereses de vecinos y cientificos que han buscado
protegerlo desde su descubrimiento en el afio 2002 hasta la fecha, tras varios intentos que no
prosperaron. La idea es concretarlo a través de un proyecto de conservacion, el cual nos permita
proteger este fragmento de la historia mendocina, gestionando los fondos necesarios para su
efectiva realizacion. Dandole la posibilidad al departamento de La Heras de incorporarlo dentro de

los circuitos turisticos y culturales como un nuevo sitio histérico Sanmartiniano.

El proyecto busca rescatar y poner en valor las ruinas existentes conjuntamente con la vegetacion
autéctonay adaptada que actualmente se encuentra en buen estado de conservacion en su entorno.
Para ello, el recorrido propuesto se adaptara e integrara de manera respetuosa manteniendo las
caracteristicas onduladas propias del terreno y avanzara de manera sinuosa a través de un sendero
simple compuesto de granza cercado en sus laterales delimitando la circulacion del mismo, asimismo
se incorporara sefalética educativa con el nombre de cada especie y diferentes puntos de

informacion donde se brindara un resumen de la historia del antiguo acueducto colonial.

Como remate del recorrido se encontraran lo vestigios de la estructura mencionada, la cual se

encontrara cercada para evitar el deterioro de la misma.
El area total destinada a la puesta en valor cuenta con una superficie de 2.648,54 m2.

Antecedentes y gestion declaratoria NO-2018-30008358-APN-CNMLYBH#MC (Ver Punto 4.2.6. y
Anexo V)
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Imagen 13: Paseo Acueducto Colonial Las Heras
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Fuente: Equipo de Proyecto DN.
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Fuente: Equipo de Proyecto DN.
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Superficies Totales Proyectadas

A continuacion, se realiza una sintesis de la superficie cubierta total estimada en Planta Baja. Esto permite
obtener un FOS aproximado de 0.20.

La superficie cubierta total en planta baja seria de 8.864 m?2.
FOS: 8.864 m2 / 42.815 m2 =0.20

Tabla 9: Superficie Cubierta proyectada en Planta Baja

SECTOR NIVEL SUP. (m2)

| SUPERFICIE TOTAL P.B. 8864

Tabla 10: Total de Superficies en Planta Baja y porcentaje

SUP. (m2) %
SUPERFICIE DEL TERRENO 42815 100%
SUPERFICIE CON PAVIMENTOS 10230 24%
VEREDAS 3721 9%
SUPERFICIE ESTACIONAMIENTOS 8500 20%

SUPERFICIE CUBIERTA PLANTA BAJA 8864 21%
SUPERFICIE VERDE 11500 27%

m SUPERFICIE CON
PAVIMENTOS

VEREDAS

SUPERFICIE
ESTACIONAMIENTOS

= SUPERFICIE CUBIERTA
PLANTA BAJA

m SUPERFICIE VERDE

Fuente: Equipo de Proyecto DN. Arg. Gustavo Albera
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3.4.4. Parametros Urbanisticos

Segun el Cédigo Urbano actualizado aprobado por Ordenanza N° 11/2022 el Proyecto "Distrito
Norte” queda definido dentro de la “Zona de centralizacién 1”. La Direccion de Obras Privadas y
Catastro del Municipio otorga la pre-factibilidad urbanistica al Proyecto el 31/10/2022, la que se

adjunta en Anexo Il.

La Zona de Centralizacion 1 (Cédigo Urbano s/Ord. N° 11/2022 Punto 3.1.5.) se encuentra definida

como:

Zona destinada a renovacion por sustitucion edilicia u ocupacién de los vacios pasivos y/o
consolidacion de los sectores con calidad constructiva en su imagen y tipologia arquitecténica, con

tendencia a la densificacioén.

Areas de actividad comercial y de servicios en las plantas bajas en combinacién de usos residenciales
en los niveles superiores. Se determinan tipologias de vivienda unifamiliar y/o multifamiliar, entre

medianeras y/o de perimetro libre, se fomentan los usos mixtos en la misma edificacién.

Zona de edificacidon continua de maximo 5 niveles, o edificacién aislada (torre de perimetro libre). La
cantidad de niveles serd la que corresponda a la tipologia edilicia y al rango de superficie que

corresponda a la parcela, teniendo retiros obligatorios.

Edificacién perimetro libre (lotes mayores a 2000m2):

Altura méaxima: 36 metros

Separacion entre torres= 60% de la altura de la torre

Retiro posterior: 40% de la altura de la torre

Retiros laterales: 40% de la altura de la torre

Retiro frontal: 80% de la altura de la torre (desde la linea municipal de la vereda de enfrente)

Construccién obligatoria de zécalo Comercial- Mixto en el 50% del perimetro expuesto. H Méax. 2

niveles de altura (8 metros)
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Imagen 14: Esquema de Indicadores urbanisticos segin Ord. N° 11/2022
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Fuente: Cédigo Urbano de Las Heras. Ord. 11/2022. http://webb5.lasheras.gob.ar:48052/apex/f?p=119:19

El Proyecto definido “Distrito Norte” presenta no solo el cumplimiento de estos indicadores, sino
también, una optimizacién de los mismos en funcién de un abordaje respetuoso con el paisaje, las
actividades del entorno pre-existentes y las caracteristicas del medio, minimizando el impacto en

cuanto a modificacion de la topografia y respetando las cotas de nivel.



http://web5.lasheras.gob.ar:48052/apex/f?p=119:19

Tabla 11: Parametros Urbanisticos comparados

lTRI?;::I:)S?rE:EgS SEGUN PREFACTIBILIDAD MUNICIPAL f:ﬁfﬂ;ﬁgv:)cm DEFINIDO
Altura méxima Torres: 36 mts. 21 mts.
Altura méxima Locales: 8 mts. 8 mts.
Separacion entre torres 60% de la altura de la torre = 15 mts. | 17 mts.

Retiro posterior

40% de la altura de la torre = 9,6 mts.

45 mts. / 40 mts. / 34 mts. /

Retiros laterales

40% de la altura de la torre = 9,6 mts.

15 mts.

80% de la altura de la torre (desde la

Mixto

Retiro frontal linea municipal de la vereda de 35 mts.
enfrente) = 19,2 mts.

Construccién obligatoria

de z6calo Comercial- en el 50% del perimetro expuesto. 70 %
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Imagen 15: Indicadores Urbanisticos del Proyecto
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Fuente: Equipo de Proyecto Distrito Norte
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3.4.5. Sistemas Constructivos - Artefactos Tecnolégicos
Urbanizacion
Calles y Avenida principal

La infraestructura se construira en etapas. En la primera etapa, se construira la avenida principal con

un boulevard central con sentido de circulacién doble que une las tres rotondas.

La tipologia de calle es con calzada, espacio para estacionamientos en diagonal y veredas en

diferentes niveles.

Las calles se realizaran con pavimento asfaltico, confinado por cordones de hormigdn (excepto en

los accesos y la rotonda central).

El ancho de cada calzada es de 5,50 mts (Norte-Sur y Sur-Norte), el del boulevard es 1.50 mts, la
bicisenda tiene 2.00 mts + 0.3 de borde, los estacionamientos de autos en diagonal tienen destinados
4.20 mts por lado y las veredas tienen 4 mts de ancho. Completando un total de 31 mts libres entre

fachada y fachada.

Entre el boulevard y la calzada, se resuelve el drenaje pluvial mediante cunetas y el acompafamiento
del arbolado urbano, siguiendo tanto el recorrido del boulevard como del resto de las calles del

Proyecto.

De este modo, en todo el recorrido comercial y de servicios se mantiene la escala humana y la
tipologia tipica de Mendoza de amplios espacios que generan fluidez visual y contacto permanente

con el arbolado y vegetacion de los espacios abiertos.

Imagen 16: perfil urbano en sectores comerciales
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Fuente: Equipo de Proyecto DN. Arq. Gustavo Albera
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Sectores de articulacion

En los sectores de articulacion, zonas de rotondas y cruces de calles para facilitar la identificacion en
las zonas de cruces o rotondas de circulacién vehicular, se proponen tres sectores con pavimento
articulado intertrabado. Un sector es el acceso principal por el Sur después de la rotonda de la calle
Champagnat y en similar situacion por el acceso del sector Norte. También se cambia el asfalto por

este tipo de pavimento en el sector de la rotonda central.

Entre los beneficios de este material se destaca la alta resistencia al desgaste en superficie, el uso
para el transito es inmediato una vez finalizada la obra, es facilmente reparable a bajo costo, las
juntas facilitan el escurrimiento del agua y tiene larga vida util. El pavimento articulado intertrabado

se conforma con adoquines de hormigon pre-vibrado colocado sobre un manto de arena.

Imagen 17: ejemplos de colocacién de pavimento intertrabado
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Fuente: Equipo de Proyecto DN. Arqg. Gustavo Albera

Imagen 18: detalle constructivo de referencia - pavimento de adoquines intertrabado articulado
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Veredas

Las veredas, seran conformadas con baldosas graniticas de 40 x 40 cm, baldosa calcarea, y

hormigones. Todo el desarrollo de las veredas acompafa la pendiente natural del terreno.

Las baldosas son colocadas a tope, con las canaletas orientadas en el sentido del escurrimiento del

agua con diferentes motivos o0 modos y con combinaciones cromaticas.

Entre los beneficios de este material es que es antideslizante por su textura y rugosidad. Las variantes

de su disefio permiten identificar sectores conforme a los usos de las fachadas.

Imagen 19: ejemplos de posibles baldosas a utilizar

Mosaicos ranurados

LOSETA GRANITICA 0 CALCAREA
G4 PANES

‘L‘

BALDOSA 9 PANES

Imagen 20: detalle de encuentro entre vereda y calle
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Contrapiso o4
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Fuente: Equipo de Proyecto DN. Arq. Gustavo Albera
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Otra opcion a considerar son las baldosas texturadas especiales: Piezas prefabricadas alternativas
de las losetas lisas cementicias o graniticas. Presentan multiples formas en la superficie de desgaste,
tanto en lo formal como en el color. Entre los modelos posibles de usar se encuentran: rusticas, de

piedra a la vista o lavada (canto rodado, granitos, etc.).

Entre los beneficios, estan las texturas superficiales que reducen la posibilidad de resbalones ante la
presencia de agua. Esta cualidad es mayor en las losetas que facilitan el escurrimiento del agua hacia
la calzada y presentan una superficie aspera o rugosa al tacto. Ademas, la pluralidad de disefios

permite satisfacer la busqueda de identidades diferenciadas entre las fachadas.
En cuanto al encuentro entre vereda y calle, es similar al antes descripto en imagen 20.

Imagen 21: ejemplo de losetas texturadas especiales

Losetas texturadas

AOM S CIWENTOA S & BOMA CAVENTIOS 40 s W

SEMARAOGNE 3 TUYTURADD

Fuente: Equipo de Proyecto DN. Arg. Gustavo Albera

Bicisenda / ciclovias

Existe en todo el sector un circuito de bicisenda que sirve para circular internamente de manera
integrada o para conectar con otros sectores de la zona. En la avenida principal, se desarrolla en el
lateral Este del boulevard. Entre los beneficios, es brindar mayor seguridad al ciclista e impulsar el

uso de la bicicleta como medio de transporte sustentable.

La ciclovia sera de dos manos, con 2.50 mts libre de ancho; mas un cordon, elemento separador o
bordillos discontinuos de baja altura (< 15 cm) o hitos tubulares (70 — 80 cm de altura). Los bordillos
pueden ser elementos prefabricados de concreto o plasticos, se instalan de manera alternada, con
una distancia entre elementos de 0,5 a 1,00 m, lo cual permite una adecuada canalizacién de la via,
a la que los ciclistas se pueden incorporar o salir facilmente, pero evita que sea invadida por los

“%J L i

motorizados.
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Para la definicién de la infraestructura necesaria a considerar (anchos, materiales, demarcacion y
sefalizacidn, otros) se consideraran los conceptos desarrollados en el Masterplan de Ciclovias para

el Area Metropolitana de Mendoza (Gobierno de Mendoza, UNICIPIO: 2018,140-187)

Imagen 22: ancho de bicisenda bidireccional
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Fuente: Masterplan de Ciclovias para el AMM, 2018: 145

Imagen 23: ejemplos de sefalizaciones
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Senales preventivas. Seiiales informativas.

Fuente: Masterplan de Ciclovias para el AMM, 2018: 156
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Imagen 24: ejemplo de tipos de bordillos

Bordillo transpasable Bordillo no transpasable
Vista Oblicua
Vista Frontal
32cm —{ 1o Longitud
~._ variable
'[7 40 cm aprox —{
Vista Lateral
8‘("! 15 cm
— — ek
v 15¢cm — _‘
20cm

Fuente: Master plan de Ciclovias para el AMM, 2018: 157

Edificaciones

Como se ha mencionado, el Master Plan tiene diferentes sectores construibles en etapas. Se busca

que la imagen arquitectdnica brinde coherencia y unidad al conjunto.

Para lograr esto, todos los edificios destinados a locales comerciales procuran integrar mediante el
uso de sistema constructivos tradicionales como es el acabado de piedra natural del piedemonte
mendocino (abundante en la zona), el hormigdn armado visto, la mamposteria de ladrillo revocada
con revestimientos continuo de tipo cementicio, y la cubierta con estructura metalica y paneles

térmicos de chapa con poliuretano inyectado.

La piedra natural de la zona se repite en los diferentes sectores como un elemento comun, logrando
establecer un dialogo con las montafas circundantes. Esta tipologia arquitecténica se refuerza con
el uso de flora nativa y vegetacion adaptada, también presente en las montaias, fortaleciendo la

identidad regional que se procura alcanzar en el proyecto.

"%J L]
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A continuacion, se describen materiales y caracteristicas constructivas:
Tabiques de hormigén armado visto

Los porticos (cajas de aleros que contienen las ventanas) de la Planta Alta, se realizaran de hormigén
armado de tipo estructural segun calculo de estructura. La terminacion exterior es la del hormigon
armado realizado con encofrados fendlicos nuevos (de 2,44 x 1,22 mts), o con dos usos como

maximo, para alcanzar el nivel de terminacion deseado.

Los fendlicos tienen que quedar centrados con respecto al pafio resultante entre pedestales de
columnas. En caso de imperfecciones, la direccidon de obra podra solicitar un estucado simil hormigon

visto para disimular las deficiencias.

Se exigira que no se marquen las tongadas de llenado del hormigdn, que generalmente se producen
por un vibrado desparejo o inexistente, como asi también por falta de una dosificacién correcta. Se
utilizara superfluodificante (Sika) o similar en calidad, sumado a un riguroso control de la dosificacién

estructural como también el proceso de llenado de los elementos estructurales.

Los aditivos sugeridos para otorgar suficiente trabajabilidad y fluidez al hormigdn sin segregacién 'y
minima exudacion serian un plastificante de medio rango como Sikament 90 E o Sikament 90 A para
aplicar en planta de elaboracion y un superfluidificante del tipo Sikament N o Sikament S a pie de

obra para lograr la fluidez acorde con el sistema de transporte y colocacion del hormigén.
Mamposteria de ladrillo y estructura de hormigéon armado revocada

Todos los muros exteriores que no llevan piedra y no son de hormigon armado visto, deberan ser
de mamposteria de ladrilléon de 18 cm. Las primeras cinco hileras se asentaran con concreto y aditivo
hidrofugo Sika 1. En todos los casos los muros de mamposteria deben ser revocados con revoque

grueso para posteriormente aplicar un revestimiento cementicio, texturado con color.
Aislaciones verticales de muros y componentes estructurales enterrados

- Hidréfugos en el hormigén: los elementos de hormigon armado que estaran en contacto
con el terreno tendran un hidréfugo con el fluodificante de marca reconocida, debiendo

asegurarse que la armadura tenga un recubrimiento como minimo de 5 cm.

- Barrera de vapor: se lavara y limpiara la estructura con agua a presion para su humectaciéon
y posterior aplicacion de 3 manos de pintura asfaltica de base solvente o similar. Aplica para

todos los elementos estructurales en contacto con la tierra.
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Drenaje: se aplicara membrana drenante compuesta de membrana de PVC de 1500 micrones

tipo SIKAPLAN o Similar en calidad.

Capa aisladora horizontal bajo pisos sobre terreno natural: se considera una capa
aisladora horizontal bajo piso en la totalidad de los pisos sobre terreno natural. Tendran una
materializacién acorde al riesgo de ingreso de agua que corresponda a la situacion del suelo

en cada lugar, y perfecta continuidad con las capas aisladoras verticales.

En todos los pisos que estan apoyados sobre tierra, se deberd preparar una base suficientemente

compactada y por sobre esta una capa portante de ripio con granulometria que no exceda los 45

mm, compactada en forma adecuada. Su espesor aproximado de 25 a 30 cm.

Aislacion sobre losas alivianadas

Barrera de vapor: se limpiara la estructura con agua a presion para su humectacion y

posterior aplicacion de 3 manos de pintura asfaltica de base solvente o similar.

Mortero alivianado con pendiente: para generar la pendiente hacia las descargas pluviales
se deberarealizar un mortero alivianado con perlitas de poliestireno expandido molido y

hormigon: el espesor minimo aceptado sera’de 10 cm.

Acondicionador de superficies: antes de colocar la membrana se aplicaran dos manos de
emulsion asfaltica Megaflex, mejor o similar. En una cantidad de 0.5lts/m2 como minimo para

facilitar la adherencia de la membrana y generar una primera capa de impermeabilizacion.

Membrana: la membrana a utilizar sera”asfaltica con tela geotextil “"Membrana transitable
geotrans de Megaflex, similar o mejor) y sera’pintada con pintura Megaflex Geotrans, similar
o mejor. En las babetas se dejara un gotero conformado de chapa galvanizada de 2"

prolijamente terminado.

Pintura para terminacion de membrana geotextil: luego de colocada la membrana
transitable Geotrans se procedera‘al pintado con pintura Geotrans de Megaflex, igual o mejor,

en dos manos con un gasto minimo de 0.5lts/m2 con color blanco.

Contrapisos y Carpetas

Con pendiente bajo aislacion hidréfuga. Se ejecutaran con hormigdn nunca menor a H8 y en espesor

promedio de 15cm. Llevaran armadura de reparticion para evitar su fisuracion. Las juntas de

dilataciéon de trataran con mastic asfaltico.
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Los contrapisos se entregaran sin revestimiento para que el propio locatario termine de color el

material de su preferencia.
Revoque grueso fratazado y entrefino (interior — exterior)

Los revoques tendran un espesor total minimo de 2 cm. Para que el revoque tenga una superficie
plana y no alabeada se procedera’a la construccion de fajas de menos de 1m de distancia entre las
que se rellenara con el mortero para conseguir eliminar todas las imperfecciones y deficiencias de
las paredes de ladrillo y la tolerancia de medida. Posteriormente se realizara un revoque grueso para
que sirva de base al revoque final entrefino que servird de base para el revestimiento continuo

cementicios con color.
Revestimientos en pisos y muros

En todos los locales comerciales, incluidos los de planta baja y los de planta alta, se dejara previsto

el contrapiso para que cada locatario coloque el revestimiento continuo de su preferencia.

En los espacios comunes, por ejemplo, halls de accesos interiores y sanitarios el material a utilizar

sera porcelanatos con junta rectificada con medidas minimas de 60 x 60 cm.

En el caso de los muros de los bafios, el material a utilizar también es el porcelanato con juntas

rectificadas de piso a techo.
Muros de piedra

En el caso de muros revestidos con piedras, solucion que se repite en todo el proyecto, se colocara

una malla sima para fijar la piedra.

La piedra es de la zona, colocada de manera irregular, con junta abierta, intercalando colores y tonos

para brindar una textura homogénea. En promedio las piedras seran de aproximadamente 600 cm?2.
Cubiertas de techos

Las cubiertas donde no existen losas, estaran resueltas con estructura metalica de vigas y correas
segun calculo de estructura. Los paneles del techo deberan ser de tipo Maxi Roof con aislacion de
poliuretano rigido inyectado de 50mm de espesor, con especificaciéon PIR. De acero galvanizado pre-
pintado en ambas caras (exterior e interior color blanco para reducir la isla de calor) en cara exterior

con acabado de chapa trapezoidal 5 crestas. Espesor nominal 0.5mm.

Los paneles deben tener Certificado FM aprovals o en proceso de certificacion.
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Imagen 25: ficha técnica de paneles de techo

roof

paneles con aislacion en poliuretano / polilsocianurato

CARACTERISTICAS GENERALES Panel metalico con nucleo aistante de poliuretano (PUR) o

poliisocianurato (PIR) de alta densidad inyectado en linea
continua. Utilizable en cubiertas y revestimientos de muros
de todo tipo de edificaciones.

23 mislacion |
térmica.

Revestimiento, aislacion y
cielormaso on un solo producto

Facliced de montaje y
tapidez en la instalacion

TG Pormite usarse
= 1amo en sentido
. horizontal commo
vertical

Disefio con ancho util 1,00 metro

NUCLEO AISLANTE
Material Poliuretano inyectado PUR ¢ PIR
Densidad total nominal 40 kg/m3 aprox

CARA EXTERIOR E INTERIOR
Material Acero galvanizado prepintado blanco o

cincalum

Colores Colores especiales consultar en fabrica, Espesores nominales 30, 50 y 80 mm (ctros espesores
Acabado de la chapa Trapezoidal 5 crestas consultar en fabrica)
Espesores nominales 0.5 mm. (otros espesores Largos Mdximo hasta 14m, otros largos
consuitar en fabrica) consultar. Longitud minima 2.5 m
Disefio con ancho atil 1 metro.
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Tabiques de Durlock

Se realizaran con placas de roca de yeso todos los tabiques divisorios de locales indicados en plantas
de arquitectura. Para el montaje de los tabiques se tendra especial cuidado en respetar las

instrucciones y/o especificaciones del fabricante.
Las placas y la estructura metalica seran fabricados por Durlock o similar equivalente.

Todos los tabiques que constituyen la construccion con placas de yeso se deberan ejecutar de

acuerdo con los planos de conjunto, tipos y detalles suministrados por la direccién de obra.

En los locales sanitarios los tabiques seran de tipo verde sanitario en cada una de las caras del tabique

con aislacion de lana de vidrio.

Todos los tabiques estaran compuestos por una estructura metalica de chapa galvanizada con una
placa de roca de yeso de 12,5m de espesor en cada una de las caras del tabique y doble placa verde
en los tabiques que conforman sanitarios y doble placa en los tabiques especialmente especificados

en planilla de locales.

Ambas placas iran atornilladas a la estructura mediante tornillos autorroscados de tipo Parker,

terminacion de las uniones con cinta y masilla especial dejando una superficie sin juntas visibles.

Estara totalmente relleno de lana de vidrio de 16 kg/m2. Tendra una aislacién acustica minima de

RW= 53 dbA.

Las placas tendran una resistencia al fuego minima de 45 minutos y la composicion sera la siguiente:
nucleo de roca de yeso con papel Craft en ambas caras y bordes resistente a la humedad apto para

locales sanitarios y para recibir revestimientos ceramicos o revestimientos plasticos.
Cielorrasos suspendidos de Durlock o similar
En los locales publicos, por ejemplo, halls y bafios se consideran cielorrasos suspendidos.

Se usaran perfiles de chapa galvanizada n°24, para el tomado de juntas banda “Sheet rock” by Gypsun
Company. Se dispondran perfiles estructurales cada 1,20m dispuestos como estructura maestra y
otros como montantes o travesafos cada 45 cm unidos con tornillos tipo Parker. Se terminara con
una solera perimetral vinculada a los muros. Las “velas” se colocaran cada metro lineal. Los tornillos
de fijacion de las placas se colocaran cada 20 cm y en ningun caso a menos de 15mm del borde del
tablero.

Se realizara enduido completo de las superficies para evitar que s %as uniones

Ny//Z
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cuando esté acabado el cielorraso completo. Deberan contemplarse refuerzos para colocacién de

rejas, artefactos de iluminacion u otro elemento que requiera refuerzo.
Cielorraso suspendido con placas de Superboard

Bajo las marquesinas, ante el riesgo de humedad generada por la lluvia, se considerara la utilizacién

de placas SUPERBOARD con junta invisible.

Se deben arriostrar los cielorrasos a la losa. Sus juntas deberan ser tratadas con productos que las

oculten (juntas invisibles) utilizando placas Superboard ® PRO.

Debe ser soportada por una estructura metélica de dos entramados superpuestos: un entramado
inferior de perfiles PGC cada 40 cm unido al entramado superior (vigas maestras cada 1,20 m)
arriostrado a la losa con perfiles PGC (velas rigidas) cada 1 m, luego se colocan las placas
Superboard®.
Imagen 26: ficha técnica cielorrasos suspendidos
SUPERBOARD™PRO

SUPERFICIE

BORDES

DIMENSIONES MM

ESPESORES MM

SOLUCIONES

Pinturas en Unidades Funcionales

En los espacios comunes, los muros y tabiques interiores se plancharan con 2 manos de enduido
plastico y se terminaran con 3 manos de latex satinado de primera calidad. Los cielorrasos interiores
se plancharan con 2 manos de enduido plastico y se terminaran con 3 manos de latex mate de
primera calidad. Los marcos y hojas de puertas de madera se trataran con una mano de fondo blanco

para madera y se terminaran con 3 manos de esmalte satinado de base acuosa.

En los espacios privados (locales comerciales), los muros y tabiques interiores se dejaran sin pintar
para que cada locatario aplique la terminacion de su preferencia. En el caso de los cielorrasos

interiores, estos no se ejecutaran para que cada locatario los consty, y\ base a sus preferencias.
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Carpinterias Exteriores

En el caso de ventanas de abrir ALUAR A40@ o similar, de terminacion anodizado negro con DVH
3+3/12/6 termoendurecido. Subestructura de perfileria de aluminio. Barandas de cristal float
laminado 3+3 de bordes libres embutidas en perfil “U” de aluminio (sistema ALUAR) con fijacién a

viga invertida de terrazas y balcones.

En el caso de las vidrieras, se consideran de vidrio fijo, incoloro de tipo DVH 33+3/12/6 mm

termoendurecido.

Imagen 27: ejemplo sistemas constructivos

En el caso de Ventanas de abrir “ALUAR
A40@ o similar, de terminacion
anodizado negro con DVH 3+3/12/6
termoendurecido. Subestructura de
perfileria de aluminio.

Piedra sobre muros de mamposteria o
estructura de hormigén armado

Hormigdn armado visto

Barandas de cristal float laminado
3+3 de bordes libres embutidas en
perfil “U” de aluminio (sistema
ALUAR) con fijacién a viga invertida
de terrazas y balcones.

Vidrieras, se consideran de vidrio
fijo, incoloro de tipo DVH 33+3/12/6
mm termoendurecido.

Fuente: Equipo de Proyecto DN. Arg. Gustavo Albera

3.5. Etapas en funcion del presente estudio ambiental

Etapa de Demolicién: es la etapa que concentra los trabajos de demolicion de la construccion
existente (casa del sereno), retiro de materiales y trabajos preliminares tales como: limpieza de
terreno y colocacién de carteles de obra; construccion, cuidado y mantenimiento del cierre
perimetral del terreno y de la iluminacion necesaria del mismo para su control y vigilancia y

replanteo. Esta caracterizada por acciones que no son persistentes en el tiempo y esta prevista en

un plazo aproximado de 70 dias. N W% L4
J /
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Etapa de Construccion: una vez entregado el terreno libre de construcciones y realizada la limpieza
correspondiente, se ejecuta la construccién del obrador correspondiente a la Primer Sub-etapa de

obra el que ird rotando de lugar en funcién de la planificacion de las subsiguientes sub-etapas.

Es la etapa que concentra los trabajos de construccidén del proyecto. Abarca todos los procesos
constructivos segun cronograma de obra generando una secuencia gradual de acciones. A modo de
ejemplo se mencionan las siguientes: movimientos de suelo y desmonte, realizacion de calle principal
e infraestructuras de redes, desagles pluviales y canalizaciones, parquizacién, construccion de
locales comerciales (excavaciones y rellenos, bases, zapatas y plateas, obra gruesa, obra fina,
instalaciones internas); obras paseo Acueducto Colonial y finalmente edificios residenciales. Esta
etapa esta caracterizada por acciones que no son persistentes en el tiempo, esta prevista en sub-
etapas que iran quedando operativas mientras se ejecutan las siguientes. El tiempo total de obra

previsto es de aproximadamente 10 afios. Ver Cronograma de Obra.

Etapa de Operacion y Mantenimiento: es la etapa que inicia a partir de haberse concretado el
proyecto. Al ser este un proyecto de magnitud, se ha previsto su construccién y operacioén en sub-
etapas, en concordancia con el cronograma propuesto de obras. Cada una de ellas va quedando
operativa una vez concluida, por lo que el manejo del obrador y posterior etapa constructiva se ha
planificado de tal manera de no interferir en el normal desenvolvimiento de las actividades previstas

de la etapa anterior, ni de las actividades del entorno del Proyecto.

3.5.1. Maquinarias a utilizar por etapas

Etapa de Demolicion: en esta etapa se utilizaran: compresor, martillos neumaticos, minicargadora,
retroexcavadoras, camiones, andamios y equipos menores tales como amoladoras, soldadoras

eléctricas, soldadora autdgena, etc.

Etapa de Construccion: en esta etapa se utilizan: torre gria, manipulador telescépico, monta
personas, monta cargas, grupo electrégeno, retroexcavadora, compresor, martillos neumaticos,
minicargadora, camiones, bomba de H° - Gunitado, banco de corte y doblado de hierro, maquinas
hormigoneras, andamios y equipos menores tales como amoladoras, atornilladoras, vibradores para
hormigon, soldadoras eléctricas, etc. Las hormigonadas se realizaran mediante las metodologias de

bomba de hormigén, tolva u otras y su frecuencia estara definida segun el Plan de Trabajos. La carga

7:00 a 18:00hs y sabados a definir la jornada laboral.

y descarga de los materiales se realizaran en los horarios de trabajgs definidos: lunes a viernes de
A

bl L]
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Etapa de Operacion y mantenimiento: esta etapa contempla acciones a largo plazo ya que es la
etapa de habitar por parte de los futuros residentes y de hacer uso de los diferentes comercios y
servicios que propone el Proyecto por parte de residentes y visitantes. Es por ello que en esta etapa
se debera periédicamente mantener los espacios comunes abiertos con sistema de riego, cortadoras
de césped eléctricas, mantenimiento de forestacién, limpieza, etc. El Proyecto prevé, segun
cronograma de obra, que las diferentes sub-etapas vayan quedando operativas, comenzando con la
ejecucion de los espacios comerciales, de servicio y recreativos. Es por ello que los sistemas
necesarios para la puesta en marcha de cada una de las actividades previstas deberan estar en
funcionamiento junto con el personal de atencion y mantenimiento para cada caso. Asimismo, se

deberan mantener los espacios comunes exteriores y espacios verdes.

En cuanto a los espacios de uso comun interiores de los edificios, estaran a cargo de un equipo de
personal permanente y personal fluctuante a requerimiento segun la necesidad. Las tareas de
mantenimiento y eventuales reparaciones requeriran de herramientas o maquinarias menores.

También debera registrarse el mantenimiento periddico de ascensores y salas de maquinas.

3.6. Etapa de Demolicion
3.6.1. Actividades previstas

Dentro del terreno donde se prevé la construccion del Proyecto “Distrito Norte” solo existe una casilla
precaria de escasos 66m2 habitada por el sereno que cuida el predio y que a futuro se incorporara

al equipo de seguridad en la etapa construccion y luego pasara a vigilar la operacion del proyecto.

En esta etapa se prevén las acciones de movilizacion, cierre de obra, construccion del obrador en la
localizacion estipulada para la sub-etapa A y la demolicién de la estructura existente. Se estima un

plazo de 70 dias para la ejecucion de estas tareas, segun cronograma de obra general.
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Imagen 28: localizacion de la construccion precaria dentro del predio

| DISTRITO NORTE | "j

CASLA PRECAA

Goodle Eacth

Fuente: Equipo de Obra DN. En base a Google Earth

3.7. Etapa de Construccion
3.7.1. Actividades previstas y Cronograma
Las actividades previstas para la ejecucion total del Proyecto ocupan un lapso de 10 afios aprox.

Una vez terminadas las tareas de demolicién, las que incluyen la limpieza del predio; se labrara el
Acta de Inicio de Obra y se comenzara con las tareas de ejecucion de las infraestructuras.

Comenzando con la sub-etapa A y siguiendo con las infraestructuras de las sub-etapas B, C, E.

Segun cronograma de obras, la ejecucidn de las infraestructuras de la sub-etapa “A” comienza con
el movimiento de suelo y desmonte, luego la realizacion de la calle principal, cordon, banquina,
parquizaciéon, red de agua potable, red de cloacas, red de gas natural, desaglies pluviales y

canalizaciones, red eléctrica, nexos de electricidad y cloacas y finalmente asfalto. Se calcula un lapso

L] j

de 360 dias para su ejecucién, desde mediados del MES 3 de obra l\%ﬂ de obra.
Ny//%
100



Consecutivamente se ejecutaran similares actividades para las sub-etapas “B”, “C" y "E"
considerandose un lapso para cada una de ellas de aprox. 280 dias, culminando la realizacién de

todas las infraestructuras aproximadamente en el MES 52 de obra.

La Construcciéon propiamente dicha comienza con los locales comerciales de la sub-etapa “A” a
mediados del MES 7 una vez concluidas las tareas de movimiento de suelo y desmonte. Se inicia con
las actividades propias de realizacidon de la obra gruesa (excavaciones y rellenos, bases, zapatas,
plateas, vigas fundacion, cerramientos laterales PB, columnas PB, vigas encadenado PB, contrapisos
PB, losas entrepiso, cerramiento lateral PA, columnas PA, vigas encadenado PA, contrapisos PA,
cubierta PA, escaleras y ascensores). La obra gruesa de esta sub-etapa terminaria aprox. en el MES
21. La obra fina comenzaria en el MES 16 y terminaria en el MES 32; y esta compuesta por las
actividades correspondientes para la ejecucion de carpetas, pisos y zécalos, cerramientos internos,
revestimientos, cielorrasos, aberturas y carpinteria, pintura y equipamiento interno. Las instalaciones
internas de electricidad, gas natural y cloacas, instalaciones sanitarias y pluviales, sala de bombas,
sistema contra incendio y termomecanica inician a mediados del MES 13 y terminan aprox. en el MES

22. Los siguientes sub-etapas de locales comerciales se prevén de la siguiente manera:
- locales comerciales de la sub-etapa “B” comienzan en el MES 32 y culminan en el MES 57.
- locales comerciales de la sub-etapa “C" comienzan en el MES 57 y culminan en el MES 82.

- locales comerciales de la sub-etapa “E” se consideran dentro de las actividades previstas para

la construccién de los edificios E1, E2, y E3.

La sub-etapa “D” de ejecucion de las obras de puesta en valor del Acueducto Colonial Las Heras

se prevén iniciar en el MES 57 al MES 60 (4 meses).

La sub-etapa “E” comprende la ejecucion de los tres edificios residenciales con zécalos comerciales,

cuya construccion se prevé del MES 60 al MES 122.

Para mayor detalle, a continuacion, se incorpora cronograma general de la obra y esquemas

explicativos por sub-etapas de obra:

Imagen 29: Cronograma General Etapa Construccion
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Imagen 30: esquema explicativo sub-etapa de obra “A” - calle principal y locales comerciales

INICIO: Mes 4
FINAL: Mes 18

INICIO: Mes 7
FINAL: Mes 32

- construccion ETAPA A
- Construccion calle central

- Construccion cierre perimetral

Fuente: Equipo de Obra Mendoza Norte Distrito, junio 2023
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Imagen 31: esquema explicativo sub-etapa de obra “B” — locales comerciales

INICIO: Mes 16
FINAL: Mes 29

INICIO: Mes 32
FINAL: Mes 57

. En etapa operativa

- Construccion ETAPA B

Fuente: Equipo de Obra Mendoza Norte Distrito, junio 2023
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Imagen 32: esquema explicativo sub-etapa de obra “C” — locales comerciales

|

INICIO: Mes 29
FINAL: Mes 40

INICIO: Mes 57
FINAL: Mes 82

B En etapa operativa

-\ Construccion ETAPA C

Fuente: Equipo de Obra Mendoza Norte Distrito, junio 2023
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Imagen 33: esquema explicativo sub-etapa de obra “D”: Paseo Acueducto Colonial Las Heras

INICIO: Mes 57
FINAL: Mes 60

I £n etapa operativa

- Construccién Paseo del acueducto

Fuente: Equipo de Obra Mendoza Norte Distrito, junio 2023
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Imagen 34: esquema explicativo sub-etapa de obra “E” - Edificios

INICIO: Mes 40
FINAL: Mes 52

INICIO: Mes 60

FINAL: Mes 122

E1: Mes 60 al 82
E2: Mes 82 al 103
E3: Mes 103 al 122

ARP

P En etapa operativa
| Construccién ETAPA E: Edificios

- Construccion ETAPA E: Locales comerciales

Fuente: Equipo de Obra Mendoza Norte Distrito, junio 2023
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3.7.2. Obradores e implantacion de Torre Gria

El esquema de obradores y la implantacion de la torre gria se prevén dentro del Area Operativa
(AO), es decir dentro del terreno propiamente dicho en las diferentes sub-etapas de obra, a fin de
no generar interrupciones en el entorno. La distribucién interna del obrador permitira el ingreso y

egreso de los vehiculos y camiones para carga y descarga de materiales dentro del predio.

Por otro lado, el obrador ira rotando en funcion de las sub-etapas de obra a fin de permitir la puesta

en funcionamiento de las ya concluidas.
Los componentes del obrador considerados son los siguientes:
- Oficinas independientes para el comitente, para la contratista y para la inspeccién.
- Un pafol o deposito de herramientas
- Un moddulo de bafios
- Sector de comedor con capacidad para 30 operarios
- Un moddulo de taller compuesto por gomeria, electricidad, motores, pafiol de apoyo y fosa

- Contenedores para la disposicién diferenciada de residuos segun Plan de Gestién de

Residuos. (Ver Anexo VII)
Ademas, se contara con tres casillas de vigilancia en puntos estratégicos de cada sub-etapa.

A continuacion, se incorpora plano de obrador sub-etapa "A”, organizacion del obrador sub-etapa
"A" a modo de ejemplo que sera replicado en las siguientes sub-etapas de obra y esquemas de los

componentes del obrador.
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Imagen 35: Plano del Obrador sub-etapa “A”

Fuente: Equipo de Obra Mendoza Norte Distrito,)unio 2023

) er o
10 ﬂﬁ— ot




Imagen 36: Organizacion del obrador sub-etapa “A”

O %

Fuente: Equipo de Obra Mendoza Norte Distrito, junio 2023
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Imagen 37: Esquemas de los componentes del Obrador
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SECTOR COMEDOR ;

SEGURIDAD DE OBRA
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RESIDUQOS DE OBRA
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de residuo

ELECTRICIDAD

MOTORES

PAROL DE APOYO

. MODULO TALLER

Fuente: Equipo de Obra Mendoza Norte Distrito, junio 2023
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3.8. Etapa de Operacion y Mantenimiento
Inicia a partir de haberse concretado el proyecto y es de caracter permanente.

En este caso se trata de actividades heterogéneas y compatibles entre si que incluyen: residencia,
locales comerciales, gastrondmicos y de servicios, espacios verdes recreativos abiertos,
estacionamientos diferenciados, circulacién que contempla los criterios de movilidad sostenible
(autos, peatdn, bicicleta) y actividades culturales y educativas. Asimismo, es importante resaltar que
debido a la envergadura del Proyecto se ha dispuesto su ejecucion por sub-etapas, quedando
operativas cada una de ellas de manera independiente a partir de haber concluido su ejecucién

segun cronograma de obras.

El mantenimiento y limpieza de los espacios exteriores de uso comun y de los espacios de uso propio
por cada actividad requeriran de acciones periddicas a tal fin. Estaran a cargo de un equipo de
personal permanente y personal fluctuante a requerimiento segun la necesidad, estas reparaciones

necesitaran herramientas o maquinarias menores.

Para el correcto funcionamiento y coordinacién de estas actividades se prevé la conformacion de un

Consorcio y la definicién de un Reglamento de Convivencia.

3.9. Generacion de empleo por etapas

Para la etapa de construccién se estiman aprox. 150 operarios de forma directa y permanente, a los
que se debera agregar los guardias de seguridad, personas de la empresa y personal subcontratado.
El personal contratado fluctuara en funcion de las necesidades y distintas etapas de obra. También
deben considerarse los empleos indirectos asociados como son los servicios de provision de
materiales y de personal de apoyo como de seguridad, sanitarios, comedor. Se considera que estos

ultimos duplicaran o triplicaran los directos.

Para la etapa de operacidon y mantenimiento si bien el personal dependera del destino del local,

se estima la generacion de empleo de al menos:

- Tres (3) personas promedio por local lo que da un total aprox. de 250 personas lo que
seguramente se incrementara una vez que se defina el destino de cada uno de ellos. Debera

considerarse por cada uno de los locales: personal directivo, mozos, administrativos,

profesionales, atencién al publico, otros.
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- Seis (6) personas encargadas de la seguridad del predio (dos por cada ingreso).

- Cinco (5) personas encargadas del mantenimiento de jardines y espacios exteriores comunes.
Estas se consideran permanentes, a las que se sumardn personas fluctuantes segun

necesidad.

- Cinco (5) personas para el mantenimiento y coordinaciéon de tareas necesarias por cada

edificio, lo que da un total minimo de 15 personas.

- En las residencias, oficinas y locales, ademas se debe considerar personal de apoyo y/o
personal de limpieza. Si se consideran una de estas funciones por local (82 locales aprox.) y

residencia (210 departamentos aprox.) da un total de 292 empleos.

Esta estimacion daria una generacion de empleo directo de aproximadamente 570 personas; a lo

que debe sumarse el empleo indirecto asociado.

3.10. Pre-factibilidades

Prefactibilidad Urbanistica Municipal: el Municipio de Las Heras a través de su Direccion de Obras
Privadas y Catastro, el 31/10/2022 se expide respecto al Proyecto “Distrito Norte” en cuanto a
indicadores urbanisticos segun Ord. N° 11 del 2022, (la cual responde a su Plan Municipal de
Ordenamiento Territorial aprobado por Ord. N° 56/2020) y expresa la necesidad de que el Proyecto
tenga el aval de la Unidad Interjurisdiccional del Piedemonte, por localizarse en el limite Este del area

comprendida por la Ley Prov. N° 9414/2022. Se adjunta Prefactibilidad Municipal en Anexo II.

Categorizacion de la Direccion de Hidraulica: la Direccion de Hidraulica se expide en funcion de
la localizacion del Proyecto y de su condicion de aluvionabilidad bajo Informe emitido el 26/12/2022.

Se adjunte Informe en Anexo II.

Apto Técnico de Localizacion Integrado: otorgado por la Unidad Interjurisdiccional del
Piedemonte (UIP) la cual se expide segun lo define la Ley Prov. N° 9414/2022 en su Anexo I; y en
funciéon del Informe Preliminar Ambiental del Proyecto que obra bajo expediente: EX-2023-
01232196- -GDEMZA-SAYOT. Categoriza al Proyecto solicitando se continue el tramite a través de la
presentacion de Informe Ambiental segun el Procedimiento de Manifestacion General de Impacto
Ambiental (MGIA) definido por Ley Prov. N° 5961 en el ambito Provincial. Se adjunta en Anexo Il Acta
N° 157 de la UIP (12/04/2023).
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Energia Eléctrica: En el entorno del terreno existe accesibilidad a energia eléctrica, el recorrido de
una linea de media tension de EDEMSA pasa por la Av. Champagnat Norte, colindante al terreno en
su lateral Norte; y por Av. Champagnat, colindante al terreno en su lateral Sur (ver Anexo II). El
Proyecto presenta la solicitud de Prefactibilidad total y por etapas, ademas, propone la generacién
de energia renovable a partir de paneles solares localizados en puntos estratégicos como son las

cubiertas de los edificios. Ver descripcion especifica del proyecto.

Red de agua potable y red cloacal: En cuanto a la red de agua potable y red cloacal, en su mayoria
los conjuntos inmobiliarios del entorno se han conformado como operadores. Aysam presta el
servicio a los barrios abiertos de financiamiento estatal ubicados hacia el Este del sector.
Actualmente, se encuentra en etapa de inicio de obra el Sistema de Provision de Agua Potable
Pedemonte Norte pasando la traza del acueducto por Av. Champagnat y puntos de alimentacion
frente al terreno (datos aportados por la Secretaria de Obras y Servicios Publicos del Municipio). Se

incorporan Planos en Anexo Il.

El presente Proyecto solicita incorporarse al servicio de este Sistema de provision para lo cual
presenta la solicitud de Prefactibilidad en la que se solicita considerar las diferentes etapas de

funcionamiento previstas asociadas al plazo de ejecucion de las mismas. (ver Anexo )

Red de gas natural: En las veredas perimetrales del predio, ECOGAS cuenta con cafierias de alta
presion. Se presenta el a ECOGAS el pedido de factibilidad en donde se indica a qué punto se podra

conectar para abastecer por etapas la demanda de gas del proyecto. (ver Anexo 1)

3.11. Consumo de agua, energia y combustible por etapas
3.11.1.Agua: uso y fuentes por etapas

Para la etapa de construccion sera necesaria la utilizacion de agua principalmente en la etapa de

elaboracion de hormigdn y para consumo de los operarios por lo cual se solicitara servicio provisorio

a AySAM.

La presente propuesta integral de urbanismo con actividades heterogéneas compatibles (residencia,
oficina, locales comerciales, gastronomicos, de servicios, recreacién y cultura) esta definida por

etapas, con un lapso de tiempo total aprox. para su ejecucién de 10 afios.

Segun Abanto Rodriguez, M; s.f el consumo de agua en la etapa de construccién es de 684,16 L

agua/m2 construido. Cabe aclarar que se toma como un vanr_‘d%:z%ucia ya que £ ;
/ {
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la misma puede variar en funcién de los sistemas constructivos y maquinarias utilizadas.
Se considera un consumo de agua aprox. por sub-etapas de construccién segun la siguiente tabla:

Tabla 12: Consumo de agua estimada por etapa de construccion

CANT. CONSUMO AGUA | TIEMPO ESTIMADO

SECTOR
(684,16 L agua/m2) s/cronograma

SUP. (m2)

PB + PA 216.896 m3
80 meses

PB+PA (6 afios y medio)

se solapan los
trabajos 1afioy
medio aprox.

PB +PA 95.897 m3

PB +PISOS 795.355m3

del mes 60al 122

PB + PISOS (5 afios)

PB + PISOS 453.629 m3

SUPERFICIE TOTAL 33152 2.267.597 m3 m

Como puede observarse en la tabla precedente, el consumo de agua necesario en las primeras 3

sub-etapas de construccién es mucho menor que en las etapas posteriores destinadas a la
construccion de los edificios. Es por esto que se considera que el impacto es aceptable y progresivo,
contando con que, ademas, estara concluida la obra prevista por el Estado del “Sistema de Provision

de Agua Potable Pedemonte Norte” actualmente en ejecucion.

En cuanto al consumo de agua potable por parte de los operarios y personal en obra se consideran
2 Its/dia por c/u. Si se estiman aprox. 150 personas promedio por dia tendremos 3000 lIts. de agua

potable requerida en 10 afos.

Para la etapa de operaciéon y mantenimiento de los locales comerciales y oficinas, puede estimarse

500 It/dia/unidad y para los departamentos 1.000 It/d/ud.
3.11.2.Consumo de energia y combustible por unidad en las diferentes etapas

El consumo de energia y combustible en la etapa de construccion depende de los sistemas
constructivos a utilizar por lo que para este caso se estimara el consumo estandar promedio segun

fuentes consultadas; de igual modo sucede para la etapa de operacion y mantenimiento.

El consumo de energia en la etapa de construccion 22 kW/h. durante la construccion en el horario

de trabajo.

El consumo de energia en la etapa de operacion y mantenimiento cuando se encuentre instalada la

totalidad de la potencia sera de 1182 kW/h conforme a la sigyie %’% L4 ;
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Tabla 13: Consumo de energia estimada en la etapa de operacion y mantenimiento

local cantidad potencia (KW) [potencia total (KW)
SECTORA promedio 75m2 20,0 4,5 90,0
promedio 100m2 4,0 6,0 24,0
promedio 320m2 2,0 27,0 54,0
promedio 200m2 1,0 18,0 18,0
promedio 450m3 1,0 37,0 37,0
total 28,0 223,0
SECTORB promedio 58m2 13,0 4,5 58,5
promedio 100m2 5,0 6,0 30,0
promedio 120m2 2,0 9,0 18,0
promedio 200m2 1,0 18,0 18,0
promedio 280m2 3,0 25,0 75,0
promedio 700m3 1,0 55,0 55,0
total 25,0 254,5
SECTOR A promedio 60m2 12,0 4,5 54,0
total 12,0 54,0
SECTORE1 promedio 60m2 7,0 4,5 31,5
10759m2 50,0 4,5 225,0
total 57,0 256,5
SECTORE2 promedio 60m2 7,0 9,0 63,0
7173m2 40,0 4,5 180,0
total 47,0 243,0
SECTORE3 6390m2 30,0 4,5 135,0
total 30,0 135,0
ILUMINACION
EXTERIOR farolas 60,0 0,1 6,0
otros 10,0
total 16

Fuente: Equipo de Obra Mendoza Norte Distrito, junio 2023
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3.12. Master Plan Proyecto Urbanistico Integral “Distrito Norte”

El anteproyecto de arquitectura y urbanismo ha sido realizado por un equipo de profesionales
conformado por el arquitecto Gustavo Albera, arquitecta Emiliana Acosta, ingeniero Patricio Palmini
con el acompafiamiento permanente del ingeniero Carlos Debandi quien ha definido el sistema de

manejo de excedentes pluviales. Ver anteproyecto en Anexo IV.

3.13. Ensayos, determinaciones, estudio de campo

Se realizaran estudios de suelos para el calculo de estructura. Una vez iniciado el movimiento de
suelo se verificara mediante ensayos de suelo el nivel de compactacion del mismo. Se realizaran
probetas y ensayos no destructivos para el control de los hormigones necesario para las distintas
estructuras. Se realizaran ensayos Marshall y extraccion de probetas para contralar el asfalto de las

calles internas del proyecto.

Se han determinado diferentes iteraciones variando las rasantes de proyecto para definir el minimo
impacto en cuanto a movimiento de suelos, esa evaluacion permitié la definicion de disefio

urbanistico del Proyecto de manera integral.

En cuanto a la caracterizacién social del entorno se ha realizado el Informe socio-ambiental (mayo,
junio 2023) a partir de estudios de campo cuya metodologia fue a partir de entrevistas a la poblacién
directa, considerada como aquella que puede absorber posibles impactos (positivos o negativos)

tanto en la etapa de construccion como de funcionamiento del Proyecto.

En relacién a las ruinas del Acueducto Colonial, existe un relevamiento del afio 2014 a partir del
cual se basa la propuesta de puesta en valor, la que se ha gestionado ante la Comision Nacional de
Monumentos y segun consta en Nota NO-2018-30008358-APN-CNMLYBH#MC (adjunta en Anexo
().

Por otro lado, se han realizado relevamientos del estado de la vegetacion en el terreno, asi como
del entorno para su caracterizacion, dichos relevamientos de campo (2022, 2023) se han incorporado

tanto en la descripcién del proyecto como en la descripcidn de la linea de base.
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3.14. Inversion total a realizar

La inversién a realizar se define a partir de considerar las etapas de obra previstas en un lapso
aproximado de 10 afos (ver cronograma de obras incorporado en el Punto 3.7.1). Las
infraestructuras completas tendran un valor aprox. de USD 360.321 y la Etapa A de locales
comerciales un valor aprox. de USD 2.251.410. Estos valores considerando el m2 de construccién en

usD 710.

3.15. Plan de Gestion de Residuos por etapas

El Plan de Gestién de Residuos se incorpora en Anexo VII'y Programas de Control Ambiental (PCA)

3y 10 del presente Informe de Impacto Ambiental.

El objetivo es establecer el método a aplicar para una Gestion Integral de Residuos de Obra
(clasificacion, almacenamiento, tratamiento y disposicion final) incentivando a disponerlos en forma
segura y conforme a la legislacion vigente. Se considera la generacion y gestion de Residuos de Obra

generados durante la construccion y los generados durante la etapa de operacién y mantenimiento.

3.16. Alternativas técnicamente viables

A continuacion, se presentan tres de las alternativas de partido urbanistico integral consideradas.
Cada una de ellas y otras mas tuvieron procesos de maduracion y debate entre los profesionales

intervinientes.

Cabe mencionar que, con los avances tecnoldgicos actuales existen numerosas alternativas técnicas
viables para la definicién del Proyecto Urbanistico y de cada Proyecto Arquitectdnico. Sin embargo,
las premisas que se mantuvieron por parte del Equipo de "Distrito Norte” fueron las de
sustentabilidad hidroldgica y ambiental, tomando como base los criterios establecidos en la Ley Prov.

N° 9414 Art. 14 y pautas de manejo incorporadas en Anexo IV de la antedicha ley.
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3.16.1.Alternativa 1

:
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Fuente: Equipo de Proyecto Mendoza Norte Distrito

Motivos por los que fue descartada:

- Esun planteo cerrado de tipo centro comercial OPEN MALL, con un estacionamiento interno
para residentes y estacionamientos perimetrales para los visitantes al centro comercial y

recreativo. El ingreso al interior del predio es s6lo para residentes.

- Laintegracion entre las actividades propuestas en el Proyecto es forzada, sobre todo con el
Paseo Colonial. La disposicion de los edificios residenciales resulta completamente

desconectada y no se integra con las otras actividades urbanas del sector.

- No permite adaptarse a la topografia, exige mucho movimiento de terreno.
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3.16.2.Alternativa 2

Fuente: Equipo de Proyecto Mendoza Norte Distrito

Motivos por los que fue descartada:

Es un planteo cerrado de tipo centro comercial OPEN MALL, con un estacionamiento

perimetral y un estacionamiento que aprovecha la depresion del terreno.

- Se adapta mejor a la topografia, pero no permite una maxima optimizacién con las

pendientes naturales del terreno.

- No existe integracion entre las propias actividades propuestas ni con las actividades ya

existentes en sector.

- Tiene muchos accesos y salidas y no brinda una respuesta eficiente con las calles existentes.

La circulacion vial dentro del Proyecto resulta compleja y trabada.
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3.16.3.Alternativa 3 - adoptada
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Fuente: Equipo de Proyecto Mendoza Norte Distrito

Los motivos por los que fue adoptada se desarrollan ampliamente en el Punto 3. de Descripcion del
Proyecto del presente Informe. Los Criterios de Sustentabilidad se encuentran en el Punto 3.4.2. del
presente Informe, los que se complementan con lo descripto en el Punto 3.4.5. Sistemas
constructivos y artefactos tecnoldgicos. En estos puntos se detallan los criterios urbanisticos,
sustentabilidad hidroldgica, sistema fotovoltaico y recuperacién de aguas grises, espacios verdes,
preservacion de flora autéctona y utilizacion de forestacién a partir de especies de bajo
requerimiento hidrico, criterios de sustentabilidad en la definicion de las diferentes construcciones
(edificios residenciales y locales comerciales) detallando los diferentes sistemas constructivos activos

y pasivos adoptados.

A modo de ejemplo de las principales premisas que justifican las decisiones que llevan a la alternativa

adoptada, se mencionan:
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Lograr la sustentabilidad hidroldgica, para lo cual se realiza el estudio del Sistema de Manejo

de Excedentes Pluviales (Debandi, 2022) el cual se encuentra incorporado en su totalidad en
Anexo | del presente informe y un resumen del mismo se encuentra en el Punto 3.4.2.
“Criterios de Sustentabilidad Hidrolégica” en donde se consignan los dispositivos de retardo
y/o infiltracién del escurrimiento considerados. Del estudio surge que, para la tormenta
adoptada, el caudal que eroga el terreno en estado natural sin urbanizacion es de 0,17 m?®/s,
mientras que con urbanizacion sera de 0,16 m®/s. Esto significa que el caudal de salida no se

modificara luego del desarrollo del emprendimiento.

Lograr el equilibrio en el movimiento de suelo para reducir al minimo el impacto del

desarrollo en la zona de implantacion. Se priorizd que el volumen de excavacion sea lo mas
cercano al volumen de relleno por el coeficiente de esponjamiento del terreno natural.
Logramos que la diferencia entre excavacion y relleno sea de 3.300 m3 para un area de 33.830
m2. Para lograr este objetivo se tomaron las siguientes consideraciones: 7) que la zona mas
baja (antiguo cauce) se utilice de estacionamiento principal manteniendo su nivel original. 2)
que la pendiente de las calles para conectar las rotondas principales sea del 2%. 3) que la
vinculacién desde la rotonda central hasta las calles perimetrales no supere una pendiente

del 5 %.

Se realizaron varias iteraciones variando las rasantes de proyecto hasta lograr obtener un
resultado lo mas cercano al equilibrio donde no sea necesario retirar material ni aportar desde

otro terreno.

(+0,00) (+0,30)
Cut 32100 m3 Cut 25500 m3
Fill 17200 m3 Fill 22200 m3
NETO 14900 m3 NETO 3300 m3
Area 33830 m2 Area 33830 m2 |

Fuente: Equipo de Obra Mendoza Norte Distrito, junio 2023
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Equilibrio de movimiento de suelo luego de levantar 30 cm la subrasante - 3d iteraciones

Fuente: Equipo de Obra Mendoza Norte Distrito, junio 2023

Calles y disposicion de las construcciones respetando las curvas de nivel, evitando la

disposicion en damero y propiciando la adecuacién al medio.

Preservacion de la flora autoctona y utilizacion de especies vegetales de bajo requerimiento

hidrico y representativas del piedemonte mendocino respetando el paisaje natural.

Provision de equipamientos sociales abiertos a la comunidad con un acceso libre en todo el
desarrollo del Proyecto lo que permite la integracion con las actividades existentes e

integracion socio-territorial del sector, actualmente segmentado.

Rescate del patrimonio cultural con la puesta en valor e incorporacion al disfrute por parte

de todos los ciudadanos del Acueducto Colonial.

Cumplimiento y optimizacion de los indicadores urbanisticos definidos por el Municipio
segun Prefactibilidad de la Direcciéon de obras Privadas y Catastro y Direccién de

Planeamiento Fisico (octubre de 2022). Ver Punto 3.4. del presente Informe.
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4. Inventario Ambiental y descripcion de Ilas interacciones
ambientales claves

4.1. Medio fisico-ambiental

El terreno del Proyecto Urbanistico “Distrito Norte” se encuentra localizado en el Distrito “El Challao”
del municipio de Las Heras y si bien no esta dentro del area urbana consolidada, forma parte de un
area en constante proceso de consolidacion. Las caracteristicas fisico-ambientales del sector de
emplazamiento presentan un alto grado de modificacion ya que sus caracteristicas naturales ceden
paso a la antropizacion dada por el avance de barrios cerrados principalmente y diversos
emprendimientos turisticos y de esparcimiento. Es por ello, que quedan "bolsones” o "intersticios”
con ciertas caracteristicas de “naturalidad” en proceso de degradacion por el avance de la
urbanizacién, manteniendo hacia el Qeste la geografia y paisaje propio del Piedemonte del Area

Metropolitana de Mendoza.

El presente Proyecto se encuentra a una altitud cercana a los 1.647 msnm, en las estribaciones del
piedemonte en suelos aluviales, en un sector ampliamente estudiado por las problematicas
ambientales y territoriales que se han producido histéricamente ante el avance urbano sin
planificacion. Esta situacion es replicada de Norte a Sur en todo el Piedemonte del AMM que es parte
de los Municipios de Lujan de Cuyo, Godoy Cruz, Ciudad de Mendoza y Las Heras. En el afio 2022 y
en base a un estudio de amenazas aluvionales (INA, 2019) se sanciona la Ley Provincial N° 9414 de
Pautas de Manejo y Ocupacion del Piedemonte y Precordillera del AMM con el fin de unificar criterios

técnico-cientificos para el manejo integrado de esta Unidad.

A continuacion, se desarrollan las variables del medio fisico-ambiental enfocadas al caso de estudio,
siendo principalmente su fuente el Plan Municipal de Ordenamiento Territorial de Las Heras

aprobado por Ordenanza N° 56/2020.

4.1.1. Clima
Segun el PMOT (2020:12,13) las precipitaciones medias anuales en el territorio municipal varian desde
la zona este con menos de 200 mm anuales, hasta la zona de alta montafia, donde pueden superar
los 600 mm. La franja altitudinal donde se encuentra el terreno recibe aprox. entre 101 y 200 mm.
anuales. La temperatura media del Departamento es variable también, debido a su orografia: menos

de 5°C en Las Cuevas y oeste de Uspallata, de 5°C-10°C en la zona central y este de Uspallata y de

18°C en las zonas llanas, donde se encuentra la mayor parte de losfAlclegs urbanos.
it
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La humedad relativa media es la propia del clima arido, con poca variacion espacial, situandose entre

el 50% y el 60% en toda el area de Las Heras. El gradiente es de norte a sureste. (PMOT, 2020:14)

En cuanto al clima, considerando la clasificacion climatica de Wadimir Kdeppen, el AMM de Mendoza
se caracteriza por tener un tipo de clima seco, desértico con veranos muy calurosos. Esta
caracterizacion climatica se compone por elementos como la temperatura, la humedad, la presion
atmosférica (viento) y la radiacion solar. La franja donde se encuentra el Proyecto presenta un indice

de aridez de 0.2 a 0.05 (semiarido) que responde a las caracteristicas propias del clima.

El distrito El Challao, segun el Bosquejo Climatico publicado por el SIAT presenta la influencia del
anticiclén del Atlantico con precipitaciones de verano. En cuanto a la irradiacion solar en verano es

de 7,0 kwh/m2 y en invierno es de 3,0 kwh/mz2.

Mapa 9: Clima - Precipitaciones - promedio anual 101 - 200 mm.

Precipitaciones por Areas

A
.

Leyenda

100 rovm
101 - 200 mm
201 - 300 mm
301 -400 mm

401 - 500 mm
501 - 600 mm
Isoheeta 200 mm

ig,‘re Earth Terena ON

Fuente: elaboracién propia en base a datos SIAT, SAYyOT Mendoza

-\wJ L i

126



Mapa 10: Regiones Climaticas — seco desértico

Regiones Climaticas

Leyenda
: F ) (7 SecodeEstepa
Google Earth _ : (7 Secolezsrtica
T 'z ‘ g & Terranc ON

Fuente: elaboracién propia en base a datos SIAT, SAyOT Mendoza

Mapa 11: Bosquejo Climatico — anticiclon del Atlantico con precipitaciones de verano

Bosquejo Climatico

Leyenda

(7 Atlantco con preciptaciones de verano
 De transicion

@ Temero DN

Google Earth

oun

Fuente: elaboracion propia en base a datos SIAT, SAyOT Mendoza
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Mapa 12: indice de Aridez — semiarido

indice de Aridez

Google Earth

'y

Fuente: elaboracién propia en base a datos SIAT, SAyOT Mendoza

Mapa 13: Irradiacion Solar en enero: 7,0 kwh/m2

Irradiacién Solar en Enero

Fuente: elaboracién propia en base a datos SIAT, SAYyOT Mendoza
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Mapa 14: Irradiacion Solar en julio: 3,0 kwh/m2

Irradiacion Solar en Julio

Terreno BN

Fuente: elaboracién propia en base a datos SIAT, SAyOT Mendoza

4.1.2. Geomorfologia

El territorio de Las Heras se extiende sobre tres grandes unidades geomorfoldgicas: precordillera,
piedemonte y planicie aluvial; encontrandose el Proyecto “Distrito Norte” en el piedemonte en el

sector Este del mismo, cercano a la planicie aluvial.

Segun el Atlas Geomorfologico de la Provincia de Mendoza (Mikkan,2014), en la provincia de
Mendoza, los piedemontes ocupan vastas extensiones de superficie y son espacios que
generalmente comunican los frentes orientales de los cordones montafiosos del oeste con las
planicies del este. Se pueden observar dos niveles, el Glacis superior y el Glacis principal o inferior

encontrandose el Terreno del Proyecto “Distrito Norte” en el Glacis Principal.

El Glacis principal o inferior representa una superficie mas extensa que el superior y esta inclinado
hacia el este con pendientes de 6 % promedio. Se encuentra incidido por numerosos uadis y en su
parte inferior se funde gradualmente en la playa que es asiento de la mayor parte de la ciudad de

Mendoza. (Mikkan, 2014: 179)
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Mapa 15: Geomorfologia - Glacis Principal o Inferior

Geomorfologia

EROSIONDE V

Terrena DN

Google Earth

Fuente: elaboracién propia en base a datos Atlas Geomorfolégico de la Provincia de Mendoza, 2014

4.1.3. Suelo

Segun la Clasificacion taxondmica de Suelos el tipo de suelo correspondiente a entisoles puede
dividirse en entisoles torriortentes dacuicos durortidicos en el piedemonte y entisoles torrifluventes
tipicos en la zona de oasis o urbana. Los suelos del sector de Las Heras que corresponden a la

ubicacion del Proyecto Distrito Norte son del tipo entisoles torriortentes acuicos durortidicos.

Torriortentes acuicos durortidicos: predominan por el drenaje pobre o régimen de humedad acuico.
Las cerrilladas presentan suelos formados por materiales aldctonos (aluviales, coluviales, regosélicos)
asi como areniscas y calcareos, poco resistentes a la erosion. Por otro lado, por sobre los 1.250 msnm,
los suelos son pedregosos y muy permeables, con abundante grava, arenas fluviales y cantos rodados,
que presentan un horizonte de carbonato de calcio mds o menos cementado a 0,3-0,5 m de

profundidad (Roig, 1989).

Segun las caracteristicas edafologicas el Proyecto Distrito Norte se encuentra sobre suelos aluviales.
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Mapa 16: Clasificacion taxonémica de Suelos

e

Fuente: PMOT Ciudad de Mendoza, 2019. Punto 1.4. Suelo

Mapa 17: Edafologia: clasificacion de Suelos — Aluviales

Clasificacion de Suelos

Leyenda
7 MISCELANED
. y & oasis
Google Earth O SUELOS ALLVALES
R T Y & | & Tereno DN

Al s ey

Fuente: elaboracién propia en base a SIAT, SAyOT Mendoza
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4.1.4. Topografia

El terreno de implantacion del Proyecto presenta una topografia heterogénea con una altitud
cercana a los 1647 msnm. y una pendiente promedio de entre 6 - 10% tipica de la zona. Se encuentra
atravesado por vestigios de un cauce, el cual actualmente carece de sus funciones originarias debido
a las modificaciones ocurridas en el funcionamiento de la cuenca por el avance, en el entorno
inmediato, de barrios hacia el Oeste y Sureste del terreno. La modificacion directa sobre la cuenca
externa que aporta directamente al terreno se encuentra dada por la ejecucion del Barrio Rucalén,
colindante Oeste del proyecto, cuyos inicios datan del afio 1991 habiéndose modificado

completamente la morfologia original.
A continuacion, se incorpora imagen de curvas de nivel del terreno y dos perfiles de elevacion.

Imagen 38: Curvas de nivel del terreno

1o

13-

L

Fuente: Equipo de Proyecto Mendoza Norte Distrito
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Imagen 39: Corte longitudinal del terreno A - A

Elaboracion propia en base a perfil de elevacién Google Earth

Imagen 40: Corte transversal del terreno B - B

Elaboracién propia en base a perfil de elevacién Google Earth

L] j

Sod
133 %r-



4.1.5. Cuencas Aluvionales

En cuanto a las condiciones del terreno en funcion de las cuencas aluvionales, el mismo se encuentra
dentro de la cuenca “Colector Las Heras” y la sub-cuenca "Challao”. Este sistema aluvional se
completa con la presencia de la infraestructura hidraulica compuesta por el Colector Las Heras, dique
de contencion “San Isidro”, canales y acequias; los que se describen en el medio antrépico del
presente Informe. El estudio especifico del funcionamiento de las cuencas externas del entorno del
terreno y la determinacion de las cuencas internas seguin proyecto, se encuentra desarrollado en el
Informe del "Sistema de Manejo de Excedentes Pluviales” elaborado por el Ing. Debandi que se

adjunta en Anexo lll.

Mapa 18: Localizacion del terreno - Cuenca Colector Las Heras

Cuencas Aluvionales

N

@ AP Drisadero Lago

o» Colector Las Heras

¥ CUENCACOLECTOR LAS HERAS
o Daees g8 contenchn

Goog'e Earthaocosie P ¢ W @ TereroDN

Fuente: elaboracién propia en base a SIAT, SAyOT Mendoza
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Mapa 19: Localizacion del terreno — Subcuenca El Challao

Cuencas y Subcuencas Aluvionales

ANF Diresadeso Lago

Colacior Las Heras
CUENCACOLECTOR LAS HERAS
Diques o8 contencitn

Subguenca Cnalao

GOOgle Ear-?h» sl el Y . _ . N P TereraON

Fuente: elaboracién propia en base a SIAT, SAyOT

4.1.6. Hidrologia

En cuanto al agua subterrdnea podemos observar que en la zona Oeste de Las Heras existen
numerosos pozos de perforacion debido a que se encuentra asentada sobre acuifero libre, es decir,
en contacto directo con la atmosfera, sin capa de material impermeable sobre el mismo. Dentro del
acuifero libre y segun su clasificacion, el terreno de “Distrito Norte” presenta la particularidad de
estar dentro de la franja de transicién entre el Area definida como de recarga y trdnsito con
caracteristicas del acuifero con almacenamiento alto, rendimiento bueno y buena calidad con
disponibilidad en funcion de restricciones de caudal; y el area definida como medio sedimentario de

recarga y trdnsito, pero con almacenamiento medio, disponible con deficiencias de caudal y/o

calidad.
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Mapa 20: Agua Subterranea - Pozos

, @380
> @320
3 378 609 8547 &
% 8480 g g4
LN
3332 ¢ thate
33643985
:%Ema 3580 Distrito Norte
@399 6534 ke AN
Moo Len
A
a4 S -
2]

4 A
620 %

3813 P 6'315_.1
' Samsueio Pt
P e 14 Virgen
e Lourdes
del Chatoo ”
686 .
.l -“ o
i € 665

Mapa 21: Agua Subterranea - Clasificacion
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Fuente: elaboracién propia en base a IDE Irrigaciéon, Mendoza
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En cuanto al agua superficial, el terreno del Proyecto "Distrito Norte” se encuentra comprendido, asi

como toda el AMM de Mendoza, en la cuenca hidrografica del Rio Mendoza.

Esta cuenca nace en la Cordillera de Los Andes y su punto de cierre se encuentra en las Lagunas del
Rosario y ocupa una superficie total aproximada de 19.553 km2 (DGl, 2006). Sin embargo, aguas
abajo del Rio Blanco de Potrerillos, el Rio Mendoza no recibe el aporte de ningun rio o arroyo de
régimen permanente, solo recibe el aporte de subcuentas de régimen temporal y esporadico con

riesgo aluvional.

Mapa 22: Cuencas Hidrograficas — cuenca del Rio Mendoza

Cuenca Hidrografica

Cuenca o= Ria Mendoza

Leyenda

& Cuerca del Fio Mendoza
& Proyecio Dissto Norte
& Proyocto DN

Fuente: elaboracién propia en base a SIAT, SAyOT Mendoza
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4.1.7. Vegetacion

Como se menciond anteriormente, la geografia mendocina esta caracterizada por la escasez de
precipitaciones (aproximadamente 250 mm/afio), alto grado de insolacién, suelos pobres en materia
organica, salino y pedregoso, y una gran amplitud térmica diaria y estacional. Es por ello que su flora

estd adaptada a estas caracteristicas.

Las plantas que mejor se adaptan a estas condiciones son las xerdfilas (resistentes a la sequedad o
falta de agua), las haldfilas (resistentes o tolerantes a la salinidad del suelo y del agua) y las psaméfilas

(aquellas que pueden desarrollarse en suelos arenosos).

El PMOT (2020:49) describe cada provincia fitogeogrdfica del Departamento de Las Heras, lo que
permite conocer el tipo de flora que se ha desarrollado en cada lugar. Cabe mencionar que la
vegetacién se encuentra definida por la conjuncion de diversos factores (clima, suelo, relieve e
hidrografia, entre otros) a partir de los cuales se determinan estas “provincias fitogeograficas”. Es
importante destacar que las zonas con mayor actividad humana pertenecen a la provincia

fitogeogrdfica del Monte, como es el caso del AID del presente Proyecto. Ver Mapa 23.

Continua el PMOT (2020: 50) describiendo las caracteristicas propias de la Provincia del Monte siendo
la vegetacion dominante la de tipo estepa arbustiva xeréfila, sammofila o halofila. Entre las especies
dominantes hay asociaciones de jarillas (larrea divaricata, cuneifolia y nitida), mata sebo (monttea
aphylla) y montenegro (bougainvillea spinosa). Ademas de estas especies dominantes son frecuentes
otros arbustos como la pichana (cassia aphyllla), el tintitaco (prosopis torquata), el alpataco (prosopis
alpataco), algarrobos (prosopis flexuosa, proposis chilensis), la brea (cercidium praecox), la chilladora
(chuquiragae rinacea), el retamo (bulnesia retama), la rodajilla (plectrocarparou gesii), cassia rigida,
gochnatia glutinosa, proustia cuneata, prosopidastrum globosum, mimosa ephedroides, el olivillo

(hyalis argentea) y el junquillo (sporobolus rigens).

Segun el articulo Conocimiento del estado de la vegetacion actual para el ordenamiento territorial en
la Precordillera y Piedemonte de Mendoza, Argentina (Abraham, Roig y otros, 2012) en el cual se
muestran los resultados del inventario realizado por un equipo interdisciplinario del IADIZA, LaDyOT
CCT el terreno del Proyecto Distrito Norte se encuentra en el piso IV con predominancia de jarilla

larrea divaricata.

En el AID del Proyecto, la vegetacion existente responde a las descripciones mencionadas en parrafos
anteriores, la misma es mayormente adaptada y autdctona, pero se gncuentra degradada debido a

la presencia de actividades antropicas en el entorno inmediatQ y dentyy del mismo £ i
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terreno. En el sector del acueducto Colonial es donde se visualiza vegetacion autoctona en mejores
condiciones de preservacion junto con variedades adaptadas como, por ejemplo, la presencia de

schinus areira (aguaribay) conformando un matorral con variedad de especies.

Se ha podido observar también, la presencia de geoffroea decorticans (chafar o aromito en flor),
larrea divaricata (jarilla hembra), larrea cuneifolia (jarilla macho), lycium tenuispinosum (llaullin

espinudo) y atriplex lampa (sampa o zampa).

Mapa 23: Fitogeografia: provincia fitogeografica Del Monte

Ecosistemas Naturales

\ . . Leyenda
Google Earth )

Fuente: elaboracién propia en base a SIAT, SAyOT Mendoza

A continuacién, se presentan imagenes ilustrativas de la vegetacion existente en el entorno del
Proyecto “Distrito Norte”; y en el terreno propiamente dicho en que se puede apreciar el estado de
degradacién en el que se encuentra. S6lo se mantiene en mejor estado la vegetacién que se

encuentra en el sector del "Acueducto Colonial Las Heras".
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FOTOS DEL ACCESO AL TERRENO
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FOTOS DEL TERRENO




ESTADO ACTUAL SECTOR ACUEDUCTO COLONIAL
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4.1.8. Fauna

Respecto a las especies de fauna silvestre, en este sector del piedemonte ya antropizado, puede
ocasionalmente verse el Pseudalopex griseus (zorro gris). Entre los micromamiferos, podemos
encontrar el Ctenomys mendocinus (tucutucu), Graomys griseoflavus (pericote comun), Calomys
musculinus (laucha vespertina bimaculada), Eligmodontia typus (laucha colilarga comun), entre otros
(Gonnet, J. M., & Ojeda, R. A, 1998). También se pueden encontrar reptiles, en su mayoria por

lagartijas y serpientes y culebras (Roig, 1965).

Cabe mencionar la existencia de plagas urbanas, especies vinculadas a la transmision de
enfermedades y/o a la generacion de dafos o deterioro del habitat humano. Estas se producen
principalmente por la presencia de insectos (vinchucas, alacranes, cucarachas) y roedores, ya sea en

la via publica o en domicilios particulares, por lo que se hacen necesarias tareas de control de plagas.

4.1.9. Amenazas naturales y/o antropicas.
Geoldgicas: sismicidad

El Area Metropolitana de Mendoza se ubica sobre un nivel de sismicidad de categoria 4 dentro de
la Zonificacion Sismica del Reglamento INPRES-CIRSOC 103. Dentro de la escala de Richer el riesgo
sismico es de 6.8 destructor. Tanto Las Heras como Ciudad de Mendoza se encuentran en una zona
de alta densidad de fallas sismicas y epicentros por lo que en el entorno del terreno donde se va a
desarrollar el Proyecto "Distrito Norte” hay presencia de las mismas, las mas cercanas son la falla del

Cristo y la falla transcurrente del Cerro de La Gloria.

Ver mapas 24 y 25.
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Mapa 24: Riesgo Sismico
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Mapa 25: Fallas activas y epicentros historicos
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Fuente: elaboracién propia en base a SIAT, SAyOT, Mendoza
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Hidrometeorologicas: aluvional - inundabilidad - degradacion de suelos

El Piedemonte del Area Metropolitana de Mendoza es una unidad ambiental y territorial que
presenta un alto riesgo aluvional debido a las caracteristicas de las precipitaciones, la pendiente y
el mal manejo de los asentamientos de poblacion que histéricamente se han producido en el mismo,
con una falta de planificacion integrada y control de cumplimiento de las sucesivas normativas para
la zona. La constante degradacion del suelo y vegetacion por la impermeabilizacién, desmonte,
guema y generacion de basura ha producido erosion y mayor escurrimiento superficial,
desertificacion y contaminacién. Ver mapas 27 Y 28 de riesgo de desertificacion y de cobertura de

suelos.

Esta situacion acarrea, aguas abajo en la zona de la Ciudad consolidada, un aumento en el riesgo de

inundabilidad.

Las cuencas del area aluvional del Gran Mendoza culminan en obras de control y sus excedentes son

conducidos por medio de zanjones naturales, artificiales y acequias a través de la zona urbanizada.

En el caso del Proyecto “Distrito Norte”, el mismo se asienta en suelos aluviales por lo que en su
disefio se ha considerado especialmente el cumplimiento de los criterios de sustentabilidad definidos
en Ley Prov. N° 9.414. Para ello se ha realizado un estudio hidrolégico segun lo solicita la Direccion
de Hidraulica, en el que se definen criterios de urbanizacién y un sistema de manejo de excedentes
pluviales que contempla el criterio de sustentabilidad hidrolégica, dada por la verificacion del

caudal de excedencia entre la situacién con proyecto y la condicion previa a la intervencion.

El estudio especifico del “Sistema de Manejo de Excedentes Pluviales” (diciembre de 2022) ha sido
elaborado por el Ing. Carlos Debandi, profesional especializado en la materia. Ver resumen en

Descripcion del Proyecto y estudio completo en Anexo lIl.

A continuacion, se presenta el mapa de amenazas aluvionales realizado por el Instituto Nacional del
Agua (INA: 2019) que surge como resultado de una investigacion llevada a cabo por este Organismo
para el Gobierno de la Provincia de Mendoza y que da sustento a la Ley 9414/2022. En el mismo las
areas rojas refieren a amenaza aluvional muy alta y corresponden a cauces o laderas inestables, las
naranjas corresponden a amenaza aluvional alta, las amarillas a amenaza aluvional media y las verdes
a amenaza aluvional baja. Cabe aclarar que, segun Informe de la Direccién de Obras Privadas y
Catastro del Municipio de Las Heras, emitido en octubre de 2022 (adjunto en Anexo II: Pre-
factibilidades), el terreno del Proyecto "Distrito Norte” ha sido caracterizado dentro de la Sub-area

B3 de la Ley 9414, la cual corresponde a amenaza aluvional medig/ lj 2 ;
it /
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Mapa 26: Amenazas Aluvionales
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Mapa 28: Cobertura de suelos
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Fuente: elaboracién propia en base a SIAT, SAyOT, Mendoza

Viento Zonda

En cuanto al viento Zonda, caracteristico de Mendoza entre los meses de mayo y noviembre, su
ocurrencia puede producir efectos tanto en la salud como roturas de construcciones, voladuras de
techos, persianas, etc. y caida de ramas de arboles o arboles completos. Es por ello que resulta una
amenaza latente, debiendo tomarse precauciones de disefio constructivo, sobre todo en los espacios
abiertos y pisos mas altos de las edificaciones. Estas previsiones deben acompafarse con un Plan de
Contingencias ante este u otro evento climatico que pueda interferir en el desenvolvimiento normal

de las actividades.
Contaminacién atmosférica

El origen de los contaminantes esta ligado a las fuentes de emision. Entre las fuentes mas
importantes en el Municipio de Las Heras se encuentran las ladrilleras, las cuales se localizan
mayormente en la zona de El Algarrobal (INTI, 2018), luego y principalmente en la zona de
Piedemonte, puede mencionarse la incineracion de residuos, el consumo de combustibles

industriales y hogarefos, transportes, entre otros. En el area de/nflughcia directa 2
/ Fi

147



(AID) del Proyecto no existen industrias.

El area con mayor concentracién de contaminantes por fuentes vehiculares es el sector urbano con
mayores prestaciones de servicios y comercios como es el microcentro de Ciudad de Mendoza y el
centro de Las Heras; esto se debe a que existe una mayor concentracién de vehiculos a motor, por
lo que se puede inferir que, en la zona de emplazamiento del Proyecto “Distrito Norte”, actualmente

no hay una fuerte presion de contaminacion atmosférica debido al transporte.

Para mitigar los efectos de contaminacion atmosférica, el arbolado publico junto con la vegetacion
de espacios verdes publicos y privados, cumplen un rol principal ya que actlan como agentes de
absorcién de material particulado y gases (Martinez, 2011). Sin embargo, estos contaminantes

también afectan las condiciones intrinsecas de los arboles reduciendo la fotosintesis.

Consultada otra fuente, la “Plataforma AirVisual IQAir" (https://www.igair.com/es/air-quality-

map?lat=-32.88740763766029&Ing=-68.82976705615876&placeld=89c7f271382c2fc16029), se

puede observar que las mediciones de calidad del aire para el Area Metropolitana de Mendoza dan
un valor de PM2,5 de 10 pg/m3 para el 11 de julio de 2023. Los PM2,5 son material particulado
respirable presente en la atmdsfera de nuestras ciudades en forma sélida o liquida (polvo, cenizas,
hollin, particulas metalicas, cemento y polen, entre otras) que por su tamafio es 100% respirable; esta
constituido por aquellas particulas de diametro aerodinamico inferior o igual a los 2,5 micrometros,
es decir, son 100 veces mas delgadas que un cabello humano. Su origen esta principalmente en

fuentes de caracter antropogénico como las emisiones de los vehiculos diésel.

La OMS para valores medios anuales, expone que 10 pg/m3 seria el nivel mas bajo a partir del cual
se ha detectado asociacion entre efectos cardiopulmonares y mortalidad por cancer de pulmén
debido a la exposicion prolongada a PM2,5. Por lo tanto podemos decir que, si bien el rango se
mantiene en una franja aceptable, se debe aunar esfuerzos para no elevar los valores, debido a que
resultan extremadamente perjudiciales para la salud. Este tipo de contaminacién, y particularmente
las particulas procedentes del trafico urbano, estan asociados con incrementos en la morbi-
mortalidad de la poblacion expuesta y al creciente desarrollo del asma y alergias entre la poblacion

infantil. (https://www.ecologistasenaccion.org/17842/que-son-las-pm25-y-como-afectan-a-

nuestra-salud/)
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Mapa 29: Mediciones de contaminacién del aire por PM2,5
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Fuente: elaboracién propia en base Mapa Interactivo Plataforma AirVisual 1QAir

En el caso especifico del presente Proyecto deberan tenerse especiales cuidados en la etapa de
construccion a fin de minimizar la emision de material particulado en suspensiéon (MPS). Las
consideraciones especificas al respecto se encuentran en el Punto 7. Plan de Prevencion, Mitigacion,

Compensacion y Vigilancia en el Plan de Control Ambiental.
Contaminacion sonora

Los niveles sonoros altos (a partir de los 65 dB) tienen una serie de efectos sobre las actividades
habituales interfiriéndolas y en algunos casos puede causar efectos permanentes en la salud. Los
efectos que produce estan relacionados a la intensidad, las frecuencias emitidas y el tiempo de

exposicion.

Existen diversas fuentes generadoras de ruido en las ciudades, las principales son el trafico, la
actividad humana, la actividad industrial, la construccidon de edificios, actividades ludicas (locales de
musica y diversién), aviones y animales. De entre todas, destaca el trafico como la primera fuente,
debido al aumento del parque automovilistico y a que las ciudades no estan concebidas ni adaptadas

para soportar los medios de transporte.

El ruido se mide en decibelios (dB) y se consideran los siguientes niveles: a) Muy bajo: 10 y 30
dB (bibliotecas); b) Bajo: entre 30 y 55 dB; ¢) Ruidoso: a partir de 65 dB. La Organizacion Mundial de

la Salud (OMS) considera los 65 dB como el limite superior deseabl
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En el sector de emplazamiento del presente Proyecto no existen fuentes fijas de fuerte emisién
sonora debido a que mayormente las actividades son residenciales. Sin embargo, en la etapa de
construccion del Proyecto deberan considerarse normas referidas al cumplimiento de buenas
practicas en la construcciéon tales como la utilizacién de maquinarias en buen estado y el
cumplimiento de horarios de descanso. Y en su etapa de funcionamiento debera definirse y
respetarse un codigo de convivencia que estipule el buen manejo de cada una de las actividades

propuestas en cuanto a horario y sistemas de funcionamiento.
Contaminacion por radiaciones

A fin de evitar la contaminacion electromagnética existen normativas vigentes, principalmente
referidas a restricciones de dominio en zonas de servidumbre de electroductos de alta y media
tensién. En relacion al presente Proyecto, por Av. Champagnat y Av. Champagnat Norte corre una
linea de media tensién y en el area de influencia directa (AID) del Proyecto se encuentran numerosos
tableros y transformadores eléctricos. Ver Mapa 49 correspondiente al apartado de Accesibilidad a

Infraestructura Eléctrica del presente informe.

El documento técnico del Ente Provincial Regulador de la Energia
(https://www.epre.gov.ar/Reglamentacion_SAE_Proy_Res_Anexo_|_final.pdf)  explicita que los
parametros a considerar se encuentran establecidos en la Ley N° 5.926 de Servidumbre
Administrativa de Electroducto. Asimismo, en cuanto a los aspectos técnicos de disefio de
instalaciones y determinacion de distancias y areas de seguridad son de aplicacion las siguientes
reglamentaciones de la Asociacion Electrotécnica Argentina (AEA): Reglamentacion sobre Lineas
Subterraneas Exteriores de Energia y Telecomunicaciones N° 95.101. Reglamentacion de Lineas
Aéreas Exteriores de Media Tension y Alta Tension N° 95.301. Reglamentacién sobre Centros de
Transformacion y Suministro en Media Tension N° 95.401. Reglamentacion para Estaciones

Transformadoras N° 95.402 de la AEA.

En cuanto a las radiaciones no ionizantes (RNI), las mismas se producen ante la presencia de
antenas, ya que es el elemento que permite la irradiacion y propagacion de una onda
electromagnética, siendo indispensables para la conectividad de la red celular de comunicaciones.
Cuanto mayor es la cantidad de terminales méviles que pretenden comunicarse en un area

determinada, mayor debera ser la cantidad de antenas que estén activas en esa zona.

Las antenas emiten radiaciones no ionizantes (RNI). Esto significa que la energia de esa radiacion no

alcanza a romper las ligaduras de un atomo. En nuestro pais sus nivelestle emision

Ny//Z
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https://www.epre.gov.ar/Reglamentacion_SAE_Proy_Res_Anexo_I_final.pdf

deben estar por debajo de los limites establecidos por la Resoluciéon 202/95 del Ministerio de Salud
y Asistencia Social de la Nacién. Normalmente los niveles medidos en instalaciones activas son del

orden de 10 a 100 veces menores que esos limites'.

Numerosos estudios cientificos demuestran que la exposicién de los seres vivos a las radiaciones no
ionizantes puede ser nociva, particularmente si se prolonga a lo largo del tiempo. Se ha comprobado
que estas radiaciones pueden causar en algunas personas diversos malestares (dolor de cabeza,
mareos, insomnio, etcétera) pero no suelen provocar por si mismas enfermedades. No obstante, en
personas vulnerables como los nifios, ancianos o aquellas cuyos niveles de defensa organica se

encuentren disminuidos, aumenta el riesgo de contraerlas.

Los operadores deben contar con una licencia previa otorgada por el Ente Nacional de
Comunicaciones (ENACOM), el organismo de control que habilita a las empresas a brindar el servicio
de comunicaciones méviles en determinadas zonas del pais, y cuenta con las bandas de frecuencias

que el ente les asigne. Una de sus principales normativas es la Res. 2017-3635-APN-ENACOM MM.

Por su parte, cada provincia y sus municipios reglamentan las condiciones edilicias y ambientales
que debe cumplir cada instalacion. La provincia de Mendoza, segun lo publicado por Prensa de

Gobierno en septiembre del 2022, se encuentra trabajando en una normativa unificada.?

En el caso del presente Proyecto, en su entorno se encuentra una antena de telefonia celular,
especificamente en el terreno colindante oeste a Lantero, tienda de materiales de construccion; por

lo que el Municipio debera verificar que las prestadoras cumplan con la normativa vigente. Ver Mapa

30.

T http://www.portalfio.org/noticias/las-antenas-de-telefonia-celular-y-los-posibles-riesgos-que-sus-radiaciones-conllevan-para-la-salud-
humana/
2https://www.mendoza.gov.ar/prensa/avanza-una-normativa-unica-para-las-antenas-de-telecgmunicaciones-en-todos-los-municipios/
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Mapa 30: Antena de Telecomunicaciones

PROYECTO
DISTRITO NORTE

Fuente: elaboracién propia en base Google Maps y visita a territorio

Imagen 41: Antena de Telecomunicaciones

Fuente: elaboracién propia en base a visita a territorio, mayo 2023
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Contaminacion por presencia de basura

En el entorno del terreno, y segun visita de campo, no se observd presencia de basurales a cielo
abierto, si se visualizan bolsas de residuos y algunos desechos de materiales de construccion, lo que
se propicia por ser una zona en proceso de urbanizaciéon, pero no consolidada y por el mal manejo

de los mismos por parte de vecinos y transeulntes. De igual modo, no es en gran medida.

Para el presente Proyecto se definira un Plan Integral de Gestion de Residuos y Programas de Control

Ambiental.

Imagen 42: botellas acumuladas en el limite del terreno sobre Av. Champagnat

Fuente: elaboracién propia en base a visita a territorio, mayo 2023
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4.2. Medio Antropico
4.2.1. Usos del Suelo segiin normativa vigente
Clasificacion de areas a escala provincial - Plan Provincial de Ordenamiento Territorial

El Plan Provincial de Ordenamiento Territorial (PPOT) aprobado por Ley Prov. N° 8.999 del afio 2017
determina la clasificacion del territorio provincial en areas urbanas, de interfaz, rurales, naturales y
bajo regimenes especiales. La base para su definicion es el diagnostico territorial elaborado por la
UNCuyo — CONICET el cual define las Unidades de Integracion Territorial (UIT). Las UIT se basan
en las Unidades Ambientales de Referencia (UAR) a las que se les incorporan los aspectos sociales,
econdmicos y territoriales. Segun estas Unidades de Integracion Territorial (UIT) el terreno se

encuentra localizado dentro del denominado OASIS del Area Metropolitana de Mendoza.

Mapa 31: Localizacion en relacion a las Unidades de Integracion Territorial (UIT). Ley Prov. N° 8.999
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Fuente: Elaboracion propia en base a SIAT, Mendoza

i

La metodologia y criterios para la Clasificacion del Territorio Provincial se encuentran explicitados
en el Plan Provincial de OT en su Punto 5.2.1. y de su aplicacion resulta el poligono de densificacién
urbana para el Area Metropolitana de Mendoza, el cual fue concertado con los municipios que la

componen. Dentro de este poligono se encuentra el terreno de implantacion del Proyecto DN.
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Mapa 32: Localizacion en relacion al poligono de densificaciéon urbana. Ley Prov. N° 8.999
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Esta localizacién relativa al Oeste del poligono urbano a consolidar da cuentas del avance urbano

que ha habido durante décadas de manera no planificada en el entorno inmediato del Proyecto hacia
el Oeste, avanzando sobre el Piedemonte. El area colindante al oeste es la denominada “Piedemonte
del AMM" y es considerada un drea bajo régimen especial de manejo interjurisdiccional con el fin de
preservar su funcion ambiental a lo largo de los 4 Municipios que lo componen: Las Heras, Ciudad

de Mendoza, Godoy Cruz y Lujan de Cuyo.
Zonas y sub-dreas definidas segtin Ley Prov. N° 9.414

En el mes de septiembre del 2022 se dicta la Ley Prov. N° 9.414 de "Pautas de Manejo y Disposiciones
Especificas para la Planificacion Integrada y Sostenible de la Precordillera y Piedemonte del Area

Metropolitana de Mendoza". El area de aplicacion de la Ley se define en su Art. 2 y Anexo .

El Proyecto DN queda en el limite Este del 4rea definida, en la SUB-AREA B3: sub-area urbanizable
/ ocupable con restricciones debido a que presenta un riego aluvional medio. Cabe aclarar que la
localizacion del Proyecto se encuentra muy por debajo del Limite de Ocupacion Concertado (LOC)

definido en conjunto por los municipios que componen esta area interjurisdiccional.

La base técnica de esta Ley es el estudio realizado en 2019 por el Instituto Nacional del Agua (INA):
Proyecto de Cooperacién Técnica GRT/MC 14 303-AR "Evaluacion de Amenazas Aluvionales en

Piedemonte del Area Metropolitana de Mendoza”, el cual permite fentificar areas de baja, media,
Y/ /%
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alta y muy alta peligrosidad. A partir de este Estudio se definen areas urbanizables y no urbanizables,

asi como los criterios minimos de sustentabilidad para cada una.

La Ley Prov. N° 9.414 en su Art. 12 Definicién de Areas y Sub-areas describe los usos permitidos de

la sub-area B3 correspondiente a este caso:
- Se permite la ocupacion con usos del suelo residenciales y complementarios a este.

- Estos usos deberan ser compatibles con los criterios de sustentabilidad establecidos en la

presente.

- Implica obligatoriamente la construccién de obras de prevencién y mitigacion aluvional,

conforme los estudios ambientales e hidraulicos correspondientes.
Ver Mapa 26 de Amenazas Aluvionales en el correspondiente apartado del presente informe (Punto 4.1.9.)

Nivel Local
Plan Municipal de Ordenamiento Territorial

A nivel local, el Municipio de Las Heras aprueba su Plan Municipal de Ordenamiento Territorial
(PMOT) por Ord. N° 56/2020. En dicho PMOT se desarrolla un diagnéstico fisico-biolégico; socio-
economico y politico institucional a escala municipal, a partir del cual se define el modelo territorial

actual y deseado del Municipio.

En el PMOT (pag. 130) puede observarse el mapa del “Circuito Turistico Urbano y Piedemonte”

de Las Heras en el que se definen actividades turisticas, culturales y de servicios.

El presente Proyecto presenta una localizacion estratégica para potenciar dichos objetivos ya que
propone la revitalizacion del sector como un atractor urbano convocante a partir de la generacién de
actividades heterogéneas con compatibilidad de usos, desde un abordaje integrado y con

sustentabilidad ambiental.

Entre los Programas definidos por el Municipio en su PMOT se encuentra el “Programa de

Ordenamiento Urbano” y subprograma “Coédigo Urbano”.

EI PMOT propone para el distrito El Challao (pag. 339): Ampliar y fortalecer infraestructuras, servicios
y equipamientos. Realizar obras de mitigacién y riesgo aluvional. Materializar obras de conectividad.

Poner en valor sitios turisticos, arqueoldgicos, histéricos y naturales. Fomentar el uso de energias

Sod

alternativas.
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La concrecion del presente Proyecto posibilitara un avance importante en cada uno de estos

objetivos.
Nuevo Cédigo Urbano

En funcién del PMOT se actualiza el Cédigo Urbano por Ordenanza N° 11/2022 en la cual el
Proyecto DN queda dentro de la zona definida como “Zona de centralizaciéon 1” segun se expide
la Direccién de Obras Privadas y Catastro del Municipio (31/10/2022) otorgando la pre-factibilidad
urbanistica al Proyecto la cual se adjunta en Anexo Il. Los indicadores urbanisticos estan descriptos

en el Punto 3.4.4. Parametros Urbanisticos dentro de la Descripcion del Proyecto.
4.2.2. Usos del Suelo predominantes
Avance Urbano en el Sector

El Oeste del Area Metropolitana de Mendoza ha sido histéricamente un sector de crecimiento urbano
sin planificacidn, a pesar de la existencia de numerosas leyes y decretos que han intentado regular
dicho avance. En el entorno del Proyecto, se puede observar un marcado avance de conjuntos
inmobiliarios que han ido modificando las caracteristicas naturales pedemontanas de la zona
(pendientes, cauces naturales) y consecuentemente, el comportamiento de la escorrentia en caso de

tormentas severas.

A continuacién, se presentan mapas que muestran el avance urbano hacia el piedemonte desde el

2002 a la fecha.

157




Mapa 33: Avance urbano hacia el oeste afio 2002
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Mapa 35: Avance urbano hacia el oeste afio 2020
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Mapa 36: Avance urbano hacia el oeste aiio 2022
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Se observa en los mapas anteriores, como el marcado avance urbano hacia el Oeste ha transformado
las caracteristicas naturales del sector, a partir de la consolidaciéon de actividades principalmente
residenciales y de recreacion. En este sentido, el terreno donde se propone el Proyecto DN ha
quedado rodeado de urbanizaciones las cuales avanzan muy por arriba de la cota de implantaciéon
del presente proyecto. Puede considerarse que su ubicacion relativa, debido a este avance,

marca una centralidad.
Usos del suelo predominantes

Los principales usos predominantes en el sector donde se encuentra el terreno, pueden dividirse en:
conjuntos inmobiliarios hacia el oeste y noroeste, barrios de financiamiento estatal y algunos barrios
populares hacia el este y, en el recorrido del Circuito el Challao (incluido circuito por Champagnat
Norte) se asientan una diversidad de actividades predominantemente de esparcimiento, como son
el Complejo la Alfombra Magica, autocine, cabafias, hosteria, cerveceria y destileria, bodegas,
campings, centros deportivos (Villa Maristas, Escuela River Plate Mza) y algunos comercios de
comida, regionales, churrasqueras, eco-museo y vivero. También se encuentra un importante centro
religioso como es el Santuario Nuestra Sefiora de Lourdes. El crecimiento de estas actividades ha
sido espontaneo y en cierto modo cadtico lo que hace que carezca de una identidad turistica

recreativa convocante.

Por Av. Champagnat, frente al B° Dalvian se encuentra el Complejo Lomas (centro médico,

restaurantes y comercios) y el Colegio Privado Maristas.

Los conjuntos inmobiliarios son de muy diversa envergadura, entre los que puede mencionarse: el
B° Dalvian con sus torres, centro comercial, restaurantes, etc. (cuyos inicios datan del afio 1960
aprox.), B° Rucalén colindante oeste al terreno (iniciado en 1991), B® Parque Lourdes, B° Cerro de la
Capilla, B° Alto Challao, B° La Yaya, B° La Angostura, Condominio Cerros Azules, Condominio

Corredor del Oeste, B° Estancia Romero Day (actualmente avanzando las obras de urbanizacion).

Los Barrios Populares del entorno son: Suefio de Maria, 25 de Mayo, Nueva Esperanza, Los Castafios,

Nueva Generacion 2, Campo el Molino (490 familias aprox., segun datos ReNaBap).
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Mapa 37: Barrios del entorno
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A continuacion, se incorpora un recorrido fotografico de la zona: J
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Foto 1: B° Dalvian por Av. Champagnat Foto 2: Centro Lomas por Av. Champagnat

Foto 3: Av. Champagnat llegando a R. Olguin Foto 4: Rotonda Av. Champagnat y R. Olguin (vista
al oeste)

Foto 5: R. Olguin llegando Av. Champagnat Foto 6: Terreno, lateral Av. Champagnat hacia el
sureste, portico loteo Estancia Romero Day

Foto 7: Terreno, lateral Av. Champagnat hacia el Foto 8: Terreno, lateral Av. Champagnat hacia el
Sur, loteo Estancia Romero Day y Torres Dalvian Este. Vista a R. Olguin
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Foto 9: Terreno, Av. Champagnat Norte hacia el E. Foto 10: Terreno, Av. Champagnat Norte hacia el
Oeste

Foto 11: Terreno, limite Oeste. B° Rucalén Foto 12: Av. Champagnat Norte entrada B°
Rucalén

R

Foto 14: Camping El Mangrullo por Av.
Champagnat

EZA B ICOSTILIAR~
HARCADO *
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Foto 17: Bajada por Av. Champagnat Norte Foto 18: Vista al terreno desde Champagnat Norte

Foto 19: Av. Champagnat Norte vista Noroeste,
terreno hacia el Oeste

Como conclusion de las actividades predominantes del entorno, puede apreciarse que no existe
identidad ni centralidad que permita un claro recorrido turistico — recreativo — cultural que le dé al
distrito El Challao una vitalidad y jerarquia como nodo departamental convocante. Asimismo, puede
apreciarse una clara fragmentacién socio-territorial a partir de la existencia de zonas residenciales

homogéneas.

La localizacidn relativa del terreno del Proyecto Distrito Norte es estratégica y permite generar

centralidad e integracion a partir de la propuesta de actividades que se prevén.

4.2.3. Accesibilidad Vial / Movilidad Sostenible
Accesibilidad Vial

La localizacion del Proyecto Distrito Norte cuenta con una accesibilidad vial que le permite una

vinculacion directa, tanto con el area urbana consolidada de Las Heras, como con la Ciudad de

Mendoza y Guaymallén.
il £l g
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A su vez, dentro del sector Oeste de crecimiento urbano, presenta una ubicacién con vocacion de

centralidad y nexo entre las actividades existentes, principalmente turisticas, actualmente inconexas.

Las principales vias de acceso son Av. Regalado Olguin en sentido E-O que vincula al centro de Las
Heras; Av. Champagnat y Champagnat Norte en sentido N-S que vincula con la UNCuyo, Av. Del
Libertador, Parque Gral. San Martin y centro de la Ciudad de Mendoza. De igual modo se puede
acceder a la centralidad del AMM a partir de la circunvalacidon del Circuito El Challao que, ademas,

permite el acceso a los circuitos turisticos de montafa y la reserva de Divisadero Largo.

El Proyecto prevé tres accesos vehiculares y dos nuevas rotondas: una hacia el noroeste y otra en el
centro del terreno. Posee un concepto de urbanismo abierto, generando apertura e integracion de
las actividades propuestas con las de su entorno y una accesibilidad a escala metropolitana que

permite su integracion a los recorridos y circuitos turisticos — culturales ya previstos por el Municipio.

Mapa 39: Accesibilidad vial a escala metropolitana
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Mapa 40: Nueva propuesta vial — integracion con su entorno y recorridos turisticos
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Movilidad sostenible a escala proyecto — vinculacion con su entorno

El objetivo principal del concepto de movilidad urbana sostenible es promover la utilizacion de
transportes que emitan menos o ningun GEl, como por ejemplo bicicletas, para lo cual deben existir
pistas preferenciales como ciclovias e incentivar la utilizacion de transporte publico de pasajeros
antes que el individual y preferentemente el transporte eléctrico, tanto publico como privado y autos

hibridos o eléctricos.

En todo el recorrido interno y perimetral del proyecto se propone una movilidad sostenible que
contempla tanto el acceso vehicular como el peatonal y bicisendas de manera abierta durante el dia

y hasta el horario de cierre de las actividades culturales, gastronémicas y de los locales comerciales.

Estas bicisendas, tanto perimetrales como internas, aportaran a la consolidacion del proyecto de

ciclovias para el Area Metropolitana de Mendoza del Gobierno Provincial actualmente en ejecucion.

El “Master Plan de Ciclovias para el Area Metropolitana de Mendoza” (Unicipio, 2018) identifica a
partir de un diagndstico de las trazas existentes y su caracter inconexo, las nuevas trazas que
conformaran una red metropolitana de ciclovias. Se prevé su ejecucién en dos etapas con una

proyeccion de 10 aiflos y 57,9 km. s6lo en el departamento de las Heras y 390,7 km. en total.

De las trazas existentes y previstas puede observarse que en el AID del Proyecto Distrito Norte se

prevé extender las mismas llegando a la rotonda de Regalado Olguin y Champagnat.
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Imagen 44: Movilidad Sostenible a escala proyecto
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Fuente: Equipo de Proyecto Arquitecténico DN.

REFERENCIAS Nota: las calles permanecen abiertas a la circulacion
. . publica, pero, con motivo de facilitar el trabajo de la
Accesos que se clerranen los horarios
nocturnos

policia, en horario de cese de las actividades

comerciales y recreativas se cierran dos accesos y
Accesos que se cierran con guardia de

otros dos permanecen con guardia de seguridad
seguridad para circulacién noctura de . .
residentes para ingreso y egreso de residentes.
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Mapa 41: Red de Ciclovias para el AMM: Sector Norte
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Fuente: https://www.mendoza.gov.ar/unicipio/wp-content/uploads/sites/32/2019/03/ciclovias-
existentes-y-etapa-1-y-etapa-2.pdf

En cuanto a transporte publico de pasajeros, la linea 300 “El Challao” pasa por las calles

circundantes del terreno (300, 301, 302, 303, 304).

300 - Challao B° Sanidad - Centro por Marista

301 - Challao-B° Sanidad — Centro

302 - Challao B° Sanidad — UNC - Centro por Rucalén
303 - Challao B° Sanidad - Centro por B° Rucalén
304 - Challao B° Sanidad por Maristas

-\ZJ L i
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También pasa la linea 651 “Challao- B° Sanidad- Pza L. Heras - H. Carrillo-La Pega x Algarrobal de
Abajo y linea 653 - La Pega-H. Carrillo -Pza L. Heras - B® Sanidad- Challao x Algarrobal De Abajo.

Mapa 42: Accesibilidad transporte publico de pasajeros - linea 300

Referencias: 5 el
m Paradas MENDOTRAM
—_ Linea 300, El Challao
Elaboracién propia. Fuente: IDE Mza.

Mapa 43: Accesibilidad transporte publico de pasajeros - linea 651 - 653
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Transito

La estructura vial resulta actualmente suficiente, no presentandose conflictos a nivel de transito
segun datos de Google Maps Trafico. Se verifica que el transito tiene una velocidad rapida
(promedio) por todas las calles circundantes al terreno, salvo en algunas horas, en que la velocidad
es media; pero en ningun caso es lenta o se ve comprometida. A continuacién, se incorporan

imagenes del trafico segun la antedicha fuente de un dia lunes a las 8 hs, 12 hs, 16 hs 'y 20 hs.

Mapa 44: Transito en el entorno del Proyecto Distrito Norte — lunes 8 hs.
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Fuente: datos Google Maps Tréfico, abril de 2023

Mapa 45: Transito en el entorno del Proyecto Distrito Norte — lunes 12 hs.
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Mapa 46: Transito en el entorno del Proyecto Distrito Norte — lunes 16 hs.
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Fuente: datos Google Maps Tréfico, abril de 2023

Mapa 47: Transito en el entorno del Proyecto Distrito Norte — lunes 20 hs.
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Infraestructuras asociadas: Acequias y Arbolado Publico

Todo el perimetro del terreno no cuenta con demarcacion de veredas ni acequias. Existen algunos
arboles, mayormente aguaribay de distinta edad en los bordes de avenida Champagnat. La
distribucion espacial de los arboles existentes en el espacio publico de vereda-cuneta (actualmente

sin demarcar) es irregular con amplios trayectos sin ningun ejemplar. Ver Mapa 48

A continuacion, se incorporan imagenes tomadas en campo del recorrido por Av. Champagnat en

su limite con el terreno del Proyecto:

Imagen 45: Fotogaleria arboles en el perimetro terreno y Av. Champagnat

L] j
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Mapa 48: Arbolado Publico
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4.2.4. Infraestructuras de Servicios

En el entorno del terreno existe accesibilidad a energia eléctrica, el recorrido de una linea de media
tensiéon de EDEMSA pasa por la Av. Champagnat Norte, colindante al terreno en su lateral Norte; y

por Av. Champagnat, colindante al terreno en su lateral Sur. Ver mapa 49

El proyecto, ademas, propone la generacion de energia renovable a partir de paneles solares
localizados en puntos estratégicos como son las cubiertas de los edificios. Ver descripcion especifica

del proyecto.

En cuanto a la red de agua potable y red cloacal, en su mayoria los conjuntos inmobiliarios del
entorno se han conformado como operadores. AySAM presta el servicio a los barrios abiertos de

financiamiento estatal ubicados hacia el Este del sector. Ver mapas 50y 51.

Actualmente, se encuentra en ejecucion el Sistema de Provision de Agua Potable Pedemonte
Norte pasando la traza del acueducto por Av. Champagnat y puntos de alimentacion frente al

terreno (datos aportados por la Secretaria de Obras y Servicios Publicos del Municipio). Ver Plano 2.

Mapa 49: Accesibilidad a red de energia eléctrica
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Mapa 50: Accesibilidad a red de agua potable
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Plano 2: Sistema de Provision de Agua Potable Pedemonte Norte
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Infraestructura Hidraulica

La Infraestructura Hidraulica es muy importante en Mendoza ya que, a partir de ella, se deriva el
recurso hidrico superficial proveniente del Rio Mendoza, tanto para ser distribuido a través de
canales para su posterior potabilizacion, como para su utilizacién en riego de arbolado y espacios
verdes publicos y privados. Sin embargo, también es utilizada como parte del sistema colector de
aguas pluvio-aluvionales que escurren desde el Oeste del AMM. Esta infraestructura posibilita la vida

de Oasis en un clima desértico y arido como es el mendocino.

Este Sistema “mixto”, en el area de localizacion del terreno, esta compuesto principalmente por el
dique de contencion San Isidro (construido en 1960 y reforzado en 2007) y la presencia del Colector
Las Heras que funciona como colector escudo y tiene una longitud de 20 km. Existen otros colectores,
pero se encuentran aguas abajo del terreno (colector Base Condor, colector Infanta, Zanjon de los
Ciruelos). Puede verse el funcionamiento de las cuencas externas e internas definidas para el presente
proyecto en el estudio de “Sistema de Manejo de Excedentes Pluviales” del proyecto (Debandi, 2022)

incorporado en Anexo .

Mapa 52: Infraestructura Hidraulica
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4.2.5. Equipamientos

El entorno del proyecto presenta la caracteristica de contar con actividades relacionadas al turismo
y barrios cerrados hacia el Oeste y Suroeste. Hacia el Noroeste el Colector Las Heras funciona de
barrera urbana restando fluidez en cuanto a accesibilidad vial y de servicios sociales. El desarrollo de
la Ciudad abierta consolidada hacia el Este se ve representado con la presencia de equipamientos
hacia ese sector a aprox. 1500 - 2000mts. del Proyecto. Sin embargo, el predio del ex — aerédromo
que se ubica al Sureste del Proyecto, conforma una barrera para los pobladores del entorno a la
accesibilidad a servicios sociales basicos si se consideran recorridos cotidianos y peatonales a escala
habitat. Por lo tanto, puede afirmarse que existe una alta carencia de equipamientos en el entorno

inmediato y mediato del Proyecto.

El equipamiento comercial, gastrondmico y de turismo se localiza principalmente en la
circunvalacion de la Av. Champagnat Norte, donde se encuentran numerosos camping, quintas y
cabafias que ofrecen alojamiento. De igual modo, se encuentran lugares de esparcimiento como la
Alfombra Magica y numerosas casas de venta de comidas. En la rotonda de Regalado Olguin y
Champagnat se localizan las churrasqueras del Challao, un vivero y el Informador Turistico El Challao.
Ultimamente, ha empezado a surgir equipamiento comercial del rubro construccién. Mapa 38:

Actividades del entorno inmediato.

Sin perjuicio de lo desarrollado precedentemente, si se considera el concepto de proximidad de
bienes y servicios dentro de un espacio caminable en un tiempo de no mas de 15 minutos, puede
decirse que las caracteristicas actuales del area de emplazamiento del Proyecto "Distrito Norte” no

se cumplen.

Distrito Norte al incorporar en su propuesta equipamientos relacionados con la capacitacion, salud,
recreacion y cultura, apuesta a otorgar mayor accesibilidad a dichos servicios tanto a los nuevos
pobladores como a los que ya residen en el entorno y a una poblacién fluctuante que recorra la
zona. Estos equipamientos estaran acompafiados por comercios, servicios gastronomicos y espacios
verdes publicos equipados; lo que aporta a lograr los criterios de habitat humano adecuado con

servicios de proximidad, caminabilidad y seguridad con una mirada sensible de género.

A continuacidn, se incorporan mapas relacionados a equipamiento educacional, salud y seguridad;
asi como mapas de los equipamientos sociales de culto, deporte, recreacién y servicios varios. Los

espacios verdes publicos se consignan en todos los mapas, presentandose un déficit en la cantidad

y calidad de los mismos.
Ny
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Mapa 53: Equipamiento Educativo
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Mapa 55: Equipamiento de Seguridad
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Fuente: elaboracion propia en base a Atlas Social de Mendoza

Mapa 56: Otros Equipamientos Sociales
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Mapa 57: Salud y Servicios Privados
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4.2.6. Intereses Estéticos / Patrimonio Cultural

Vistas escénicas

El sector donde se localiza el Proyecto esta en un proceso permanente de cambio debido a que es
una zona propensa a la expansién urbana por su cercania a los servicios sociales que ofrece la Ciudad.
Ademas, aumenta esta preferencia la presencia de vistas escénicas de alto valor paisajistico y

recreacional.

El disefio urbanistico del Proyecto "Distrito Norte”, con la disposiciéon de sus calles, veredas,
bicisendas y estacionamientos que respetan las curvas de nivel; junto con la disposicién de las
construcciones de manera organica, permite mantener las visuales hacia los cerros del entorno y a
la montafia al Oeste. Esto se encuentra acompafado con las caracteristicas de la envolvente de las
edificaciones que mantienen una linealidad horizontal y los colores propios de los materiales que lo

conforman logrando una interaccién y respeto con el entorno.

De igual modo se mantendra, como se explicitd en la descripcion det proyecto, la flora y vegetacion

actualmente existente en el recorrido del futuro Paseo del Acuedgscto. Actualmente, 4 ;i
¥ AR J
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en las zonas en que se desarrollaran las edificaciones, la vegetacion estd completamente degradada;
por lo que se prevé plantar especies caracteristicas de la zona, de bajo requerimiento hidrico. Ver
Catélogo de Especies (Punto 3.4.2. espacios verdes / forestacién del presente Informe) que estan en
consideracién para un posterior estudio paisajistico, el cual responde al analisis de la flora

caracteristica del piedemonte correspondiente al nivel altitudinal del Proyecto.
Patrimonio Cultural — Acueducto Colonial

Como patrimonio cultural a revalorizar como parte del acervo cultural, educativo y turistico de la
Provincia, se encuentra el “Acueducto Colonial El Challao” en el sector oeste del terreno. Tal como
se expuso en la descripcion del Proyecto, se busca su preservacién, conservacion y puesta en valor.

El area total destinada a la puesta en valor cuenta con una superficie de 2.648,54 m2.

El Acueducto data de mas de 200 afios y su construccidn esta conformada por dos arcos realizados
en piedra y argamasa, perteneciente a un sistema de provision de agua de 12 km de extensién que
culminaba en la fuente octogonal de la Plaza Pedro del Castillo en Capital. El mismo se empez6 a
construir en 1804 y se terminé alrededor de 1810. En la obra se us6 mano de obra de albaiiles
contratados y de los presos de la carcel. La misma comenzé a funcionar a fines de 1815. Sin embargo,
luego de sucesivos aluviones y temblores, especialmente del terremoto de 1861, el acueducto quedo

en desuso y actualmente esta en ruinas.

Su entorno natural y conservacion fisica esta actualmente modificado por la construccion colindante
Oeste del B° Rucalén el cual desagua sus excedentes pluviales al sector de las ruinas del Acueducto
acelerando su deterioro; al Norte por las cabafas Bella Vista y al Este se encuentra una vivienda
unifamiliar. La vegetacion autdctona que permanece con mayor desarrollo se encuentra en el sector
propuesto para su conservacioén. El resto del terreno se encuentra actualmente surcado de huellas
de rodados y humanas y vegetacion degradada, propio de la cercania del mismo a la zona urbanizada

y afios de abandono.

El Proyecto de rescate y puesta en valor incluye un recorrido que se adaptara e integrara de manera
respetuosa a la topografia y vegetacion existente y contara con un sendero simple compuesto de
granza cercado en sus laterales delimitando la circulacion del mismo. Asimismo, se incorporara
sefalética educativa con el nombre de cada especie y diferentes puntos de informacion donde se
brindara un resumen de la historia del antiguo acueducto colonial. Como remate del recorrido se
encontraran lo vestigios de la estructura mencionada, la cual se encontrara cercada para evitar el

Ay

deterioro de la misma. El area total destinada a la puesta en valgf cuepfta con una
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superficie de 2.648,54 m2.

De este modo se estaria dando respuesta a intereses de vecinos y cientificos que han buscado
protegerlo desde su descubrimiento en el afio 2002 hasta la fecha, tras varios intentos que no
prosperaron. La idea es concretarlo a través de un proyecto de conservacion, el cual permita proteger
este fragmento de la historia mendocina, gestionando los fondos necesarios para su efectiva
realizacion. Dandole la posibilidad al departamento de La Heras de incorporarlo dentro de los

circuitos turisticos y culturales.

Como antecedentes se incluyen en Anexo V, la Declaracion N°1 (15/04/2004) del Municipio de Las
Heras en cuyo Art. 1° declara de interés cultural y social el Acueducto Histérico El Challao. Esta

Declaracion es aprobada por Decreto Municipal N° 1154 (23/04/2004).

Es importante aclarar que el proponente ha gestionado el Proyecto ante la Comisién Nacional de
Monumentos y segun consta en Nota NO-2018-30008358-APN-CNMLYBH#MC, (adjunta en
Anexo V) el Comité Ejecutivo de dicho Organismo, el dia 21 de marzo de 2018, acord¢ la declaratoria
de los restos del Acueducto del Challao, en Las Heras, Mendoza, como “Bien de Interés Arqueolégico
Nacional” junto con el Area de Amortiguacién Visual propuesta. Dicha Comisién se compromete al
armado del expediente del proyecto de Decreto que sera elevado a la firma del Sr. Presidente de la
Nacion. El area de amortiguacién aprobada, es la que se incorpora en la lamina de relevamiento
presentada oportunamente por el Proponente (principios del afio 2017) y que se incorpora a

continuacion. Ver Imagen 46

Imagenes del estado actual de la vegetacion de su entorno se encuentran incorporadas en el Punto
4.1.7. "Vegetacion” del presente Informe. Esta presenta diferentes caracteristicas segun el sector del
terreno: a) Vegetacion en el entorno inmediato a las ruinas, la cual tiene mayor desarrollo debido a
que es en donde el B° Rucalén desagua sus excedentes pluviales permitiendo el crecimiento de
vegetacion y también deteriorando las ruinas del acueducto; b) Vegetacion del resto del terreno,
mayormente degradada por el avance de los usos urbanos en el entorno, lo que genera huellas de

deseo y caminos de recorridos que lo atraviesan.

A continuacion, se incorpora una secuencia de imagenes que muestra el avance de los efectos de la
antropizacion en el entorno del terreno que afectan al propio terreno a partir de diferentes usos y
obras realizadas a través de los afios. Asimismo, puede apreciarse el aumento de vegetacién en el

sector de desagle de excedentes pluviales del B° Rucalén y reduccion de cobertura de suelos en el

resto. Ver imagenes 47 a 52
Ny//Z
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Imagen 46: Relevamiento sector Acueducto Colonial Las Heras

ESTADO ACTUAL DEL ACUEDUCTO
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Imagen 47: Impacto de la antropizacion en el entorno del Acueducto Colonial aiio 2002

Acueducto Colonial: entorno
Septiembre de 2002
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Imagen 48: Impacto de la antropizacion en el entorno del Acueducto Colonial junio 2012

Acueducto Colonial: entorno
Junio de 2012
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Imagen 49: Impacto de la antropizacion en el entorno del Acueducto Colonial junio 2014

Acueducto Colonial: entorno
Junio de 2014
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Imagen 50: Impacto de la antropizacién en el entorno del Acueducto Colonial junio 2017

Acueducto Colonial: entorno
Junio de 2017
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Imagen 51: Impacto de la antropizacién en el entorno del Acueducto Colonial junio 2019
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Imagen 52: Impacto de la antropizacion en el entorno del Acueducto Colonial abril 2023
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El concepto integral de la propuesta tanto urbanistica como arquitectonica del Proyecto “Distrito
Norte” es lograr generar una integracién con su entorno, respetando las condiciones propias del
ambiente pedemontano y el acervo cultural existente en el terreno, brindandolo como un bien social

altamente importante, permitiendo su disfrute y conocimiento, lo que actualmente no sucede.

Esto puede lograrse a partir de una asociacién publico — privado que permita la sostenibilidad de las

acciones, tanto desde el punto de vista ambiental y patrimonial como econdmica.

De este modo se contempla lo dispuesto en la Ley Prov. N° 9.414, Art. 14: Criterios de Sustentabilidad
en cuanto a que “los proyectos propuestos deberdn contemplar variables relacionadas con la

preservacion del paisaje natural y cultural en la definicién proyectual”.

4.2.7. Poblacion

La Provincia de Mendoza seguin datos provisionales del Censo 2022 cuenta con una poblacién de
2.014.533 habitantes de los cuales 228.525 hab. viven en el departamento de Las Heras; siendo el
segundo departamento mas poblado luego de Guaymallén, con una densidad aprox. de 22,7

hab./km?. (DEIE: https://deie.mendoza.gov.ar/#!/)

Segun datos obrantes en el Plan Municipal de Ordenamiento Territorial (PMOT, 2019) Punto 2.2.4.1.
El sector de mayor importancia en el PBG departamental es Servicios, seguido por Establecimientos
financieros y, en tercer lugar, Transporte. El sector con menor peso relativo en el PBG departamental

es el de Minas y Canteras.

Las Heras posee un territorio de 8.955 km2 dividido administrativamente en 13 Distritos, el Proyecto

se encuentra en el denominado “El Challao”.

En el entorno del Proyecto “Distrito Norte”, existen amplios contrastes respecto al tipo de

asentamientos humanos presentes.

Tal como se explicitd en el apartado de "Usos del Suelo Predominantes” del presente informe,
existen, por un lado, hacia el oeste de Av. Champagnat las diferentes etapas de emprendimientos
inmobiliarios de Dalvian con poblacion de alto poder adquisitivo. Colindante al Norte de “Dalvian”
esta en ejecucion el conjunto inmobiliario “Estancia Romero Day” de similares caracteristicas.
Siguiendo por Av. Champagnat hacia el circuito “El Challao” se encuentra una gran variedad de
condominios de diversas caracteristicas y envergadura como el B° “Parque Lourdes”, B° "Cerro de la

Capilla”, B° "Alto Challao”, B° “La Yaya”, B® “La Angostura”, Cond m(i)y”Cerros £ g
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Azules”, Condominio “"Corredor del Oeste”. El B° “"Rucalén” se encuentra colindante oeste al Proyecto

“Distrito Norte”.

Por otro lado, principalmente hacia el Este de Av. Champagnat se encuentran barrios de
financiamiento estatal y algunos Barrios Populares (Suefio de Maria, 25 de Mayo, Nueva Esperanza,
Los Castafios, Nueva Generacion 2, Campo el Molino) conformando, estos ultimos, una poblacion

aprox. de 490 familias segun datos ReNaBap. Ver Mapa 37: Barrios del entorno.

Con la ejecucion del Proyecto “Distrito Norte”, se prevé que se aportara a la consolidacidon y a generar
integracién y dinamismo en el sector, potenciando la heterogeneidad de usos compatibles,
aportando en residencias, servicios, equipamientos, recreacion y comercio a partir de un urbanismo
abierto. Se pretende, ademas, a través de un disefio urbano y arquitectonico sustentable y
respetuoso del patrimonio fisico, natural y cultural aportar al desarrollo del turismo dentro del

distrito “El Challao”.

Por lo antes expuesto puede considerarse que no solo se incrementaran los residentes permanentes
del sector, sino también, se generard mas flujo de poblacidn visitante que hara uso de los servicios

propuestos.

El Proyecto propone la construccion de 24.322 m2 (superficie sujeta a la definicion del proyecto
ejecutivo) para un total de aprox. 201 departamentos de 1, 2 y 3 dormitorios. Se calcula una

poblacion nueva residente cuando esté funcionando a pleno de 500 habitantes.

Los sectores previstos para locales comerciales y servicios conforman una sup. total a construir de
aprox. 8.843 m2 con una cantidad estimada de 82 locales, 9 de los cuales son plantas libres con una
superficie superior a 200m2; el resto cuenta con una superficie que va de los 50m2 a los 100m2. Esto
hace prever un importante nimero de poblacion fluctuante que atiende y hace uso de los servicios

a prestar.
Resumen del estudio de Aceptabilidad Social

El Informe socio-ambiental del Proyecto fue elaborado por la Lic. En Sociologia Rocio Quevedo en
junio de 2023, el cual se define como Encuesta de Opinidn y Analisis de Aceptabilidad Social sobre
el proyecto de urbanismo sustentable: “Distrito Norte”, ubicado en calle Av. Champagnat y

Champagnat Norte. Dto. El Challao, Las Heras. Mendoza.

El objetivo es recabar informacidn sobre la percepcion de la poblacién directa en relacion con el

Proyecto, la aceptacion o rechazo del mismo. Se entiende por 7kﬁaci' directa a
wj
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aquella conformada por los hogares, complejos y comercios que compartan mayor proximidad al
predio donde se desarrollaran las actividades, en un radio de 300 m2 desde el punto neuralgico del

proyecto. Se propone trabajar con un muestreo del 70% de la poblacién considerada directa

La metodologia seleccionada fue la de realizacién de encuestas de opinidn cara a cara encuestador

— encuestado.

Las preguntas involucradas en la encuesta, requieren un tiempo de reflexion por parte de los
participantes, para que los mismos puedan deliberar sobre la informacion otorgada y ofrecer su
opinion al respecto, por lo que fueron redactadas de forma escueta con vocabulario adaptado y sin
términos complejos, ya que cualquier persona debe poder entender lo que se esta consultando. Las
preguntas fueron construidas de forma neutral sin opiniones, juicios, valores o afirmaciones que

puedan afectar la respuesta de los encuestados.

Se establecieron asi las bases para la elaboracion del cuestionario teniendo en cuenta los siguientes
ejes/ variables: 1) Presentacion del proyecto a la poblacion. 2) Poner a la comunidad en conocimiento
sobre las leyes y procedimientos involucrados en el proceso. 3) Valoracion del proyecto por parte de

los encuestados en base al proceso anterior.

Como conclusion del analisis realizado, surge que la valoracion del proyecto por parte de la poblacion
directa es positiva para un 84,4% de los vecinos encuestados. En igual percentil un 84,4% no se
opone al avance del emprendimiento y apoya el desenvolvimiento de las actividades. El 78,2% de los
encuestados opina que el proyecto puede ser de gran valor para la zona, los vecinos y el

departamento.

La presentacion de los resultados respecto a la valoracién del proyecto por parte de los vecinos,
presenta una tendencia en las consideraciones del 156% de aquellos que se oponen al
desenvolvimiento del proyecto. Estos actores, pertenecen principalmente al complejo denominado
Barrio Ruca-Len, y los mismos solicitan ampliar la informacion del proyecto, ya que les preocupa se
vea afectada la cotidianidad del barrio y se produzca un impacto negativo en el ambiente por el

aumento de la poblacién y la altura de los edificios.

Respecto a la valoracion del funcionamiento del proyecto por parte de los vecinos, podemos afirmar
que un 84,4% de los actores sociales posee interés en participar de las actividades que propone

el proyecto, representando un porcentaje positivo alto.

Por ultimo, respecto a las valoraciones sobre la etapa de construccion/podemos decir que un 75% de

~ L4 g
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la poblacién, considera que no se sentira afectada, o afectada de manera aceptable, respecto a
la apreciacion sobre las molestias por ruido. Cerca del 66% de las consideraciones sobre las molestias
por polvo apuntan a que no se sentiran afectadas, o afectadas de manera aceptable. Casi el 72% de
los vecinos estima que se sentira afectado de forma aceptable, o no afectado frente a la categoria
molestias por transito pesado. El 84,4% de los encuestados sostiene la misma escala para la categoria
cortes de servicio programados por la obra. Dejando cada una de las situaciones, saldos positivos en

la valoracién de esta etapa.

El saldo valorativo en cada una de las etapas nos permite concluir que el proyecto cuenta con
amplio consenso social, por lo que el desenvolvimiento de las actividades y el funcionamiento
del proyecto, es positivo a los ojos de la poblacion directa, en su gran mayoria, alcanzado altos
percentiles. Teniendo en cuenta todo lo mencionado, el presente informe socio ambiental
concluye, que el Proyecto “Distrito Norte”, es compatible con la comunidad y se considera

factible de realizacion.

Las recomendaciones a tener en cuenta expuestas en el Informe son continuar trabajando con la
poblacién directa en relacion con el proyecto, haciendo hincapié en el dialogo con la comunidad.
Esto puede realizarse a través de diferentes medidas, por citar alguna de ellas: Entrega de folleteria
informativa. Comunicacién con la administracion del Barrio Ruca-Len para ampliar las buenas
relaciones al total de la comunidad. Establecer un programa de comunicacién de novedades sobre
inicio de obra y propuestas de mitigacion sobre la valoracion de los impactos analizados. Establecer
algin medio de comunicacién para que la comunidad interesada pueda realizar consultas de
diferente indole al proponente. Involucrar a los vecinos invitandolos a participar de las diferentes

actividades del proyecto una vez estén en funcionamiento. Otros.

La realizacion de diferentes medidas reforzara los lazos de la comunidad con el proyecto,
favoreciendo a los objetivos propuestos por el mismo, acrecentando y manteniendo la aceptacion y

el consenso.
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4.3. Conclusiones - principales caracteristicas del medio y su interaccion

con el proyecto

En el analisis del medio fisico-ambiental y su interaccion con el Proyecto “Distrito Norte” se han
contemplado las siguientes variables: clima, geomorfologia, suelo, topografia, cuencas aluvionales,
hidrologia, vegetacién, fauna y amenazas naturales y antropicas (sismicidad, aluvionabilidad,
inundabilidad, degradacién, viento zonda, contaminacién atmosférica, sonora, por radiaciones y por

presencia de basura).

En el analisis del medio antrdpico y su interaccion con el Proyecto se han contemplado las siguientes
variables: usos del suelo segin normativa vigente (a escala provincial y local), usos del suelo
predominantes del entorno; accesibilidad vial, movilidad sostenible, transito, infraestructuras
asociadas (acequias y arbolado publico); infraestructuras de servicios; equipamientos; intereses

estéticos, patrimonio cultural; poblacion y resumen estudio de aceptabilidad social.

Es importante resaltar que el sitio donde se emplaza el Proyecto presenta caracteristicas propias de
un area periurbana en constante modificacién por el avance de las actividades antrépicas que

modifican el entorno natural.

Del analisis de la normativa vigente surge esta condicion de transicién que presenta el terreno, propia
del crecimiento urbano sin planificacidon que se ha producido hacia el Oeste del area consolidada del
AMM durante décadas. Si bien el terreno se localiza en el limite Este del area que se encuentra
regulada por Ley Prov. N° 9.414 de "Pautas de Manejo y Disposiciones Especificas para la
Planificacion Integrada y Sostenible de la Precordillera y Piedemonte del Area Metropolitana de
Mendoza", en la sub-drea B3: urbanizable / ocupable con restricciones debido a que presenta un riego
aluvional medio; también forma parte segun la Clasificacion del Territorio a escala Provincial del
poligono de consolidacion urbana (Ley Prov. 8999) determinado a partir de un proceso metodoldgico
que toma en cuenta las Unidades de Integracion Territorial (UIT) definidas en el diagnéstico territorial

provincial; perteneciendo el terreno a la UIT “Oasis del Area Metropolitana de Mendoza".

Esta situacidn se hace evidente cuando se analizan los usos del suelo predominantes, a partir de este
analisis puede observarse el avance de urbanizaciones de tipologia barrios privados o cerrados en
todo el entorno del terreno y hacia el Oeste del mismo, otorgandole una posicidn relativa de

centralidad, no de borde entre lo urbano y el piedemonte (considerado este Ultimo en estado de

"Mmj £4 4

conservacion de sus caracteristicas naturales).
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En cuanto al Plan Municipal de Ordenamiento territorial aprobado por Ord. N° 56/2020 y el Cédigo
Urbano por Ordenanza N° 11/2022, el terreno se localiza dentro de la zona definida como “Zona de
centralizacién 1"y el Proyecto "Distrito Norte” se ajusta a los Parametros Urbanisticos otorgados

para dicha localizacién.

Ademas, debido a su localizacion estratégica y a los usos propuestos en el Proyecto se aporta al
objetivo del PMOT de revitalizacion del sector al generar actividades heterogéneas compatibles y
convocantes a partir de un abordaje integrado y con sustentabilidad ambiental. Asimismo, se integra
al “Circuito Turistico Urbano y Piedemonte” de Las Heras, consolidandolo a través del rescate y puesta

en valor del Acueducto Colonial Las Heras.

Las principales caracteristicas que surgen de la linea de base ambiental y territorial son abordadas
por el Proyecto a partir de criterios de sustentabilidad, los que se han descripto en detalle en el Punto
3.4.2. Criterios de Sustentabilidad del presente Informe. Se consideran criterios de sustentabilidad a
escala urbanistica, la cual se define a partir de adoptar el criterio de sustentabilidad hidroldgica, para
luego incorporar los criterios a escala humana y de habitat sustentable en relacién a la definicion de
los espacios verdes, los espacios publicos y los espacios construidos (locales comerciales y de

servicios y edificios residenciales y oficinas).

El criterio de sustentabilidad hidrolégica esta dado por la verificacién del caudal de excedencia entre
la situacion con proyecto y la condicion previa a la intervencion. A fin de cumplir con este criterio es
que se realiza un estudio especifico del Sistema de Manejo de Excedentes Pluviales (Debandi: 2022)
Del mismo surge que, para la tormenta adoptada, el caudal que eroga el terreno en estado natural
sin urbanizacién es de 0,17 m?/s, mientras que con urbanizacion sera de 0,16 m?/s. Esto significa que
el caudal de salida no se modificara luego del desarrollo del emprendimiento. (Sistema de Manejo

de Excedentes Pluviales, Punto 4.2.7))

Una sintesis de los principales criterios desarrollados a fin de lograr una sustentabilidad ambiental

integral con un uso adecuado de los recursos naturales y con sostenibilidad social son:

- Integracion con la trama urbana existente y generacion de mayor accesibilidad a partir del

concepto de movilidad sostenible (transitabilidad peatonal, movilidad reducida y bicisendas).

- Incorporacién de usos mixtos compatibles, abiertos a la comunidad, generando

heterogeneidad en vez de continuar con la tendencia del entorno de apropiacién del

socio-territorial.

territorio a partir de usos homogéneos cerrados a la comunidad que generan fragmentacion
o wj —
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Espacios definidos a escala humana que respetan las actividades del entorno y el paisaje,

generando fluidez espacial y visual.

Actividades convocantes y compatibles que estimulan la economia local y generan
dinamismo durante todo el dia, propiciando la interaccidn social, la prestacidon de servicios,
el acceso a comercios de cercania lo que genera mayor seguridad en la zona y oportunidades

para los residentes con una vision de sensibilidad de género.

Se fomenta el desarrollo compacto y la densificaciéon de la edificacion aprovechando el
recurso suelo, minimizando su impermeabilizacién y reduciendo la modificacién de sus

niveles naturales.

Se crean areas verdes accesibles y con equipamiento de calidad para uso publico. Asimismo,
se prioriza la utilizacion de especies de bajo requerimiento hidrico que maximizan el buen

uso del recurso agua y mantienen la identidad pedemontana.

Se fortalece la identidad cultural con el rescate y puesta en valor del Acueducto Colonial, el

cual se transforma en un paseo cultural — educativo para todos los mendocinos/as.

Los sistemas constructivos incorporan conceptos de disefio pasivo y eficiencia energética,
sustentabilidad hidrolégica, uso de materiales eco-amigables, forestacion autoctona o
adaptada. Se puede mencionar la incorporacion de sistema fotovoltaico en techos y la
recuperacion de aguas grises y su reuso para el riego de los espacios verdes de uso publico.
Asimismo, como sistemas pasivos de eficiencia energética se contempla la incorporacion de
aleros y fachadas ventiladas, enredaderas, aislamiento adecuado en las paredes, techos y

pisos, entre otros.

La definicién integral del Proyecto propicia la seguridad urbana al proporcionar accesos
claros y francos; y en términos de resiliencia urbana, el partido arquitecténico flexible con
que cuenta cada construccion, permite su adaptacién a futuras necesidades, contemplando

que el Proyecto Total tiene una proyeccion de 10 afos.

Se contara con un Plan de Gestion de Residuos y se estableceran procedimientos internos de

recoleccion diferenciada de RSU. Ver Anexo VII

El Estudio de Aceptabilidad Social realizado en junio del presente afio, cuyo resumen se incorpora en

el cuerpo del presente en el Punto 4.2.7. y el Informe en su totalidad se adjunta en Anexo VI, concluye

con una valoracion POSITIVA del Proyecto, contando el mismg/conun amplio
o wj
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consenso social de su poblacion directa.

Las principales observaciones y recomendaciones que surgen de la linea de base son tomadas en el
Punto 6. del presente informe para la identificacion y valoracidon de impactos tanto negativos como
positivos derivados de la etapa de construccion y de la etapa de operacién y mantenimiento del
proyecto. Para ello se utiliza un formato de matriz causa-efecto del tipo "Matriz de Leopold"

modificada.

5. Normas y/o criterios municipales, provinciales, nacionales y/o
extranjeros consultados

5.1. Leyes Nacionales de aplicacion

Constitucién Nacional. Reforma Constitucional de 1994 Art. 41 - Clausula Ambiental.

Reconoce el “derecho de todos los habitantes de gozar de un ambiente sano y equilibrado y la

obligacion de protegerlo y preservarlo para las generaciones actuales y las futuras”.

Ley Nacional 19.587/1972 — Higiene y Sequridad en el Trabajo.

Dec. Rel. N° 351/79 y sus modificatorias. Art. 4 y 6: comprende normas técnicas y medidas sanitarias,
precautorias, de tutela a fin de proteger y mantener la integridad psicofisica de los trabajadores;

prevenir, reducir o eliminar riesgos; prevencion de accidentes, etc.

Ley Nac. N° 20.284/1973 — Preservacidon del recurso aire

Declara sujetas a las disposiciones de la ley y de sus anexos |, Il y Ill, a todas las fuentes capaces de
producir contaminaciéon atmosférica ubicadas en jurisdiccion federal y en la de las provincias que

adhieran a la misma. Define normas de calidad de aire y niveles maximos de emision entre otras.

Ley Nac. N° 22.421 - Proteccién y Conservacién de la Fauna Silvestre

Decreto Regl. N° 666/97. Declara de interées publico la fauna silvestre que temporal o
permanentemente habita el Territorio de la Republica, asi como su proteccion, conservacion,
propagacion, repoblacion y aprovechamiento racional. Ademas, todos los habitantes de la Nacion

tienen el deber de proteger la fauna silvestre.
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Ley Nac. N° 24.051/1991. Residuos Peligrosos - Resolucién 263/2021

Ambito de aplicacién y disposiciones generales. Registro de Generadores y Operadores. Manifiesto.
Generadores. Transportistas. Plantas de Tratamiento y disposicion final. Responsabilidades.
Infracciones y sanciones. Régimen penal. Autoridad de Aplicacién. Disposiciones Complementarias.
RESOL-2021-263-APN-MAD: Aprueba el Listado Operativo de Residuos Peligrosos abarcados por las
Categorias Sometidas a Control previstas en el Anexo | de la Ley N° 24051, de acuerdo al Anexo
Unico que, como IF-2021-74208325-APN-DNSYPQ#MAD, forma parte integrante de la presente

resolucion.

Ley Nac. N° 25.675/2002 - General de Ambiente

Presupuestos minimos para el logro de una gestion sustentable y adecuada del ambiente, la
preservacion y proteccion de la diversidad bioldgica y la implementacion del desarrollo sustentable.
Principios de la politica ambiental. Presupuesto minimo. Competencia judicial. Instrumentos de
politica y gestion. Ordenamiento ambiental. Evaluacion de impacto ambiental. Educacién e
informacion. Participacién ciudadana. Seguro ambiental y fondo de restauracién. Sistema Federal
Ambiental. Ratificacion de acuerdos federales. Autogestion. Dafio ambiental. Fondo de

Compensacion Ambiental.

Ley Nac. N° 25.743/2003 - Proteccidén del patrimonio arqueoldgico y paleontoldgico

Su objeto es la preservacion, proteccion y tutela del Patrimonio Arqueoldgico y Paleontolégico como
parte integrante del Patrimonio Cultural de la Nacién y el aprovechamiento cientifico y cultural del

mismo.

Ley Nac. N° 25.831/2003 - Acceso a la Informacion Publica Ambiental

Establece las condiciones para que cualquier persona pueda solicitar y recibir de los organismos
estatales, y también de las empresas que prestan servicios publicos, informacion del ambiente, los
recursos naturales o culturales y el desarrollo sustentable. De acuerdo a esta ley, el acceso a la
informacion ambiental es libre y gratuito, en todo el pais, para todas las personas tanto humanas

como juridicas.

Ley Nac. N° 26.171 — Protocolo eliminacién discriminacién contra la mujer

Aprueba el Protocolo Facultativo de la Convencion sobre la elimipacién de todas las formas de

£4 4

discriminacion contra la mujer.
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Ley Nac. N° 26.485 - Proteccion integral de la Mujer

Ley de Proteccion Integral para prevenir, sancionar y erradicar la violencia contra las Mujeres en los

ambitos donde en que desarrollen sus relaciones interpersonales.

Ley Nac. N° 26.743 - Derecho a la Identidad de Género de las personas.

Cédigo Civil y Comercial de la Nacidon Argentina — Leyes 27.551, 27.586, 27.587

Art. 14 Derechos individuales y de incidencia colectiva: la ley no ampara el ejercicio abusivo de los
derechos individuales cuando pueda afectar al ambiente y a los derechos de incidencia colectiva en

general.

Art. 235 inc. h) Define como bienes pertenecientes al dominio publico las ruinas y yacimientos

arqueoldgicos y paleontoldgicos.
Titulo IV Condominio. Titulo V Propiedad Horizontal
5.2. Leyes Provinciales de aplicacion

Constitucién de la Provincia de Mendoza de 1916

Art. 1: establece que los recursos naturales renovables y no renovables pertenecen al patrimonio
exclusivo, inalienable, imprescriptible del Estado Provincial, debiéndose velar por el uso racional y

sustentable de dichos recursos, con el fin de preservarlos para las generaciones presentes y futuras.

Ley Prov. N° 4.602/1981 Conservacion de fauna y su modificatoria Ley 7.308

Ley Prov. N° 4.609/81 Conservacién de la flora

Ley Prov. N° 5.100 — Preservacion del recurso aire

Reglamentada por Dec. N° 2.404/1989. Adhesion a Ley Nac. N° 20.284/1973.

Ley Prov. N° 5.961/1993 - Ley General de Ambiente

Su objetivo es la preservacién del ambiente en todo el territorio de la provincia de Mendoza, a los
fines de resguardar el equilibrio ecologico y el desarrollo sustentable, siendo sus normas de orden
publico. Define el procedimiento de evaluacion de impacto ambiental para obras y proyectos en
todo el territorio provincial. Este procedimiento queda reglamentado entre otros por los Decretos

2.109/94 y 809/2013.

£4 4

Sod



Ley Prov. N° 5.917 - Decreto Reql. 2.625/1999 — Residuos Peligrosos

Adhesidn al régimen Ley Nacional N° 24.051. Generacion, manipulacion, transporte, tratamiento de

residuos peligrosos, registro provincial. Decreto Reglamentario N° 2625-99.

Ley Prov. N° 5.970 - Residuos Urbanos

Dicha ley solicita a los Municipios la instrumentacion de un régimen integral de tratamiento de
residuos urbanos que comprenda las fases de generacion, manipulacién, transporte, tratamiento y

disposicion final de residuos de origen domiciliario, vial, industrial, sanitario y comercial.

Ley Prov. N° 6.034/1993 v Ley N° 6.133/1994 - Proteccion del Patrimonio Natural y Cultural

Todos los bienes que integran el patrimonio cultural de la Provincia, por su valor documental y
cronolégico deberan ser conservados como testimonio para el conocimiento y desarrollo cultural.
Se entienden como bienes que integran este patrimonio aquellos que reportan un interés
antropoldgico, historico, arqueoldgico, artistico, artesanal, monumental, cientifico y tecnoldgico, que

significan o puedan significar un aporte relevante para el desarrollo cultural de la Provincia.

Ley Prov. N° 6.044/1993 - Servicio de provision de agua potable

Objeto: reordenamiento institucional de la prestacion de los servicios de provision de agua potable

y de saneamiento y la proteccién de la calidad de agua en el ambito de la Provincia de Mendoza.

Ley Prov. N° 6.082/1993 - Calidad del Aire

Fuentes moviles. Decretos Reglamentarios 867/94, 1.339/94, 1.738/07.

Ley Prov. N° 6.245/1994 - Conservacion y proteccidén de las especies de fauna vy flora silvestre

Ley Prov. N° 7.168/2003. Residuos patogénicos y farmacéuticos

Dec. Regl. N° 2.108/2005.

Ley Prov. N° 7.874/2008 — Arbolado Publico

Objeto: proteger y mejorar el medio ambiente de la Provincia de Mendoza, a través de la
implementacién de una politica ambiental, permanente, racional y sustentable para el control,

conservacion y preservacion del arbolado publico.

Ley Prov. N° 8.051/2009 - Ordenamiento Territorial y Usos del suelo

Tiene por objeto establecer el Ordenamiento Territorial como procedimiento politico administrativo

del Estado en todo el territorio provincial entendido éste como/éiti de Estado Iy,
it
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para el Gobierno Provincial y el de los municipios. Es de caracter preventivo y prospectivo a corto,
mediano y largo plazo, utilizando a la planificacion como instrumento basico para conciliar el proceso
de desarrollo econémico, social y ambiental con formas equilibradas y eficientes de ocupacién
territorial. Sus Arts. 2 y 29 establecen la vinculacion y complementariedad del Plan Ambiental
Provincial (PA) con el Plan Provincial de Ordenamiento Territorial (PPOT) y los Planes Municipales de

OT (PMOT) considerandolos como instrumentos del OT.

Ley Prov. N° 8.999/2017 - Plan Provincial de Ordenamiento Territorial (PPOT)

La Ley Prov. N° 8051 de Ordenamiento Territorial y Usos del Suelo define en su Cap. lll los contenidos
basicos y metodologia para la elaboracion del PPOT. Es de caracter integral y sistémico y pone en
relieve al Ordenamiento Territorial como politica de estado. Su proyeccion es a 30 afios y define un
modelo de desarrollo territorial sostenible para todo el territorio provincial a partir de la definicion
de directrices, lineamientos, programas y proyectos estructurantes, asi como también, de
instrumentos de coordinacion, econdmicos, de planificacion y de gestion, ejecucién y control, para

el logro de los objetivos propuestos.

Ley Prov. N° 9.024 - Transito

El ambito de aplicacion es el territorio de la Provincia de Mendoza y entre sus fines se encuentra dar
fluidez al transito, disminuir la contaminacién del medio ambiente, promover la incorporacién de
vehiculos con tecnologias de energias alternativas, fomentar el desplazamiento peatonal y el uso de

la bicicleta como medio habitual de transporte, entre otros.

Ley Prov. N° 9.414. Pautas de Manejo y Disposiciones Especificas para la Planificacién Integrada y

Sostenible de la Precordillera y Piedemonte del Area Metropolitana de Mendoza

La Ley Prov. N° 9.414 define en funcion de lo dispuesto por Ley 8.051 y ley 8.999 las pautas de manejo
y ocupacion del Piedemonte del AMM como unidad interjurisdiccional, para lo cual en base a
estudios técnicos preliminares elaborados a tal fin, especificamente en relacion a amenazas
aluvionales se definen areas con diferentes caracteristicas de ocupacion, pautas de manejo y criterios

minimos de sustentabilidad a adoptar para su ocupacion.

Decreto Prov. N° 1.631/2020 - declara de interés provincial Acuerdo Escazu

En concordancia con Ley Nac. N° 27566 y Dec. N° 806/2020 declara de interés provincial garantizar

el acceso a la informacion ambiental de manera universal y gratuita.

ZJ L1
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Decreto Prov. N° 2.332/10 y 2.956/2019 — control atmosférico

Creacion de registro de fuentes fijas y establecimiento de polinédmica para el célculo de tasas de

emisiones. Decreto Prov. N° 2956/19, modifica polinédmica para el calculo de tasas de emisiones.
5.3. Ordenanzas Municipales de Aplicacion

Ordenanza N° 125/1999. Adhesidn a Ley Prov. Ambiente N° 5961

El Municipio de Las Heras por medio de esta ordenanza adhiere a la Ley 5961 y sus decretos

reglamentarios y define en el ambito municipal el procedimiento de EIA.

Ordenanza N° 56/2020. Plan Municipal de Ordenamiento Territorial

Aprueba el Plan Municipal de Ordenamiento Territorial del Municipio de Las Heras elaborado de
acuerdo a los lineamientos del Plan Provincial de Ordenamiento Territorial (Ley 8999) y Ley Provincial

de Ordenamiento Territorial y Usos del Suelo (Ley 8051).

Este Plan a partir de un diagndstico territorial del departamento define los modelos territoriales
actual y tendencial, para posteriormente definir el Modelo Territorial deseable y posible de alcanzar
a 2049. Para lograr este modelo se definen programas, subprogramas y proyectos estructurantes a

realizar en el corto, mediano y largo plazo.

Ord. Las Heras N° 11/2022. Coédigo Urbano

Actualiza el cédigo urbano en cuanto a la zonificacion e indicadores urbanisticos en funcién del Plan

Municipal de OT.
5.4. Otras normas y criterios consultados

Convencidon sobre Cambio Climatico — Argentina Ley N° 24295/93

La Convencién Marco de las Naciones Unidas sobre el Cambio Climatico (CMNUCC) es el marco
multilateral de implementacion de los esfuerzos internacionales para enfrentar los desafios del
cambio climatico. Desde su adopcién en 1992 hasta la actualidad, se han desarrollado sucesivas
reuniones de la Conferencia de las Partes (COP), donde se han establecido obligaciones y

responsabilidades de los paises que forman parte de la CMNUCC.

Agenda 2030 para el Desarrollo Sostenible (2015)

Transformar nuestro mundo: la Agenda 2030 para el Desarrollo Sostenible es el documento

(A/RES/69-315) que se aprobd en la Cumbre Mundial sobre eID/{ylo Sostenible realizada en
it

S £l
204 %‘ /



Nueva York en septiembre de 2015. Los Estados Nacionales miembros de la Organizacién de
Naciones Unidas (ONU) aprobaron en dicho documento 17 Objetivos y 169 Metas que deben ser
adaptados a la realidad y necesidades de cada pais y deberan ser cumplidos al 2030. Estos objetivos
integran todas las dimensiones del desarrollo sostenible: la econdmica, la ambiental y la social y se
basan en un enfoque de derechos con su caracter de integralidad. Entre sus objetivos y metas se
encuentran el Objetivo 11 (ciudades y comunidades sostenibles) en vinculacion con el Objetivo 13
(accion por el clima), en que se resalta la urgencia en las ciudades de adoptar medidas para combatir
el cambio climatico y sus efectos, reducir la emision de carbono y hacer un uso sostenible de los

recursos.

Acuerdo de Paris - Argentina Ley N° 27270/16

En la COP21 de Paris del 12/12/2015, las Partes de la CMNUCC alcanzaron este acuerdo con el fin
de combatir el cambio climatico y acelerar e intensificar las acciones e inversiones necesarias para

un futuro sostenible con bajas emisiones de carbono.

Acuerdo de Escazu - Argentina Ley N° 27566/20

El Acuerdo de Escazu tiene como objetivo garantizar la implementacién plena y efectiva en América
Latina y el Caribe de los derechos de acceso a la informacién ambiental, participacién publica en los
procesos de toma de decisiones ambientales y acceso a la justicia en asuntos ambientales, asi como
la creacion y el fortalecimiento de las capacidades y la cooperacion, contribuyendo a la proteccion
del derecho de cada persona, de las generaciones presentes y futuras, a vivir en un medio ambiente

sano y al desarrollo sostenible.

Plan de Accion “Area Metropolitana de Mendoza Sostenible” Metodologia ICES

UNICIPIO es un Consejo de Politicas Publicas que esta conformado por la Provincia y siete
municipios: Ciudad de Mendoza, Las Heras, Guaymallén, Lavalle, Godoy Cruz, Maipu y Lujan de Cuyo.
Se crea en diciembre de 2015 y a través de la Iniciativa de Ciudades Emergentes y Sostenibles
disefiada por el Banco Interamericano de Desarrollo (ICES) define el Plan de Accion “Area
Metropolitana de Mendoza Sostenible”. Este documento es un aporte a los procesos de OT que se
inician a partir de la Ley Prov. N° 8051/09 y el Plan Provincial de OT aprobado por Ley N° 8999/17.
Presenta un diagnostico y la priorizacion y definicion de acciones estratégicas enfocadas a contribuir
con la eficiencia energética en cada municipio, la densificacion de la trama urbana a través de la
ocupacioén de vacios urbano, la creacion de nuevos espacios verdes, | gestlon de riesgo de desastres

y la reduccién de gases de efecto invernadero. L4 i
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6. Identificacion, valorizacion y jerarquizacion de Impactos

Ambientales

6.1. Abordaje Metodologico

Con el fin de valorar posibles impactos derivados de la Etapa de Construccién y Operacion y
mantenimiento se utilizé un formato de matriz causa-efecto del tipo "Matriz de Leopold" modificada.
En la matriz se ordenan en las filas los factores ambientales y sociales factibles de ser modificados
con el proyecto, mientras que en las columnas se presentan las acciones del proyecto capaces de

producir tales modificaciones.

En esta matriz se sefialan con cruces aquellas interacciones que podrian significar la generacién de
impactos ambientales y sociales (interacciones Accion-Factor) para luego proceder a la valoracion
de los impactos identificados a partir del calculo de la Importancia de los impactos, segun la
metodologia de Conesa Fernandez Vitora (1997) modificada por los evaluadores. De acuerdo a este

método, la Importancia se ve definida en funcién a la siguiente expresion:
Importancia = + (31 + 2EX + MO + PE + RV + S| + AC + EF + PR + MC)

La importancia final (I) del impacto puede tomar valores de 13 a 100. De acuerdo al valor y al signo,
se propone la siguiente clasificacion de los impactos. A su vez, se han asignado colores a cada

categoria, para facilitar la visualizacion de las categorias en la matriz.

Tabla 8: Clasificacion de Impactos

Irrelevantes o compatibles -13a-24 13 a24 Beneficioso
Moderados -25a -49 25a49 Relevante

Severos -50a -74 _

Fuente: Conesa Fernandez Vitora (1997) modificada

Es importante aclarar que el valor de Importancia resultante, calculado a partir de la cuantificacion
de diversos factores, no deja de ser una expresion cualitativa, pues los valores otorgados a cada uno
de los términos que componen la ecuacién surgen de una calificacibn numérica subjetiva otorgada
por los evaluadores. Sin embargo, el hecho de considerar para el calculo de la Importancia a una
serie de factores relevantes y variados, permite otorgarle al valor de Importancia final obtenido una
estimacién razonable del impacto. Esto facilita la jerarquizacién entre diferentes impactos, con el fin

de priorizar acciones de control. A continuacién, se explican los divgrsos factores que / /
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integran la ecuacion anterior.

Signo o naturaleza (+): hace alusion al caracter beneficioso o perjudicial de las acciones. Existiria la
posibilidad de incluir un tercer caracter, de impacto “previsible pero dificil de cualificar o sin estudios
especificos”, que reflejaria la presencia de efectos cambiantes, dificiles de predecir o asociados con

circunstancias externas al proyecto. De acuerdo al signo, los impactos se expresan como:

Impacto beneficioso +
Impacto perjudicial -
Impacto dificil de predecir dp

Intensidad (l): hace referencia al grado de destruccidon o mejora (en caso de ser un impacto positivo)

que tiene la accion.

Baja (afeccién minima)
Media

Alta

Muy Alta

Total

=100 (h|IN|—=

Extension (EX): se refiere al area de influencia tedrica del impacto.

Puntual (efecto muy localizado) 1

Parcial (efecto en el &rea operativa y/o parte del area de influencia directa del proyecto) | 2

Extenso (efecto en parte del area directa y/o en el area indirecta del proyecto) 4
Total (efecto en el area directa e indirecta del proyecto) 8
Critico +4

Fuente: Conesa Fernandez Vitora (1997) modificada

El atributo Critico indica que se le atribuira un valor de 4 unidades por encima del que le
corresponderia en funcién del porcentaje de extension en que se manifiesta. Una extension critica
seria, por ejemplo, que aguas arriba de una planta potabilizadora se realizara un vuelco de efluentes

industriales, los que en general en cualquier otro lugar, no implicaria el mismo riesgo para la salud.

Momento (MO): Alude al tiempo que transcurre entre la aparicién de la accion y el comienzo del

efecto.

Largo plazo (méas de 5 afios)

Medio plazo (de 1 a 5 afios) 2
Inmediato (tiempo nulo) 4 | A @lj
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Corto plazo (menos de 1 afio) 4
Critico +4

El atributo “Critico” indica que se le atribuird un valor de 4 unidades por encima del que le

corresponderia. Por ejemplo, si se manifiesta un ruido molesto durante la noche.

Persistencia (PE): tiempo en que permanece el efecto desde su aparicidon hasta que el factor retorne

a las condiciones iniciales previas (sea por accién natural o por accién humana).

Fugaz (menos de 1 afio) 1
Temporal (entre 1y 10 afios) 2
Permanente (mas de 10 afios) 4

Reversibilidad (RV): posibilidad de reconstruccion del factor afectado por medios naturales.

Corto plazo (menos de 1afio) 1
Medio plazo (1 a 5 afios) 2
Irreversible 4

Sinergia (SI): "reforzamiento” de dos o mas efectos simples. En caso de "debilitamiento” la
valoracion del efecto presentard valores de signo negativo, reduciendo al final el valor de la

importancia del impacto.

Sin sinergismo (simple)

Sinérgico 2

Muy sinérgico 4

Acumulacién (AC): este atributo da idea del incremento progresivo de la manifestacion del efecto

cuando persiste de forma continuada o reiterada la accion que lo genera.

Simple 1
Acumulativo 4
Efecto (EF): relacion causa-efecto.
Indirecto (impacto secundario) 1
Directo 4

Periodicidad (PR): se refiere a la regularidad de la manifestacion del efecto, bien sea de manera
ciclica o recurrente (efecto periddico), de forma impredecible en el tiempo (efecto irregular) o

constante en el tiempo (efecto continuo).

‘ Irregular o aperiédico o discontinuo ‘ 1 ‘ Z 2
Y2 :
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Periddico 2

Continuo 4

Recuperabilidad (MC): posibilidad de reconstruccion, total o parcial, por medio de la intervencion

humana (medidas correctoras).

Recuperable de manera inmediata (totalmente recuperable)

Recuperable totalmente a medio plazo

Mitigable (parcialmente recuperable)

Irrecuperable (tanto natural como humanamente)

AlOO|A~|IN| =

Irrecuperable pero con medidas compensatorias

En caso de ser positivos el efecto se interpretara a través de analizar si la posibilidad de introducir

medidas que maximicen el efecto positivo.

No se puede maximizar el efecto positivo o requiere esfuerzo y | 1
medidas a cargo de instituciones externas al proyecto de elevada
complejidad.

Requiere medidas coordinadas internas y externas al proyecto de | 2
mediana complejidad.

Maximizacién de implementacién mas compleja y costos de | 4
importancia. Medida de control directo por parte del proponente.

Maximizacién de facil implementacion y bajo costo de control directo | 8
por parte del proponente.

Fuente: Conesa Fernandez Vitora (1997) modificada

6.2. Identificacion de factores ambientales susceptibles de ser impactados

A continuacion, se incorporan Tablas de Efectos Ambientales por Etapas, identificados en funcion de

la linea de base:
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Tabla 14: Relacién factores linea de base e identificacién de impactos por Etapas

ETAPA DE CONSTRUCCION ETAPA DE OPERACION Y MANTENIMIENTO
MEDIO COMPONENTE | FACTOR AMBIENTAL
IMPACTOS
IMPACTOS NEGATIVOS | IMPACTOS POSITIVOS IMPACTOS NEGATIVOS
POSITIVOS
MEDIO COMPONENTE FACTOR AMBIENTAL
Gases de combustion y otros 1 Contaminacion del aire por gases
Material Particulado 2 Aumento delvmatena\ particulado
€n suspension
Olores 3 Riesgos a la seguridad publica
Atmosfera Ruidos 4 Molestias por ruidos Aumento del nivel de ruido urbano
Variables climaticas locales i . "
N A 5 Incorporacion de sistemas activos y
(vientos, radiacion solar, otras) . - o
- — pasivos en el disefio urbanistico y
] Variables climaticas globales| 6 constructivo
S (cambio climético;
'.g © Caracteristicas mecanicas 7
< 5] Suelos |Caracteristicas edéficas 8 Contaminacion del suelo
é = Geomorfologia 9
Calidad 10
o Cantidad " Aumento del consumo de agua Aumento del consumo de agua
5 Agua superficial para la obra 9
§ Drenaies 12 Cambios en el escurrimiento
° ! superficial
° -
Calidad 13
> .
g Agua subterranea Cantidad 1
° Arbolado  Publico o Bosque Posible afectacion de forestales
@ 15 .
w Urbano del arbolado publico
Flora Espacios verdes 16 Aporte al mejoramiento de la
Especies r@tl\ms o de interés dej 17 Eliminacion de vegetacion biodiversidad urbana
conservacion
Fauna nativa o de interés de| 18
conservacion
Fauna Fauna urbana 19
Generacion de habitats propicios Proliferacion de vectores por
Vectores de enfermedades 20 ! " L ! propic . ! ! " ,p
para la proliferacion de vectores incorrecta gestién de residuos
Usos segun normativa 21 CL i de la normativa
Usos del suelo  [Compatibilidad con usos 2 Aporte a la consolidacién de usos
existentes heterogéneos compatibles
Senicio agua potable 23 Aumento del consumo de agua
para la obra
Senvicio red cloacal 24
. e Aumento del consumo de energia Incgrporac|on de sjstemas vac.hvos Y| Aumento del consumo de energia
Senicio de energia eléctrica 25 pasivos en el disefio urbanistico y N
Infraestructura para la obra y eléctrica
constructivo
Senicio gas natural 26
. . Incorporacion de infraestructura
Infraestructura vial / acequias / .
27 urbana, vial e infraestructura para
\ereda o "
una movilidad sostenible
Equipamiento social basico de|
28
Salud
Equipamiento social basico de
i 29
Educacién
. . : - Posible aumento de la
Equipamiento social basico de . N
Sequridad 30 inseguridad
9 Riesgos a la seguridad publica
" . Deﬁmcm.r,‘ de un Plan Definicion de un Plan de Gestién de
Recoleccién de residuos 31 de Gestion de Residuos
Equipamiento y Residuos
o servicios Recreacion, deportes, otros 32
g Espacios verdes / paseos Incorporacion de nuevos espacios
) ublicos 33 verdes equipados publicos,
S Equipamientos (salud, i - recreacion, equipamientos sociales
2 educacion, deportes) y 34 P;:Ible.afeclacllla.ndde‘ y comerciales, gastronomia, turismo
g propiedad privada edificaciones colindantes cultural. Aporte a la ciudad de
[%2] Equipamiento proximidad y usos heterogéneos
2 Comercial/Gastronémico/ 35 compatibles
% Turismo
5 Conectividad 36
° - - —
P Transporte publico de pasajeros 37 Pos.lbles molestias al transito
<4 vehicular
2 Posibles molestias al transito
ugi Transito Vehiculos particulares 38 vehicular Nuevas calles y rotindas Aumento del trénsito vehicular
Bicicletas (ciclovias) 39 Incorporacién de ciclovias y veredas
Peatones (veredas) 40 de uso peatonal
Intereses estéticos |Paisaje 4 Mejora del paisaje urbano
) ) Fisico a2 Puesta gn.\mlor del patrimonio
Patrimonio cultural cultural fisico
Inmaterial 43
Plan de gestion de residuos y
Sustentabilidad en el estilo de - " . codigo de conmvenf:la. Movlidad
\ida 44 Posible interrupcion de senvicios [sostenible y espacios verdes que
estimulan la sociabilidad y estilo de
\vida saludable
Percepcion social 45 Mol por ruidos
Nivel de empleo (directo e 4% Generacion de empleo N on d }
) indirecto) directo reacion de empleo
Social
Actividades econémicas a7 Incremento de las
(existentes e inducidas) actividades
econdmicas inducidas
Aporte a la accesibilidad de una
vivienda digna y a un habitat
Habitat humano 48 adecuado.

Contribucion al logro de una ciudad
de proximidad.

Fuente: Elaboracién Propia
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6.3. Identificacion y Valoracion de Impactos
6.3.1. Matriz de Importancia

A continuacion, se presenta una representacion grafica que resume los impactos jerarquizados y

categorizados segun importancia y efecto.

211




Tabla 15: Matriz de importancia etapa de Construccion

Construccién

Personal

Construccion gruesa

Terminaciones
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MEDIO | COMPONENTE FACTOR AMBIENTAL T - B c D 3 F G H | ) K L ™M N [ o [] Q
Gases de combustion y otros 1 -23
Material Particulado 2 57 || 27 || 27
Olores 3
Atmosfera  [Ruidos 4 -34 | -34 | -34 | -34 | -34 | -34 | -34 | -34 | -34 | -34 | -34 -34 -34 | -34 -34 -34
Variables climéticas locales (vientos, radiacion| o
solar, otras)
Variables climéticas globales (cambio climético) 6
g Caracteristicas mecénicas 7
g El
3 g Suelos |Caracteristicas edaficas 8 21 | -21 21
E
a
2 Geomorfologia 9
E logl
& Calidad 10
-
g Agua superficial ~ |Cantidad 1 46 | 46 | -46 | -46 | 46 | -46 | -46
> Drenajes 12
3
g
g Calidad 13
B Agua
Cantidad 14
Arbolado Pliblico o Bosque Urbano 15 22 22
Flora Espacios verdes 16
Especies nativas o de interés de conservacion 17 -68
Fauna nativa o de interés de conservacion 18
Fauna Fauna urbana 19
Vectores de enfermedades 20 29 | -29 29
Usos segin normativa 2
Usos del suelo
Compatibilidad con usos existentes 22
Servicio agua potable 23 46 | -46 | 46 | -46 | 46 | 46 | -46
Servicio red cloacal 2
Infraestructura  [Servicio de energia eléctrica 25 46 | -46 | -46 | -46 | 46 | 46 | -46
Servicio gas natural 26
Infraestructura vial  acequias / vereda 27
Equipamiento social basico de Salud 28
Equipamiento social bsico de Educacion 29
Equipamiento social basico de Seguridad 30 -21 21 -55 -55
Recoleccién de residuos 3
o Equipamientoy | Recreacion, deportes, otros 32
g servicios Espacios verdes / paseos publicos 33
o -
g Equipamientos ((salud, educacion, deportes) |
3 propiedad privada » 25 | -25
g
5
2 Equipamiento Comercial/Gastronomico/Turismo 35
g
g Conectividad 36
E) Transporte pblico de pasajeros 37 24 | -24 24 | -24 24
5
8
Venhiculos particulares 38 24 | -24 24 | -24 24
Transito
Bicicletas (ciclovias) 39
Peatones (veredas) 40
Intereses estéticos  [Paisaje @
Fisico a2
Patrimonio cultural
Inmaterial 43
Sustentabilidad en el estiio de vida 4 21
rercepcion socl ws 34 | -34 | 34 | 34 | -34 | 34 | 34 | -34 | 34 | 34 | -34 | -34 | -34 | -34 | -34 | 34
Social Nivel de empleo (directo e indirecto) 46 60
Actividades economicas (existentes e inducidas) a7 60 60
Habitat humano 48

Fuente: Elaboracién Propia
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Tabla 16: Matriz de importancia etapa de Operacién y Mantenimiento

Operacién y Mantenimiento

Area Area
Area residencial comercial y | turistico-
de servicios |recreativa

Actividades
comunes
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Gases de combustion y otros 1
Material Particulado 2
Olores 3
Atmosfera Ruidos 4 -22|-22|-22|-22| -22 |-22| -22 -22 | -22
Variables climaticas locales (vientos, radiacion 5
solar, otras)
Variables climaticas globales (cambio climatico) 6
g Caracteristicas mecanicas 7
g =]
g % Suelos |Caracteristicas edaficas 8
B
a
% Geomorfologia 9
z
2 Calidad 10
=
Agua superficial | Cantidad 1 |-41 -41 41 | -41
z Drenajes 12 | -33[-33]|-33 -33 [-33] -33 -33
=3
T Calidad 13
53 Agua subterranea
Cantidad 14
Arbolado Publico o Bosque Urbano 15
Flora Espacios verdes 16
Especies nativas o de interés de conservacion 17
Fauna nativa o de interés de conservacion 18
Fauna Fauna urbana 19
Vectores de enfermedades 20 -31 -31 -31 -31
Usos segtin normativa 21
Usos del suelo
Compatibilidad con usos existentes 22
Servicio agua potable 23
Servicio red cloacal 24
Infraestructura | Servicio de energia eléctrica 25 | -42 -42 -42 -42
Servicio gas natural 26
Infraestructura vial / acequias / vereda 27
Equipamiento social basico de Salud 28
Equipamiento social basico de Educacion 29
Equipamiento social basico de Seguridad 30
Recoleccion de residuos 31
P Equipamientoy  |Recreacion, deportes, otros 32
g servicios Espacios verdes / paseos publicos 33
&
g Equipamientos ((salud, educacion, deportes) y[ .,
3 propiedad privada
g
S
2 Equipamiento Comercial/Gastronémico/Turismo 35
8
3
E} Transporte publico de pasajeros a7
3
]
Vehiculos particulares 38 -34 -34| -34 (-34 -34
Transito
Bicicletas (ciclovias) 39
Peatones (veredas) 40
Intereses estéticos |Paisaje a1
Fisico 42
Patrimonio cultural
Inmaterial 43
Sustentabilidad en el estilo de vida 44
Percepcion social 45
Social Nivel de empleo (directo e indirecto) 46
Actividades i (existentes e i idas) 47
Habitat humano 48

Fuente: Elaboracion
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6.3.2. Interpretacion de la matriz de importancia

En este apartado se identificaran y analizaran los impactos positivos y negativos, que podrian
generarse en los medio fisico - ambiental y medio antrépico. Los impactos ambientales son

identificados para cada etapa del Proyecto: construccién y operacion y mantenimiento.

Etapa de construccion

Medio fisico — ambiental

Negativos

N°1

Contaminacion del aire por gases

Descripcion del impacto

La maquinaria utilizada en las actividades de construccién generara un aporte gases de combustidén en un area de avance
urbano, con mediana circulacion vehicular debido a que se encuentra en una zona sin consolidar y con amplios espacios
no ocupados. Se considera un impacto compatible debido a que es un area con buena capacidad de dispersién. Este
impacto es mitigable a partir de controles y mantenimiento preventivo y correctivo de maquinaria y vehiculos.

n 5 oy o = = A = = = o A -
; X : o o ) < n =3 ) )
= = 0
Interaccion = E,, Importancia
o )
o
D1 -1 1 1 0 4 0 2 1 1 1 4 1 4 -23 .
Compatible
Medidas de control relacionadas
PCA 1: Preservacion de la calidad del aire y prevencién de molestias al vecindario.
Aumento del material particulado en suspension N°2

Descripcion del impacto

La actividad de movimiento de suelos, prioritariamente, el movimiento de maquinarias y vehiculos y la descarga y carga
de aridos generaran polvo en suspension. La intensidad es Media debido a que la construccién prioriza adaptarse al
terreno minimizando la necesidad de movimiento de suelo y, debido a que la zona de implantacién se encuentra en
proceso de ocupacion existen actividades similares con emisiones de polvo en la zona. La extensién puede traspasar los
limites del area operativa hacia el AID afectando a los vecinos colindantes al predio. Es un impacto de rapida propagacion,
fugaz. No se considera que la extension sea critica debido a que las residencias mas cercanas se encuentran alejadas del
sitio de obra de las principales edificaciones. Esta actividad genera un impacto sinérgico debido a las probabilidades de
viento zonda.

Para mitigar este impacto, considerado severo, se humidificara el terreno de forma periddica lo que disminuye la polucién
generada y se evitardn movimientos de suelos los dias de viento zonda o fuertes. Asimismo, se implementaran acciones
de manejo de cargas pulvurulentas durante su traslado.
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C2,D2,E2
Moderado

Medidas de control relacionadas

PCA 1: Preservacion de la calidad del aire y prevencién de molestias al vecindario.

Contaminacion del suelo N°3

Descripcion del impacto

El suelo podria ser contaminado por el mal funcionamiento o reparacién de la maquinaria a través de las pérdidas de
aceite y/o combustible y por el uso de sustancias peligrosas tales como pintura. Es un impacto que se considera
irrelevante debido a su baja intensidad y por la aparicidon eventual del problema. Se considera que en caso de producirse
tendra una extensién puntual afectando sélo algunos sitios del AO. Es facilmente prevenible mediante el mantenimiento
periddico de maquinarias y vehiculos en una zona acondicionada para tal fin con la impermeabilizacién del suelo.

= = 7]
T[S [T[F[E[E[F[Z (2[R [T [7[7
~ =\ 0
Interaccion = = Importancia
o a
o
C8, D8, P8 -1 1 1 0 4 0 2 2 1 4 1 1 1 .
Compatible
Medidas de control relacionadas
PCA 3: Gestion de residuos y efluentes de obra.
PCA 4: Almacenamiento y uso de sustancias peligrosas.
Posible afectacion de forestales del arbolado publico N°4

Descripcion del impacto

Se considera que en condiciones accidentales durante los ingresos y egresos de camiones de retiro de residuos y/o
aprovisionamiento de materiales, el levantamiento de cargas, movimientos de suelos y movimiento de maquinarias, entre
otras acciones los forestales localizados en los laterales del predio pueden sufrir desgarramiento. Cabe recordar que los
forestales actualmente existentes en el perimetro del predio son mayormente aguaribay y se encuentran localizados de
manera irregular, no existiendo linea de vereda ni acequias. Por lo tanto, si por cuestiones constructivas tuviesen que
erradicarse forestales del frente, se gestionara la autorizacion a la Autoridad de Aplicacion.

F 5 oy oy =< = o 2 4] = o pJ -
> *la e |0 |®|F SO R
~ =\ 0
Interaccion = E, Importancia
o 0
o
C15, D15 -1 1 1 0 4 0 2 2 2 4 1 1 1 -22 .
Compeatible

Medidas de control relacionadas

PCA 2: Preservacion de la flora y el arbolado publico
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Eliminacion de vegetacion N°5

Descripcion del impacto

El uso del suelo propuesto conlleva la modificacion de un terreno sin uso en donde la superficie cubierta con vegetacién
es media en comparacion al porcentaje de suelo desnudo e inmersa en un sitio de avance urbano, por lo que la funcién
protectora del suelo frente a la erosidn hidrica ya se encuentra degradada, asi como la funcién de habitat de fauna.

Este es un impacto de intensidad total, en un area parcial del terreno ya que el drea con mayor porcentaje de vegetacion
sera parte del programa de preservacién patrimonial que forma parte del proyecto.

Es un impacto acumulativo con otros emprendimientos de urbanizacion en el area circundante. En este caso, el proyecto
tanto urbanistico como arquitectdnico contempla las restricciones impartidas por la normativa vigente para el sector.

F 5 oy oy = = . = 4] > L . S
; X : o o o < a = ] o
- 3, o .
Interaccion =8 = Importancia
o a
o
E17 -1 4 1 0 4 0 4 4 2 4 4 4 4 -44
Moderado
Medidas de control relacionadas
PCA 2: Preservacion de la Flora y arbolado publico
Generacion de habitats propicios para la proliferacion de vectores N°6

Descripcion del impacto

La acumulacion de materiales, residuos y la generacién de olores puede promover la proliferacion de vectores si se dejan
restos de comida o recipientes con agua estancada. El impacto se considera moderado debido a que es de media
intensidad (debido a la magnitud y cantidad de empleados de la obra), de extensién parcial, ya que los vectores pueden
afectar a viviendas del area de influencia directa. No se considera que sea un area critica por la condicién de area urbana
en proceso de consolidacion. La periodicidad es continua ya que una vez aparecido el vector es compleja su mitigacion
y su recuperabilidad es totalmente prevenible retirando diariamente los residuos embolsados y disponiéndolos en un
canasto en la via publica para el retiro por parte del servicio municipal de recoleccién de residuos y manteniendo el orden
y la limpieza durante las tareas constructivas. Adicionalmente, puede implementarse un procedimiento de control de

plagas.

+ 5 z [y = = pd Z 2 > Y o o
< A ° o (] < ] (] (]
~ =N [}
Interaccion =g 3 Importancia
o a
o
820, C20, 1 1 2 0 4 0 4 4 2 2 1 4 1 29
E20 Moderado

Medidas de control relacionadas

PCA 3: Gestion de residuos y efluentes de obra.
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Medio antrépico

Positivos

Generacion de empleo directo N°7

Descripcion del impacto

Se prevé la contratacién de mano de obra (150 puestos) durante los 122 meses de la construccion de la obra civil.

Este impacto es de intensidad muy alta. Su extension es extensa ya que serd principalmente personal originario de la
zona de influencia indirecta. Con respecto a la persistencia, se considerd que serd temporal prolongado ya que la
construccion conlleva un plazo aproximado de 10 afios en ejecutarse.

Este impacto, podria maximizarse si la mano de obra contratada fuese mayormente del Area Metropolitana de Mendoza

(AMM).

n 5 o o < < pd 2 = > Ly pd A
; X : o o () < n = [ )
= = 0
Interaccion =8 = Importancia
Q a
o
A46 1 |8 2 (o |4 Jo 2 2 |4 |a |a Ja |8 60 -
Medidas de control relacionadas
Medidas para potenciar efectos positivos.
Incremento de las actividades econémicas inducidas N°8

Descripcion del impacto

De manera indirecta, el personal contratado y sus actividades, potenciaran de forma temporal, las actividades econémicas
del All. Esto ocurre por el incremento de las actividades humanas (compras de alimentos, alquiler de bafios quimicos,
contratacion de servicio de retiro de residuos peligrosos) y de la venta de materiales de construccion, herramientas,
alquiler de conteiner para residuos.

La intensidad es muy alta por la magnitud de la obra y los servicios demandados y por un tiempo considerable (122
meses) y la extensidn es extensa ya que afectara principalmente al Gran Mendoza.
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A47, C47 1 8 2 0 4 0 2 2 4 4 4 4 8 60 -

Medidas de control relacionadas

Ver Medidas para potenciar efectos positivos.
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Negativos

Molestias por ruidos N°9

Descripcion del impacto

Las actividades realizadas en el area operativa de la obra generarén ruidos molestos para los vecinos cercanos al limite
oeste del predio (B° Rucalén). Se considera que el impacto serd moderado ya que la intensidad serd media considerando
que las construcciones edilicias y movimientos del suelo se encuentran alejadas del barrio. Mas bien en este sector se
propone una actividad de preservacion patrimonial, por lo que las intervenciones en cuanto a obra civil serdn menores.
Una estructura que contribuye a la disminucién de la intensidad del ruido, ademas, es la pared medianera que separa el
area operativa de las residencias. La extension del impacto no se considera critica.

Este impacto es inevitable pero mitigable si se respetan dias y horarios de descanso y se programan las tareas ruidosas
en horarios adecuados y en sitios alejados de las viviendas localizadas al oeste.
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Interaccion Importancia

e
03nud ON

C4 a Q45,
C45 a Q45 Moderado

Medidas de control relacionadas

PCA 1: Preservacion de la calidad del aire y prevencion de molestias al vecindario
PCA 7: Informacién y comunicacién con la comunidad.

Posible afectacion por vibraciones N°10

Descripcion del impacto

Las vibraciones derivadas de movimiento de suelos pueden ser fuente de conflictos socio ambientales por reclamos
relacionados a la afectacion de las edificaciones circundantes (menos de 10 residencias) pudiendo agravar dafos
existentes y la aparicion de otros.

Se estima una intensidad baja, considerando que las edificaciones circundantes estan disefiadas para resistir sismos, por
lo que no debieran producirse dafos de relevancia. Ademas, las construcciones proyectadas se encuentran separadas de
las viviendas colindantes. Como medida de prevencion para mitigar los reclamos por dafios causados por las vibraciones,
se propone el registro de dafos existentes en construcciones colindantes que permitan discernir la pertinencia o no de
potenciales reclamos y de esta manera disminuir posibles conflictos con los residentes del entorno.

T[> [ F[E[S[S["[Z 2B [~ 7
< S, a
Interaccion o = Importancia
Q A
o
D34, E34 -1 1 1 0 4 0 4 4 1 4 1 1 1 -25
Moderado
Medidas de control relacionadas
PCA 7: Informacién y comunicacion con la comunidad.
/7 —
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Aumento del consumo de agua y energia para la obra N°11

Descripcion del impacto

La obra civil demandara consumo de electricidad y agua. Este impacto es de intensidad muy alta y temporal (122 meses)
y de extensién extensa pudiendo afectar a usuarios en el AID. Se considera que este consumo es aceptable en la medida
en que se adapte a los requerimientos de los proveedores de servicio al momento de la emisién de la factibilidad y se
implementen medidas de consumo eficiente.
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B11 a H11,
B23 a H23, -1 8 2 0 4 0 2 2 2 1 1 2 4 -46
Moderado
B25 a H25
Medidas de control relacionadas
PCA 7: Informacién y comunicacién con la comunidad
Posible interrupcion de servicios N°12

Descripcion del impacto

Durante las obras, principalmente con las tareas de instalacion y conexion de servicios, puede verse afectado el suministro
de servicios (electricidad, agua, otros), por posibles cortes accidentales o taponamientos esporadicos por vertidos solidos
accidentales a la red o la rotura por error de las caferias existentes, entre otras circunstancias.

Se considera que tendra una intensidad baja ya que la ausencia fugaz de servicios (por lo general hasta 3 dias) no genera
degradacién de calidad de vida de la poblacion, su extension sera parcial, porque podra afectar a parte de la poblacion
circundante. No se considera que el area sea critica y tendrd una persistencia fugaz. El impacto es prevenible
considerando antecedentes, planos de caferias y troncales de la zona, y evitando cualquier tipo de vertido extrafio a la

red existente.
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E44 -1 1 2 0 4 0 1 1 1 1 4 1 1 -21 .
Compatible

Medidas de control relacionadas

Consideraciones de obra y seguridad.
PCA 7: Informacién y comunicacién con la comunidad
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Posible aumento de la inseguridad N°13

Descripcion del impacto

Una de las preocupaciones durante la etapa de construccion puede estar relacionada al posible aumento de la
inseguridad (por robos). Generalmente esto esta asociado a la acumulacion de material de obra (de alto valor econémico),
al comportamiento del personal de obra y la exposicién a los fondos de terrenos colindantes. Este impacto es mitigable
con la implementacién de un coédigo de conducta y la contratacion de un servicio de seguridad en el predio durante la
duracién de las labores constructivas.
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B30, C30 -1 1 1 0 4 0 2 2 1 1 1 1 4 .
Compatible
Medidas de control relacionadas
Consideraciones de obra y seguridad
PCA 7: Informacién y comunicacién con la comunidad.
Posibles molestias al transito vehicular N°14

Descripcion del impacto

Durante la construccién, podria afectarse la fluidez del transito en el ingreso / egreso para acceder al sitio de obra y al
momento de intervenir la calzada para realizar las conexiones a los servicios. El transito actual es fluido debido a que no
es una zona con actividades urbanas consolidadas, sin embargo, forma parte de un circuito de vinculacién de los barrios
del Oeste hacia la Ciudad consolidada, por lo que la circulacién de maquinaria y vehiculos de obra o los trabajos sobre
la calzada no implicarian demoras u obstaculizacidn del transito. Este impacto es temporal prolongado considerando que
la construccidon demandara un plazo de 10 afios. Es mitigable con sefializacion y establecimiento de horarios de acceso
en momentos diferentes a los horarios pico. No se considera que la extensidn sea critica debido a que la Av. Champagnat
es de generosas dimensiones.

Se prevé tomar todos los recaudos y medidas de forma tal que no se altere la circulacién continua de los vehiculos de
las calles aledafias al emprendimiento, y si esto ocurriese en forma parcial debido a alguna tarea o maniobra durante la
etapa constructiva, se buscara reducir esta alteracién al minimo impacto.
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Medidas de control relacionadas

PCA 5: Control del transito durante la obra
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Riesgos a la seguridad publica N°15

Descripcion del impacto

Durante el desarrollo de las obras, principalmente aquellas tareas de movimiento de maquinarias y vehiculos, transporte
de materiales, traslado de residuos, hormigonado, entre otras, pueden ocasionar un riesgo a la poblacion en
construcciones colindantes, transelntes y bienes materiales privados por posibles accidentes y emergencias relacionados
con la obra (ej, incendios, accidentes personales). No se considera que la extension sea critica ya que actualmente la zona
es poco transitada de manera peatonal debido a que no existen veredas ni consolidacién de actividades residenciales en
todo su entorno (salvo hacia el Oeste).

Este impacto se considera de intensidad muy alta, ya que, dependiendo del accidente, puede tener consecuencias
permanentes sobre los afectados, extension puntual acotada al frente de la obra, la cual no se considera critica por
localizarse en area con baja circulacién peatonal y media circulacién vehicular. Ante esta situacion se han establecido
medidas de control preventivas.
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Medidas de control relacionadas

PCA 6: Prevencion de accidentes en la via publica durante la construccion
PCA 7: Informacién y Comunicacién con la comunidad
Consideraciones de obra y seguridad.
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Etapa de Operacion y mantenimiento
Medio fisico — ambiental

Positivos

Aporte al mejoramiento de la biodiversidad urbana N°16

Descripcion del impacto

El proyecto implica la creacién y mantenimiento de 11.500 m? espacios verdes (27%) en un area urbana en crecimiento
incluido el sector con vegetacion nativa a preservar en donde se encuentra el acueducto colonial.
La vegetacién nativa a incluir en jardines del proyecto contribuye al fomento de la biodiversidad, aun en crisis hidrica,
contribuyendo de esta manera a la implementacion del ODS 11 Ciudades y Comunidades Sostenibles. Este impacto es
de intensidad baja y de extension puntual, sin embargo, se da en un area critica (zona residencial a consolidar), en un
momento critico (contexto de cambio climatico) y es sinérgico con la vegetacién del Piedemonte.
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X19, 719
Medidas de control relacionadas
N/C
Mejora del paisaje urbano N°17

Descripcion del impacto

Se crean areas verdes accesibles y con equipamiento de calidad para uso publico. Asimismo, se prioriza la utilizacion de
especies de bajo requerimiento hidrico que maximizan el buen uso del recurso agua y mantienen la identidad
pedemontana. El cambio en el paisaje sera beneficioso al construir en un espacio actualmente sin uso y con presencia de
suelo desnudo y acopio de residuos. Este impacto es sinérgico con el uso del suelo colindante y acumulativo.
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Negativos

No se han identificado impactos negativos sobre el medio fisico-ambiental durante la etapa de

Operacion y Mantenimiento.

Medio antropico

Positivos

Aporte a la accesibilidad de una vivienda digna y a un habitat adecuado N°18

Descripcion del impacto

Se incorporan al territorio usos mixtos compatibles, abiertos a la comunidad, generando heterogeneidad en vez de
continuar con la tendencia del entorno de apropiacion del territorio a partir de usos homogéneos cerrados a la
comunidad que generan fragmentacion socio-territorial.

Este emprendimiento se localiza en un area residencial a densificar (Ciudad Compacta) facilitando la accesibilidad a
servicios, comercios, espacios verdes, equipamiento comunitario, evitando el avance urbano sobre areas del piedemonte
a preservar y las areas rurales de Mendoza y promoviendo la sustentabilidad ambiental a partir del cumplimiento de los
criterios de sustentabilidad hidroldgica, urbanistica y en el desarrollo de la materialidad de las construcciones. De esta
manera se contribuye a alcanzar el ODS N°11 Ciudades y Comunidades Sostenibles.
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Medidas de control relacionadas

N/C

Contribucioén al logro de una ciudad de proximidad N°19

Descripcion del impacto

Se contribuye a fortalecer la heterogeneidad de usos compatibles con accesibilidad por parte de la comunidad
contribuyendo a efectivizar el Programa 3 de “Gestion Integrada del Habitat” del Plan Provincial de Ordenamiento
Territorial (PPOT, 2019). Las actividades residenciales, comerciales, recreativas y comunitarias propuestas permiten lograr
un dinamismo en el Sector durante las diferentes horas del dia y promueve la caminabilidad, seguridad y apropiacion de
los espacios publicos con mirada sensible de género. Estd comprobado que los sectores o areas de usos homogéneos
generan insostenibilidad urbana debido a la inseguridad y despoblamiento que se produce en las horas que cesan las
respectivas actividades.

Distrito Norte al incorporar en su propuesta equipamientos relacionados con la capacitacion, salud, recreacién y cultura,
apuesta a otorgar mayor accesibilidad a dichos servicios tanto a los nuevos pobladores como a los que ya residen en el
entorno y a una poblacion fluctuante que recorra la zona.
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Medidas de control relacionadas

N/C

Creacion de empleo N°20

Descripcion del impacto

Se estima que se generaran 570 puestos directos del complejo de edificios y comercios (Ver punto 3.9).
Este es un impacto positivo permanente. De extension extensa, considerando la afluencia de empleados desde el AMM.
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Medidas de control relacionadas

Medidas para potenciar impactos positivos

Revitalizacion del sector N°21

Descripcion del impacto

El Proyecto contempla la integracién con su entorno a partir de actividades convocantes y generadoras de dinamismo
urbano que se proponen a partir de espacios publicos, zona de servicios, comercial, recreativa, gastronémica y cultural
aunadas a residencias de calidad. El objetivo del Proyecto es generar en este sector del Distrito “El Challao” una
centralidad identitaria con actividades heterogéneas y compatibles que permitan la integracién de todos los sectores
sociales que habitan en su entorno y, a su vez, la revitalizacion de la zona a partir de generar un area de usos heterogéneos
compatibles con visién metropolitana.

Este impacto es de intensidad total, la extensidn es extensa y critica porque se erige como un nuevo hito urbano que
revaloriza un area urbana en crecimiento, con caracteristicas naturales degradadas.

Se considera que el Proyecto aporta tanto a la consolidacion como a la dinamizacién del sector, cumpliendo con los
objetivos, criterios y parametros del Plan Provincial de Ordenamiento Territorial y del Plan Municipal de Ordenamiento
Territorial. El proyecto es coherente con la vocacién de uso del sitio de implantacion ya que las actividades propuestas
son compatibles con las existentes y son respetuosas del medio en que se insertan.

Importancia

(-/+)
uj

Interaccion

Va7, X417,
12 2 4 2 82
247
/

x3
e231Id X3
o
oond O
ad
AY
IS
oy
A
ad
oy

=
o
H
H
H
H
H
H
[ee]

224

"%J £4



Medidas de control relacionadas

N/C

Contribucion a la movilidad sostenible N°22

Descripcion del impacto

El Gobierno Provincial y los gobiernos locales que conforman el Area Metropolitana de Mendoza estan analizando un
cambio en el sistema viario e incentivando la movilidad sostenible a partir de usos alternativos como es el transporte
publico de pasajeros tradicional y eléctrico, la bicicleta, etc. En este sentido, el proyecto propone actividades abiertas a
la comunidad a partir de espacios de integracion (espacios verdes, juegos infantiles, paseo del Acueducto) y con un
concepto de movilidad urbana sostenible. Propone la apertura de dos nuevas rotondas y calles que facilitan la
conectividad vial a escala local e incorpora bicisendas y veredas peatonales de accesibilidad universal.
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Medidas de control relacionadas

N/C

Puesta en valor del patrimonio cultural fisico N°23

Descripcion del impacto

El proyecto incluye la preservacion, conservacion y puesta en valor del “Acueducto Colonial El Challao” en el sector oeste
del terreno, el cual, actualmente se encuentra en proceso de degradacion. De este modo se da respuesta a intereses de
vecinos y cientificos que han buscado protegerlo desde su descubrimiento en el afio 2002 hasta la fecha, dandole la
posibilidad al departamento de La Heras de incorporarlo dentro de los circuitos turisticos y culturales. El area total
destinada a la puesta en valor cuenta con una superficie de 2.648,54 m2,
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PCA 13: Preservacién del patrimonio cultural fisico
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Negativos

Aumento del nivel de ruido urbano N°24

Descripcion del impacto

Se considera que los niveles de ruidos desde los edificios residenciales proyectados (E1, E2) hacia el entorno podrian
producirse durante el horario nocturno, que es cuando el ruido de fondo es menor. Sin embargo, considerando las
distancias (10 m — 40 m) entre los edificios y las viviendas mas cercanas (B° Rucalén) se espera que no alcancen niveles
molestos.

AUn mayor distancia existe entre las residencias vecinas y el zécalo comercial. Por lo que se considera que el ruido emitido
sera compatible con el uso residencial. No se hara uso de equipos de refuerzo sonoro y el emprendimiento permanecera
cerrado al publico en horario nocturno.

Se puede establecer que el impacto del ruido de este complejo sobre el medio ambiente serd compatible con los niveles
de ruido existentes en la actualidad en el entorno inmediato, siempre y cuando se tengan en cuenta las recomendaciones
efectuadas en el plan de control y vigilancia propuesto.
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Compeatible
Medidas de control relacionadas
PCA 8: Prevencién de ruidos molestos al entorno residencial
PCA 7: Informacién y comunicacién con la comunidad.
Aumento del consumo de agua N°25

Descripcion del impacto

El uso de espacios comunes, el riego de jardines y las actividades desarrolladas en las viviendas consumiran agua potable
(de fuente superficial). Se considera un impacto moderado ya que actualmente se encuentra en construccion el “Sistema
de Provision de Agua Potable Pedemonte Norte” cuya traza pasara por Av. Champagnat, mejorando completamente la
accesibilidad al recurso. Asimismo, son beneficiosas las consideraciones incorporadas en el disefio pasivo y activo de las
construcciones proyectadas, especificamente al reuso de aguas grises para el riego de espacios verdes publicos vy la
seleccién de especies de bajo requerimiento hidrico para la creacién de jardines.

El proyecto debe adecuarse a las indicaciones del proveedor de agua potable en su factibilidad. La extension del impacto
alcanza al All ya que proviene de una fuente comun, su persistencia permanente y su periodicidad continua durante el
mantenimiento de las instalaciones y jardines. Es un impacto mitigable con pautas de consumo sustentable y el uso de
equipamiento eficiente.
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Medidas de control relacionadas

PCA 12: Consumo eficiente del recurso hidrico
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Cambios en el escurrimiento superficial N°26

Descripcion del impacto

El cambio de uso del suelo (natural degradado a urbano) que plantea el emprendimiento contempla obras que captaran,
conduciran, retendran e infiltraran los excedentes pluviales generados en las cuencas internas, mientras que los
excedentes provenientes de las calles seran conducidos hacia dos puntos de vuelco ubicados al Sury al Este del terreno,
donde desaguaran las calles.

Segun el informe sobre sistema de manejo de excedentes pluviales realizado por el Ing. Carlos Debandi en el punto 4.2.7.
Comparacién de Caudales Antes y Después de la Urbanizacion (ver Anexo 1), se concluye que el caudal de salida no se
modificarad luego del desarrollo del emprendimiento. Ademas, sefala que, para que esto se mantenga en el tiempo, es
fundamental que antes del periodo de lluvias torrenciales de verano, se efectle una limpieza total del sistema, con el
objeto de mantener al maximo su capacidad de conduccion.
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Medidas de control relacionadas

Se espera que este impacto sea mitigado a partir de la aprobacion del proyecto pluvioaluvional por parte de la Direccién
de Hidraulica y la construccién y mantenimiento de la infraestructura pluvioaluvional necesaria.

Proliferacion de vectores por incorrecta gestion de residuos N°27

Descripcion del impacto

El uso de las viviendas y locales comerciales generara residuos que, si no son adecuadamente acopiados y recolectados,
podran ser propensos a la proliferacion de vectores. La intensidad del impacto es baja debido a que al ser una zona
residencial la recoleccidn es diaria, su extensién es parcial ya que la afectacién alcanzaria el AID, es sinérgico porque
puede potenciarse con los vectores generados en el entorno y mitigable con un adecuado acopio en bolsas cerradas, en
alto y retirados con frecuencia evitando su descomposicion. La recuperabilidad es controlable con un correcto Plan de
Manejo de Plagas y limpieza periddica. Se considera un impacto moderado.

F 5 oy oy =< = o 2 4] = L A D
; X : o o o < n =3 o )
~ =\ 0
Interaccion = E, Importancia
o I
o
R20, V20,
-1 1 2 0 2 0 4 4 4 4 1 4 1 -31
X20, Y20 Moderado
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PCA 10: Gestién de residuos y efluentes
PCA 7: Informacion y comunicacién con la comunidad
Plan de Gestion de residuos
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Aumento del consumo de energia eléctrica N°28

Descripcion del impacto

Los sistemas constructivos incorporan conceptos de disefio pasivo y eficiencia energética, sustentabilidad hidrolégica,
uso de materiales adecuados, forestacién autdéctona o adaptada. Se puede mencionar la incorporacion de sistema
fotovoltaico en techos y sistemas pasivos de eficiencia energética tales como la incorporacion de aleros y fachadas
ventiladas, enredaderas, aislamiento adecuado en las paredes, techos y pisos, entre otros.

Indirectamente, la incorporacién de Sistema Fotovoltaico disminuye las potenciales emisiones de gases de efecto
invernadero. Este impacto puede ser minimizado con estrategias complementarias a nivel de vivienda y comercios,
haciendo uso responsable y eficiente de los recursos, a fin de optimizar el uso.
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Medidas de control relacionadas
PCA 11: Ahorro energético.
Aumento del transito vehicular N°29

Descripcion del impacto

La estructura vial resulta actualmente suficiente, no presentdndose conflictos a nivel de transito. Se verifica que el transito
tiene una velocidad rapida (promedio) por todas las calles circundantes al terreno, salvo en algunas horas, en que la
velocidad es media; pero en ningln caso es lenta o se ve comprometida.

Se espera que el Proyecto DN no produzca un Impacto Negativo a la infraestructura vial existente, si bien sera un punto
generador y de atraccion de vehiculos, prevé estacionamientos, tres accesos vehiculares y dos nuevas rotondas: una hacia
el noroeste y otra en el centro del terreno que evitaran la formaciéon de colas de vehiculos y la interrupcién de la
circulacion del flujo vehicular en calles aledafas por donde se ubican los ingresos y egresos del Proyecto.

- = 7]
T [F[F[S[E[F[Z (2[R [=[7 (7
~ =N [}
Interaccion =g 3 Importancia
o a
o
S38,U38a
-1 2 1 0 4 0 4 4 1 1 4 4 4 34
X38 Moderado
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PCA 9: Mitigacion del aumento del transito durante el funcionamiento
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Conclusiones acerca del impacto ambiental del proyecto

Durante la etapa de construccion los impactos ambientales mas relevantes estan asociados a las
molestias a la poblacidn residente en el entorno inmediato del Proyecto, la cual es reducida debido
a que es una zona de usos urbanos no consolidados. Las acciones de posibles molestias a esta
poblacién son las provenientes del material particulado en suspensién acotado a las tareas de
movimientos de suelos, ruidos derivados de la obra civil, posibles cortes de servicios y riesgos en la
seguridad publica. Todos estos impactos temporales, prevenibles y/o mitigables. Asimismo, se ha
identificado posible afectacion por vibraciones a las viviendas mas cercanas y a las ruinas del
acueducto; este impacto es temporal y prevenible con medidas relacionadas a buenas practicas en

la construccién (Ver Plan de Control y Vigilancia Ambiental - PVCA).

En cuanto a la posible afectacion por proliferacion de vectores debido al mal manejo de residuos,
tanto en la etapa de construccién como la etapa de funcionamiento, este impacto es completamente

prevenible ya que se presenta un Plan de Manejo de Residuos para ambas etapas.

En cuanto a la eliminacion de vegetacion nativa actualmente degradada para la ejecucidon del
Proyecto, este impacto se ve compensado por la incorporacion de especies de bajo requerimiento
hidrico (incluido especies nativas) a los espacios publicos verdes de esparcimiento propuestos y por

la preservacién del sector del Acueducto.

Durante la etapa de operacion y mantenimiento los impactos ambientales negativos se relacionan
con el aumento moderado del nivel de transito, impacto que se ve reducido por la definicion del
proyecto urbanistico propuesto, que no solo incorpora rotondas y calles vehiculares sino que

también contempla la movilidad sostenible.

Por otro lado, el aumento en la demanda de servicios (agua potable, cloacas, gas natural y
electricidad) cuenta con las correspondientes factibilidades y se da en un area en donde el Municipio
propone la consolidacion urbana. Ademas, se encuentra en ejecucion el “Sistema de Provision de
Agua Potable Pedemonte Norte” cuya traza pasara por Av. Champagnat, mejorando completamente
la accesibilidad al recurso agua. Este proyecto, aporta a la minimizacién del impacto al incluir desde
su disefio estrategias de reduccién de consumo de energia pasivas (relacionadas con el disefio
arquitectonico) y activa (generacion fotovoltaica). Ademas, incluye un sistema de reuso de aguas

grises para riego. Es por ello que se considera una intervencion aceptable.

Los niveles de ruido emitidos por el emprendimiento seran compatibjJes con el entorno si no se hace

uso de refuerzo sonoro en espacios comunes de los edificios chaﬁ%en el oeste L4 i
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del predio. Las demas edificaciones se encuentran alejadas de posibles receptores de ruidos emitidos

por los edificios residenciales y comerciales.

En cuanto a los impactos positivos, el proyecto contribuye a la densificacion de la ciudad, acorde a
lo dispuesto por normativa vigente tanto provincial como local referida al Ordenamiento Territorial.
Ademas, debido a la incorporacion de criterios de sustentabilidad hidroldgica y sustentabilidad
ambiental, tanto en su disefio urbanistico como arquitectdnico, el Proyecto cumple con lo dispuesto
por la Ley Prov. N° 9.414 en relacion a criterios de sustentabilidad y pautas de manejo para

urbanizaciones adaptadas.

Asimismo, aporta a la sustentabilidad ambiental y mitigacién y adaptacion al cambio climatico con
la incorporacion de estrategias constructivas activas y pasivas que aportan a la eficiencia en el uso

del aguay la energia.

Otros impactos positivos relevantes, son el cambio positivo del paisaje, considerando la intervencion
en un terreno baldio, con vegetacion nativa mayormente degradada y con constante presion debido
al avance de actividades urbanas del entorno. Dicha intervencidon se basa en el respeto por las
cuencas visuales hacia las montafas y la utilizacion de materiales y vegetacion que respetan la

identidad pedemontana.

Desde lo social implica la generacion de empleos en el rubro comercial y de servicios; asimismo
aporta a la integracion y heterogeneidad social; contribuye a la consolidacion de un habitat

adecuado, a la dinamica urbana y aporta al logro del concepto de ciudad de proximidad.

Teniendo en cuenta lo anterior, se considera que el impacto socio-territorial del Proyecto es
altamente beneficioso y que, desde su impacto ambiental es aceptable y positivo siempre y cuando
se implementen las medidas de control desarrolladas en el Plan de Vigilancia y Control Ambiental

propuesto.
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7. Plan de Prevencion, Mitigacion, Compensacion y Vigilancia

En este apartado se describen las medidas propuestas para el control y manejo de los impactos
ambientales negativos identificados durante la ejecucion de las acciones del proyecto en estudio,
asi como los elementos basicos para el establecimiento de un Plan de Vigilancia Ambiental que
asegure el mantenimiento de la calidad ambiental de los diversos factores susceptibles de ser
afectados dentro de ciertos limites, exigidos legalmente o perseguidos de acuerdo a criterios

estrictamente técnicos.

El objetivo de este plan es proponer medidas adecuadas para el control de los impactos ambientales
y sociales negativos esperados con la implementaciéon del proyecto, con énfasis en aquellos

considerados como mas importantes de acuerdo a la valoracion efectuada.

A fin de lograr el control de los impactos negativos, se proponen diversas medidas, tanto de
prevencién, como de correccion, de mitigacion y/o compensacién. También se incorporan medidas

para maximizar impactos ambientales y sociales positivos, en tanto ello sea posible.

Las medidas se han desarrollado en forma de fichas de trabajo, en las que se sintetizan diversos
elementos de caracterizacién de los impactos, de las medidas de control propuestas y de medidas

que permitan el seguimiento posterior de la implementacion las acciones propuestas en cada caso.

Cada ficha se encuentra numerada y el titulo que encabeza la misma define el objetivo de la medida
a desarrollarse, acompafiada de una breve explicacion. A continuacién, se mencionan las acciones
generadoras de impacto, el o los impactos a controlar con la medida, y su ubicacion espacial.
Posteriormente se describen resumidamente la o las medidas de control a aplicar y su tipologia, el o
los sitios en donde deben ser implementadas y el momento para su aplicacion, junto con la
identificacion del responsable de implementarlas. Finalmente, se plantean acciones orientadas a la

vigilancia de las medidas de control e indicadores basicos para su seguimiento.

En cuanto a los impactos positivos identificados, se proponen medidas para potenciarlos y

finalmente, se incorporan consideraciones de obra y seguridad.

"Mmj £4 4
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Tabla 17: Organizacion de Medidas de Control. Etapa de Construccién

Ne° Impacto Medidas
1 Contaminacion del aire por gases PCA 1: Preservacion de la calidad del aire y
prevencidn de molestias al vecindario
5 Aumento del material particulado en PCA 1: Preservacioén de la calidad del aire y
suspension prevencidn de molestias al vecindario
Contaminacion del suelo PCA 3: Gestion de residuos y efluentes de
3 obra.
PCA 4: AlImacenamiento y uso de sustancias
peligrosas.
4 Posible afectacion de forestales del PCA 2: Preservacion de la Flora y del
arbolado publico arbolado publico
5 Eliminacién de vegetacion PCA 2: Preservacion de la Flora y del
arbolado publico
6 Generacién de habitats propicios para PCA 3: Gestion de residuos y efluentes de
la proliferacion de vectores obra.
7 Generacién de empleo directo Medidas para potenciar efectos positivos.
8 Incremento de las actividades Medidas para potenciar efectos positivos.
econdmicas inducidas
Molestias por ruidos PCA 1: Preservacion de la calidad del aire y
9 prevencion de molestias al vecindario
PCA 7: Informacion y comunicacién con la
comunidad.
10 Posible afectacion de edificaciones PCA 7: Informacién y comunicacién con la
colindantes comunidad.
11 Aumento del consumo de agua y PCA 7: Informacion y comunicacién con la
energia para la obra comunidad
Posible interrupcion de servicios Consideraciones de obra y seguridad.
12 PCA 7: Informacién y comunicacién con la
comunidad
Posible aumento de la inseguridad Consideraciones de obra y seguridad
13 PCA 7: Informacién y comunicacién con la
comunidad.
14 Posibles molestias al transito PCA 5: Control del transito durante la obra
vehicular
Riesgos a la seguridad publica PCA 6: Prevencién de accidentes en la via
publica durante la construccion
15 PCA 7: Informacion y Comunicacion con la

comunidad
Consideraciones de obra y seguridad.
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Tabla 18: Organizacion de Medidas de Control. Etapa de Operacién y Mantenimiento

Impacto Medidas
16 Aporte al mejoramiento de la biodiversidad N/C
urbana
17 Mejora del paisaje urbano N/C
18 Aporte a la accesibilidad de una vivienda digna y N/C
a un habitat adecuado
19 Contribucion al logro de una ciudad de N/C
proximidad
20 Creacién de empleo Medidas para potenciar impactos positivos
21 Revitalizacién del sector N/C
22 Contribucion a la movilidad sostenible N/C
23 Puesta en valor del patrimonio cultural fisico PCA 13: Preservacidn del patrimonio cultural
fisico.
24 Aumento del nivel de ruido urbano PCA 8: Prevencion de ruidos molestos al
entorno residencial
PCA 7: Informacion y comunicacion con la
comunidad.
25 Aumento del consumo de agua PCA 12: Consumo eficiente del recurso
hidrico.
26 Cambios en el escurrimiento superficial Infraestructura pluvioaluvional aprobada por
la Direccion de Hidraulica.
27 Proliferacion de vectores por incorrecta gestion PCA 10: Gestidn de residuos y efluentes
de residuos PCA 7: Informacion y comunicacién con la
comunidad
Plan de Gestién de residuos
28 Aumento del consumo de energia eléctrica PCA 11: Ahorro energético.
29 Aumento del transito vehicular PCA 9: Mitigacion del aumento del transito
durante el funcionamiento

El PCVA también incluye la definicion de la estructura y responsabilidad necesaria para asegurar la
implementacién y el seguimiento de la ejecucién del mismo en cada etapa del proyecto (Monitoreo

y Vigilancia).
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7.1. Etapa de Construccion

7.1.1. Responsables

Los responsables de implementar las medidas de control durante la etapa constructiva seran el
Proponente y la empresa que lleve a cabo la obra civil. Es necesario que se designe a un Responsable
Ambiental (RA) de la Obra que realice el seguimiento de la implementacién de las medidas de control

aqui sefaladas y que sea el nexo entre el Proponente y la SAYOT y/o el municipio.
7.1.2. Medidas para control de impactos negativos

PCA 1: Preservacion de la calidad del aire y prevencion de molestias al vecindario

PRESERVACION DE LA CALIDAD DEL AIRE Y PREVENCION DE MOLESTIAS AL VECINDARIO PCAN21

Minimizar el nivel de emisiones gaseosas y de material particulado.

Minimizar ruidos.

- Funcionamiento de vehiculos.

- Funcionamiento de maquinaria.
- Movimiento de suelos.

- Uso de herramientas

- Contaminacion del aire por polvo en suspension y emisiones de gases.
- Ruidos molestos al vecindario.

- Construcciones colindantes y personas que transitan en las inmediaciones del proyecto.

Medidas Tipo

Revisidn técnica y mecdnica de los vehiculos y maquinaria de forma periddica a fin de controlar las emisiones
gaseosas y de ruido.

Realizacién de un mantenimiento preventivo de los vehiculos y maquinaria.

Se deberd cubrir la carga transportada a granel (arena, ripio, cal, etc.) y escombros, en forma adecuada por
medio de carpa o tela media sombra, de modo de no incrementar la suspensién de particulas de polvo hacia
la atmosfera o la pérdida de material.

Prevencion

Los camiones deberdn mantener en buen estado su carroceria y respetar las alturas de carga, a efectos de
evitar pérdidas de material en el recorrido.

Se deberd cumplir con la normativa vigente en cuanto al transporte de cargas (kg/eje) y circular por rutas
definidas previamente y acordadas con el Municipio.

/
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PRESERVACION DE LA CALIDAD DEL AIRE Y PREVENCION DE MOLESTIAS AL VECINDARIO PCAN21

Sefializacidén de zonas de carga y descarga de materiales dentro del predio a construir, evitando sitios que
linden con residencias del barrio Rucalén.

El material de trabajo volatil debera cubrirse en forma adecuada (nylon, carpa o tela media sombra) de modo
de no incrementar la suspension de particulas de polvo hacia la atmdsfera.

Se deberdn implementar tareas de mantenimiento preventivo de vehiculos y maquinarias a fin de evitar .,
. Prevencién
ruidos molestos.

Se debera realizar una humectacién del area de trabajo al menos una vez al dia para evitar polvo en
suspension en forma desmedida. Si se observara una acumulacién significativa de polvo se procedera al riego
con productos especificos (tensioactivos no idnicos o surfactantes) para prevenir la posible generacion de
polvo, especialmente bajo condiciones meteoroldgicas adversas (viento, ausencia de precipitaciones).

Para evitar mayores molestias por ruidos molestos a las aceptables a este tipo de actividad (temporal) se
deberan respetar los horarios de descanso de la poblacion, mermando las actividades ruidosas desde las 14
hs hasta las 16 hs y no pudiéndose trabajar desde 22 hs a 8 hs.

Las tareas con mayor nivel sonoro (uso de martillos neumaticos, amoladoras, carga de camiones de Mitigacién
escombros, descarga de materiales, otros) se planificaran fuera de los horarios descanso evitando la
ejecucidn conjunta de tareas consideradas ruidosas.

Reglamentar las actividades de los operarios y organizar las maniobras de forma de disminuir los ruidos
correspondientes en horarios comprometidos por el ruido, por ejemplo, minimizar la altura en que las palas
mecanicas dejan caer los escombros sobre los camiones.

El nivel de musica en la obra debera mantenerse bajo, alejados de viviendas colindantes y adecuarse a los
horarios permitidos.

Implementar un sistema de recepcion y resolucién de reclamos. Correctiva

Sitios de implementacién

- Areadeobra.

Momento de aplicacién

Construccidn de la obra.

Responsable de la ejecucion

Direccion de la obra.
Revisiones periddicas por parte del RA, inspeccionando que se cumpla con lo preestablecido y alerta de posibles contingencias.

Revisiones periddicas de acuerdo al calendario de mantenimiento preventivo de las emisiones y nivel de ruido de las maquinarias
y vehiculos utilizados en obra.

Mecanismo de recepcién y resolucidn de reclamos comunicado y disponible a la comunidad circundante.

Indicadores de cumplimiento
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PRESERVACION DE LA CALIDAD DEL AIRE Y PREVENCION DE MOLESTIAS AL VECINDARIO PCAN21

No se observa polvo en suspensidn que reduce la visibilidad.

Registros de mantenimiento preventivo y correctivo de vehiculos y maquinarias.

Suelo humectado.

Registros de capacitacidn u otra evidencia de instrucciéon del personal en mitigacién de ruidos molestos al vecindario.
No se reciben denuncias por ruidos molestos al vecindario o por vibraciones.

No se han recibido sanciones.

PCA 2. Preservacion de la flora y el arbolado urbano

PRESERVACION DE LA FLORA Y EL ARBOLADO URBANO PCA N2 2

Prevenir la afectacion del arbolado publico y de la flora nativa del espacio a preservar.

Mitigar el desmonte.

- Funcionamiento de vehiculos y maquinaria
- Actividades del personal

- Posible afectacién al arbolado publico.
- Eliminacion de flora existente del espacio definido a mantener (Acueducto Colonial)

Via publica.

Predio donde se va a ejecutar el Proyecto.

Medidas Tipo

Prohibir el encendido de fogatas en acequias.

Instruir al personal de obra en preservacién del arbolado urbano.

Delimitar areas de trabajo a fin de no permitir circulacion, movimientos de maquinaria o realizacion de tareas .
. . . Preventiva
en dreas donde se encuentren vegetando los forestales o la flora nativa a mantener (Acueducto Colonial) y en

colindancias al Proyecto.

En los puentes de acceso de vehiculos, camiones y maquinarias colocar barreras que eviten la colision con
forestales o desgarros durante el ingreso y egreso.
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PRESERVACION DE LA FLORA Y EL ARBOLADO URBANO PCA N2 2

Solicitar al Municipio la poda preventiva de ramas que se encuentren en el area de alcance de maquinaria y
camiones a fin de evitar desgarros.

Mantener el riego del arbolado publico. Prevenir la obstruccion de acequias de riego de forestales con
material de obra y residuos.

Realizar un monitoreo diario de las condiciones del arbolado, verificando que no se haya afectado la
vegetacidn a causa de la obra (ej; golpes de maquinaria, cortes de ramas, vertido de lavado de mixers, etc.).
En caso de identificarse, implementar inmediatamente acciones correctivas y preventivas de nuevas
afectaciones.

Se prohibe el uso de agroquimicos y fuego para la eliminacién de vegetacidn. Sélo procedimiento mecanico.

Prohibir la recoleccion de lefia para combustible.

Crear y mantener espacios verdes con sistemas eficientes de riego y con especies de bajo requerimiento
hidrico, preferentemente nativas.

En caso de ser necesaria la erradicacidn de forestales de la via publica deberan gestionarse los permisos
necesarios ante el Municipio; declarando cantidad, localizacidon, estado vegetativo y especie de los forestales | Correctiva
a erradicar, asi como la reforestacion asociada como medida de mitigacion (Ley 7874/2008).

En caso de afectar un forestal de la via publica, de manera accidental, comunicarlo inmediatamente al
Municipio y reemplazarlo con la especie y la cantidad de ejemplares que indique el Organismo Competente.

Sitios de implementacién

- Area operativa del proyecto

Momento de aplicaciéon

Etapa de Construccién

Responsable de la ejecucion

Director de la Obra.

El Director de la Obra y el Responsable Ambiental verificaran durante las actividades de obra el cumplimiento de las acciones de
control.

Debera registrarse el estado de los forestales previo, durante y tras la finalizacién de la obra en cuanto a al menos los siguientes
parametros: integridad fisica del forestal, estado sanitario, limpieza y estado del sistema de riego, presencia de sustancias nocivas
que puedan afectar a los forestales. El monitoreo debe ser realizado por un profesional idéneo y se hara especial énfasis en los
forestales del puente existente o que se construya para la logistica de la obra civil.

Indicadores de cumplimiento

Registro fotografico de condiciones previas y finalizadas las obras.

Registros de capacitacion u otra evidencia de instruccién del personal en preservacién de flora.
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PCA 3: Gestion de residuos y efluentes de obra

GESTION DE RESIDUOS Y EFLUENTES DE OBRA PCAN23

Preservar la calidad de los recursos naturales ante la incorrecta disposicion de residuos.

Asegurar la correcta disposicion final de los residuos y efluentes generados en obra.

Evitar la proliferacion de vectores.

- Movimientos de suelo.
- Actividades del personal de obra.
- Instalaciéon y operacién del obrador.

- Contaminacion del suelo y agua
- Generacion de hébitats propicios para la aparicidn de vectores.
- Generacion de olores.

Area operativa de la obra

Medidas Tipo

Clasificar los residuos (asimilables a urbanos, de obra y peligrosos).

Colocar recipientes y contenedores adecuados para cada tipo de residuo, identificados con carteleria
visible alejados de limites con residencias vecinas, drenajes y acequias de riego.

En caso de generarse residuos de envases, contenedores, y/o recipientes en general, tanques, silos, trapos,
tierras, filtros, articulos y/o prendas de vestir contaminados con algunos de los residuos peligrosos
identificados en el Anexo | 0 que presenten alguna/s de las caracteristicas peligrosas enumeradas en el
Anexo Il de la Ley de Residuos Peligrosos, la empresa contratista deberd inscribirse en el Registro Provincial
de Generadores de Residuos Peligrosos, segun ley provincial 5917 y decreto reglamentario 2625/99 para su
tratamiento y disposicion final adecuados.

Para los residuos originados por el personal, asimilables a urbanos, utilizar contenedores con tapa, para Preventiva
evitar el ingreso de agua, animales, insectos, etc., el cual debera contar con bolsa en el interior y
disponerse en la via publica para su retiro diario por el servicio de recoleccién municipal.

Gestion y disposicion final de residuos de obra (escombros): no deberdn mezclarse con los residuos
asimilables a urbanos. La disposicion final de estos residuos se realizara en sitios debidamente habilitados.

Mantener el orden y la limpieza implementando retiros periddicos de residuos de obra y otros a fin de
evitar incremento de plagas urbanas.

A medida que se vayan generando residuos de obra deberan ir acumulandose en contenedores de 6 m3 en
un sitio accesible para su retiro dentro del predio procurando no obstaculizar el ancho de veredas, calle, ni
el transito peatonal y vehicular.

/
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GESTION DE RESIDUOS Y EFLUENTES DE OBRA

PCAN23

Acondicionar los sitios para la acumulacidn de residuos hasta su retiro por transportistas autorizados
mediante delimitacion perimetral, restriccidon de acceso y proteccion ante contingencias climaticas dentro
del predio de la obra (no en la via publica). Cuando por cuestiones de impedimento fisico, no pueda
instalarse el contenedor de residuos dentro del predio, solicitar permiso al Municipio para colocarlo en la
via publica. Asimismo, asegurar que los traslados y la descarga de residuos de obra no pongan en riesgo a la
poblacién que circula por la vereda.

Instruir al personal de obra en clasificacion de residuos.

Ante la imposibilidad de utilizar los bafios preexistentes, conectados a cloaca, instalar bafios quimicos y/o
prever otro tipo de tratamiento adecuado para los efluentes cloacales generados por el personal, y
retirarlo periédicamente hacia sitios de disposicidn final habilitados.

Prohibir la limpieza y/o lavado de vehiculos y demds equipos, en cercanias de acequias o desaglies
pluviales. Enviar los vehiculos y maquinarias a lavaderos habilitados con sistema de tratamiento de
efluentes.

En cuanto a los volimenes de aguas de limpieza de equipos o herramientas con restos de hormigon
generado en una obra, dependerd, en gran medida, del protocolo de limpieza establecido. Previo al lavado
es importante que se efectle una limpieza en seco (mediante raspado), de manera que se eliminen gran
parte de los sélidos que quedan acumulados y se reduzca asi el volumen de agua necesario y la
contaminacion.

Los restos de agua con hormigdn deberan ser dispuestos en sumideros en sitios destinados a tal fin dentro
del predio para promover la evaporacién del liquido y disponer los sélidos resultantes como residuo de
obra.

Retirar residuos y escombros generados durante las actividades de la obra periddicamente, al menos
semanal, hacia sitios autorizados por el Municipio.

Disponer finalmente o enviar a tratamiento los residuos segln su categoria con transportistas y operadores
autorizados.

Realizar mantenimiento preventivo y correctivo de maquinarias y vehiculos para evitar generar residuos
peligrosos.

En caso de derrames accidentales, los combustibles, lubricantes, aceites, etc. deberan ser recolectados de
inmediato, para lo cual se debera disponer de material absorbente granulado u otro similar que permita
contener el posible derrame.

El abastecimiento de combustibles y lubricantes deberd ser realizado fuera de los sitios del proyecto.

Se deberd controlar que los efluentes liquidos generados durante la construccion no sean vertidos al suelo,
en acequias o desagies.

Mantener los registros que demuestren el cumplimiento de las acciones de control descriptas.

Mitigacidn

Sitios de implementacion

Area operativa de obra

Sitios de disposicién de residuos

Momento de aplicacién
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GESTION DE RESIDUOS Y EFLUENTES DE OBRA PCAN23

Etapa de Construccion

Responsable de la ejecucién

Director de la Obra.

El Responsable Ambiental debera inspeccionar periddicamente la correcta disposicion de los residuos segun su naturaleza.

Indicadores de cumplimiento

Ausencia o presencia de residuos acumulados en zonas no habilitadas.

Las acequias deberan estar libres de residuos.

Comprobantes de retiro de empresa transportista de residuos de obra y/o asimilables a urbanos.
Manifiestos y certificado de disposicion final o tratamiento emitido por el operador de residuos peligrosos.
Registros de capacitacidn u otra evidencia de instruccién del personal en clasificacion de residuos.

Sitios de disposicidn de residuos acondicionados segun naturaleza del residuo.

Autorizacion de sitios para la disposicién de escombros emitida por el Municipio u otro organismo (ej; Direccion de Hidraulica)

A continuacion, se presenta el detalle de acciones a seguir por tipo de residuo y efluente durante la

etapa de construccion.

Categoria L. Cantidad .. Gestion externa (disposicion .
de Descripcion . Gestion interna ' Registros
X estimada final)
residuo
Residuos Escombros. Tierra. 1064 Tn3 Colocacién en Retiro diario. Contratacién de | Comprobantes
de obra Restos de madera, contenedores. transporte habilitado hacia de retiro
metales, plasticos, El sector de acopio | sitio de disposicidn empresa
Durlock, bolsas de de residuos se autorizada por el municipio. habilitada.
cemento, yeso. ubicara dentro del
Envases de pintura, terreno.
masilla para
Durlock, otros
aditivos.
Residuos Restos de comida, 50,25 kg/dia* Recipientes dentro Recoleccién diaria por N/C
solidos plasticos, carton, del obrador, en el Transporte Municipal hasta el
urbanos vidrios, metales, sector de comedor. | sitio de disposicion final del
papel. Colocacién de Municipio.
canasto de

3 Calculado en base a indicadores otorgados por: Llatas Oliver, Carmen. Propuesta metodoldgica para la obtencion de un indice de
aprovechamiento de residuos en obras de rehabilitacion de Andalucia (120 kg/m? construido) considerando 8.864m2 cubiertos y semi-
cubiertos.

4 Calculado en base a datos de Maipu, Mendoza: 0,67 kg/hab/dia en: http://www.bvsde.paho.org/bvsacd/cd48/valoriza-residuos.pdf (Leido
el 25/11/13). Se toma un 50% de la generacién por ser una permanencia en turnos de trabajo de 8 hs. Considerdandose una mano de obra

de hasta 150 personas.
o @J o
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Categoria L Cantidad s Gestion externa (disposicion .
de Descripcion . Gestion interna ) Registros
. estimada final)
residuo
residuos en la via
publica.
Residuos Tierra con Se estima un 1% Colocacién en Retiro diario. Contratacién de | Manifiesto.
peligrosos | derrames de HC, del total de contenedores transporte habilitado hacia Certificado de
textiles residuos identificados segiin | sitio de disposicion Operador.
contaminados con generados en corriente (Y48 /Y8 | autorizada por la DPA. Libro de
aceite y/o pinturas. | obra (11 tn) /Y12). Residuos
El sector de acopio Peligrosos.
de residuos se Certificado
ubicara en el limite vigente.
sur este del
terreno.
Efluente Desechos liquidos. 337,5 L/dia® Uso de bafos Red cloacal. Habilitaciéon
cloacal quimicos punto de
vertido por
parte del
municipio a la
empresa
proveedora de
bafios
quimicos.
PCA 4: Almacenamiento y uso de sustancias peligrosas
ALMACENAMIENTO Y USO DE SUSTANCIAS PELIGROSAS PCAN24

- Almacenamiento y uso de sustancias peligrosas

peligrosas durante la construccion.

Evitar y controlar la contaminacion y la generacién de emergencias relacionadas con el almacenamiento y uso de sustancias

- Contaminacion del agua y del suelo.
- Generacion de emergencias tecnoldgicas.

Area operativa de la obra

5 El 75% del agua consumida retorna como efluente cloacal en: http://www.hidricosargentina.gov.ar/documentos/MENDOZA-preliminar.pdf (Leido
25/11/2013). Considerdndose una mano de obra de hasta 150 personas y un mayor consumo de agua para bebida por las caracteristicas laborales.
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contener el posible derrame.

ALMACENAMIENTO Y USO DE SUSTANCIAS PELIGROSAS PCAN24
Medidas Tipo
Concientizacion al personal sobre la importancia y peligrosidad que existe al manipular este tipo de
sustancia, asi como el uso correcto de estas sustancias.
Disponer de un sitio cerrado, para el almacenamiento de sustancias peligrosas. Debera:
- Disponer las sustancias en areas separadas cuando éstas sean incompatibles.
- Estar protegido de los efectos del clima (insolacidn, viento zonda, inundaciones, tormentas,
granizo).
- Contar con buena ventilacion.
- Sertechados.
- Tener pisos impermeables y resistentes quimica y estructuralmente.
- No tener conexiones a la red de drenaje.
- Poseer sistema de recoleccién de derrames.
- Permitir la correcta circulacion de operarios y del equipamiento de carga.
- El acceso sera restringido, pudiendo ingresar solo personal autorizado.
Colocacidn de carteleria: el sitio de almacenamiento de sustancias peligrosas debera estar sefalizado de
manera adecuada en todas las paredes exteriores, como advertencia a cualquier persona que se acerque. Preventiva
La carteleria deberd indicar:
- PELIGRO, almacenamiento de sustancias peligrosas
- PROHIBIDO fumar, comer o beber dentro del sitio
- PROHIBIDO el ingreso a personas ajenas al establecimiento
- PROHIBIDO el ingreso sin elementos de seguridad personal
- EVITAR realizar trabajos que produzcan chispas o que generen calor (esmerilar, soldar, amolar,
fumar etc.) en las cercanias.
Todas las sustancias que ingresen al sitio de almacenamiento deberan contar con embalajes y rétulos
adecuados segun las caracteristicas que posean.
Los sitios en donde se almacenen sustancias y residuos peligrosos deberan contar con las hojas de
seguridad al alcance de los operarios que estén en contacto con las mismas.
Disponer de Plan de Contingencias y capacitar al personal acerca de su efectiva implementacion en caso de
derrames, incendios y cualquier otra situacion de emergencia que involucre sustancias peligrosas.
Exigir a la empresa contratista el buen estado de los vehiculos y la inspeccién técnica vehicular p i
. . . . L . . reventiva
correspondiente con el fin de evitar posibles pérdidas y derrames de combustibles y lubricantes.
Implementar plan de mantenimiento preventivo y correctivo de maquinarias y vehiculos de obra para p i
. S . reventiva
evitar pérdidas o derrames de combustibles.
En caso de derrames accidentales, los combustibles, lubricantes, aceites, etc. deberan ser recolectados de
inmediato, para lo cual se debera disponer de material absorbente granulado u otro similar que permita Mitigacidn

Sitios de implementacidon

- Area operativa de la obra.

Momento de aplicacién

Etapa de Construccion.

Responsable de la ejecucidn
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ALMACENAMIENTO Y USO DE SUSTANCIAS PELIGROSAS PCA N2 4

Director de la Obra.

El Responsable Ambiental y/o el Encargado de Seguridad e Higiene de la empresa deberan inspeccionar periédicamente los sitios
de almacenamiento y manipulacién de sustancias peligrosas.

Indicadores de cumplimiento

Preservacion del estado de los recipientes de sustancias peligrosas y de su sefializacion.
Infraestructura y recursos materiales adecuados para un correcto almacenamiento y uso de sustancias peligrosas.
Ausencia de suelos y agua contaminados con sustancias peligrosas.

Registros de capacitacion u otra evidencia de instruccién del personal en uso y manipulacion de sustancias peligrosas.

PCA 5: Control del transito durante la obra

CONTROL DEL TRANSITO DURANTE LA OBRA PCAN25

Mitigar los efectos que el aumento del transito produzca en el drea de influencia directa del proyecto.

Complementar las medidas sefialadas en el estudio de transito.

- Transporte de insumos y materiales de construccion.
- Retiro de residuos

- Vehiculos del personal de obra

- Circulacién de maquinaria y equipos de obra.

Interrupcion parcial del transito (riesgo de accidentes viales, entorpecimiento del transito).

Area operativa del proyecto

Medidas Tipo

Planificar y coordinar con la Direccidn de Transito de la Municipalidad, el ingreso y egreso de camiones,
vehiculos con materiales, maquinaria y de todo el equipamiento necesario para esta etapa, a fin de Preventiva
prevenir incidentes, dada la localizacion del emprendimiento.

o 4&% J/ l/ II
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CONTROL DEL TRANSITO DURANTE LA OBRA

PCA N¢5

Planificar los traslados elaborando un Plan de Traslados que establezca rutas y horarios de transporte que
alteren lo menos posible la vida cotidiana de los habitantes y sus actividades.

Se recomienda

e  Priorizar que el ingreso/ egreso de camiones a la obra, se realice fuera de la hora punta de mafiana,
mediodia y tarde. Se recomienda que, por la mafiana, el ingreso/egreso de camiones en toda la
etapa de construccion, se coordine entre las 09.00 a 11.30 horas, y después de las 14.00 hasta las
16 horas, de manera de no entorpecer el transito en su entorno. Lo mismo, se recomienda en
horario de tarde, coordinando el ingreso/ egreso de camiones entre las 19.00 a 20.00 horas.

e  Respecto del ingreso/ egreso de vehiculos de carga, asignar un responsable que dirija las maniobras
a realizar, de manera de afectar el minimo tiempo posible la circulacion de vehiculos por la Av.
Champagnat y Av. Champagnat norte, asi como evitar la ocurrencia de incidentes viales. La persona
a designar deberd contar con chaleco reflectivo de seguridad para que sea rapidamente
individualizado por los conductores.

No permitir el estacionamiento de vehiculos de carga y/o livianos afectados a la etapa de construccidn,
sobre la via publica.

Definir un area dentro del predio destinado a vehiculos afectados a la etapa de construccion.

Sefializar el ingreso y egreso del area operativa de la obra: PRECAUCION ENTRADA Y SALIDA DE
MAQUINARIAS Y VEHICULOS DE OBRA a diferentes distancias para prevenir a quienes circulan o ingresan a
la via para circular

Colocar Carteleria:

Proximidad de ingreso y egreso de vehiculos
Velocidad méxima.

Giros permitidos

Trayectorias para los Ingresos al obrador

Sefializacidn y delimitacidn de vias seguras de circulacién peatonal y vehicular en el 4rea de obra. Se hara
uso de carteleria (sefiales reglamentarias, preventivas, informativas); dispositivos de canalizacion (vallas,
conos, tambores, barreras portatiles plasticas); dispositivos luminosos (reflectores, luces delineadoras,
luces intermitentes); control de transito en areas de trabajo (area adelantada de precaucidn, drea de
transicion, area de prevencion, area de trabajo y area final); Sefialero o Banderillero.

Cuando vehiculos o maquinas deban maniobrar, ocupando parcialmente la via publica, se circunscribira el
drea con cinta de peligro y, de ser necesario, se emplazara un sefalero para advertir al transito la presencia
de los mismos.

Respetar normativa de carga por ejes.

Revisidn técnica y mecanica de los vehiculos y maquinaria de forma periddica.

Se deberd cubrir la carga transportada en forma adecuada por medio de carpa o tela media sombra, de
modo de no incrementar la suspension de particulas de polvo hacia la atmdsfera y la pérdida de la carga
transportada.

Los camiones deberan mantener en buen estado su carroceria y respetar las alturas de carga, a efectos de
evitar pérdidas de material en el recorrido.
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CONTROL DEL TRANSITO DURANTE LA OBRA PCAN25

En caso de afectar calles se procederd a su correccién inmediata previo acuerdo con la Autoridad .
Municipal Correctiva

Sitios de implementacion

- Area de influencia Directa.

Momento de aplicacién

Etapa de Construccion.

Responsable de la ejecucién

Direccion de obra

El Responsable Ambiental y/o el Responsable de Higiene y Seguridad debera revisar que la carteleria esté bien ubicaday en

buenas condiciones.

Indicadores de cumplimiento

Plan de Seguridad, Sefializacién y Desvios aprobado por el Municipio.
Ausencia de quejas de las autoridades y vecinos.
Ausencia de accidentes viales a causa de la obra.
Ausencia de emergencias ambientales derivadas de accidentes viales.

Mantenimiento de integridad de calles.

PCA 6: Prevencion de accidentes en la via publica durante la Construccion

PREVENCION DE ACCIDENTES EN LA ViA PUBLICA DURANTE LA CONSTRUCCION PCA N2 6

Prevenir accidentes en la via publica

- Actividades constructivas en general

- Riesgos en la via publica

Colindancias al area operativa del proyecto
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PREVENCION DE ACCIDENTES EN LA ViA PUBLICA DURANTE LA CONSTRUCCION

PCA N2 6

Control

Medidas

Tipo

Principalmente se deberan implementar las medidas preventivas de seguridad en la via publica, que se
regiran mediante la implementacion de los requisitos normados en el Dec. 911/96 de Higiene y Seguridad
en el Trabajo para la industria de la construccion.

Los espacios de acopio de materiales y residuos deberan estar dentro del predio a construir. No se hara uso
de veredas ni calle para el acopio de material de construccién en la medida de lo posible.

El sitio de obra debera delimitarse con chapones u otro material para evitar el ingreso de transeuntes.
Asimismo, se colocaran tablones sobre la acequia a fin de permitir la circulacion de personas sin necesidad
de usar la calle.

Sefalizacion y delimitacidn de vias seguras de circulacién peatonal y vehicular en el drea de obra. Se hara
uso de carteleria (sefiales reglamentarias, preventivas, informativas); dispositivos de canalizacion (vallas,
conos, tambores, barreras portatiles plasticas); dispositivos luminosos (reflectores, luces delineadoras,
luces intermitentes); control de transito en areas de trabajo (area adelantada de precaucidn, area de
transicion, area de prevencion, area de trabajo y area final); Sefialero o Banderillero.

Colocar sefializacion pasiva con el fin de proteger al peatén y a los conductores que pasen por la obra,
debiendo realizarse correctamente la delimitacidn de las areas segun lo estipulado por las regulaciones de
Higiene y Seguridad vigentes. Debera tenerse especial cuidado con los carteles de advertencia del
emplazamiento de la obra, asi como la sefializacidn de situaciones de peligro. Las sefializaciones y el
balizamiento deberan ser visibles tanto en el dia como en la noche. Queda prohibida la utilizacién de balizas
realizadas con fuego.

Sefializar, el ingreso y egreso del drea operativa de la obra: PRECAUCION ENTRADA Y SALIDA DE
MAQUINARIAS Y VEHICULOS DE OBRA.

Se prohibe la instalacién de maquinarias y herramientas fuera del predio. Las herramientas, cables y
materiales de obra, siempre deberan circunscribirse dentro de los vallados del lote, minimizando de esta
manera riesgos para los transeuntes.

Preventiva

Se habilitardn vias provisorias de circulacién que seran mantenidas en buenas condiciones de
transitabilidad durante todo el tiempo que se utilicen.

Se impedira que los usuarios puedan transitar por tramos no habilitados o que presenten cortes, obstdculos
peligrosos o etapas constructivas inconclusas de obras en ejecucidén que pueden ser motivos de accidentes
a cuyos efectos se colocaran carteles de advertencia y barreras u otro medio eficaz. Todo esto sera
obligatorio tanto de dia como de noche, en cuyo caso sera imperiosa la utilizacion de sefiales y balizas
luminosas en la longitud total del obstaculo en cuestidn.

Sitios de implementacidon

Colindancias al area operativa del proyecto

Momento de aplicacién

Etapa de Construccion.

Responsable de la ejecucidn
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PREVENCION DE ACCIDENTES EN LA ViA PUBLICA DURANTE LA CONSTRUCCION PCA N2 6

Direccion de obra

Responsable Ambiental y/o Responsable de Higiene y Seguridad deberad revisar la presencia de elementos de sefializacion y
prevencion de accidentes.

Indicadores de cumplimiento

Plan de seguridad, sefializacion y desvios aprobado.
Ausencia de quejas de las autoridades y vecinos.

Ausencia de accidentes en la via publica.

PCA 7: Informacion y Comunicacion con la comunidad

INFORMACION Y COMUNICACION CON LA COMUNIDAD PCA N27

Prevenir conflictos con la comunidad local por efectos no deseados, consecuencia del desarrollo de las obras y por la posible

afectacion a propiedades, a actividades econdmicas, estilo y calidad de vida de las personas.

- Obras civiles en general
- Comportamiento del personal de obra

- Molestias a la poblacion por ruidos, vibraciones, polvo, conducta del personal, etc.
- Dafios / robo, etc. de activos.

- Afectacion de infraestructura y servicios publicos.

- Afectacion no prevista a la poblacidn y actividades del area de influencia de la obra.

- Obradory frentes de obra

Medidas Preventivas
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INFORMACION Y COMUNICACION CON LA COMUNIDAD PCA N97

Comunicacion de inicio y alcance de la obra
Se deberad notificar a las Autoridades sobre el inicio de la obra, cronograma previsto y avances.

Mantener una comunicacion y notificacion permanente a las autoridades, superficiarios y pobladores locales respecto de las
tareas que se van a desarrollar, con suficiente antelacion para que ellos puedan organizar sus actividades en caso de ser
necesario.

Se deberd informar oportuna y convenientemente, con un lenguaje accesible y claro, a la comunidad local y a los pobladores
asentados en los alrededores, acerca de los alcances, objetivos y duracién de las obras a realizar.

Los canales institucionales podran ser e-mail, folleteria, pagina web de la empresa, medios masivos de comunicacion on line,
entre otros; para notificar de aquellas acciones que requieran de una difusion amplia, como calendario de obras, tareas mas
significativas, avisos de desvios, corte de servicios, etc.

La informacion pertinente que debera ser comunicada contemplara los siguientes aspectos:

- Tipo de obra, plazo de ejecucidn, etapas programadas y duracion de cada etapa, horarios de trabajo, etc.

- Caracteristicas generales del proyecto, los principales impactos ambientales y las medidas de mitigacion y plan de gestion.
Programa de manejo de: transito particular y transporte de pasajeros y cargas.

- Planes de Contingencia, excavaciones y todos aquellos trabajos que revistan peligro para bienes o personas.

- Modalidad del servicio de informacion acerca de la obra que se pondra a disposicion durante la etapa de construccion.

- Se ofrecera informacion sobre el interlocutor a definir para la etapa constructiva y los canales para la recepcion y atencion
de quejas, consultas y/o reclamos.

Si fuese necesario realizar algun tipo de taller / reunion, la convocatoria deberad realizarse con una anticipacion de 15 dias hébiles
y se hara por escrito al domicilio de los residentes locales y superficiarios.

Previo a la construccidn se debe documentar la condicidn de la estructura y todas las grietas existentes en instalaciones vecinas
validados por escribano publico para poder determinar si aparecieron grietas nuevas durante la construccion.

Gestionar las factibilidades de servicio y mantener un estricto control del consumo de servicios publicos tanto para la etapa de
construccion como de Operacidon y Mantenimiento.

Medidas de Mitigacion

Mecanismo de resolucidn de consultas y reclamos

Se deberd habilitar un registro de consultas, denuncias y reclamos recibidos, para poder establecer comunicacion con la
comunidad. Toda consulta, queja o reclamo debera ser contestado a la mayor brevedad posible a través del mismo canal por
donde fue recibida por el Responsable designado.

El sistema de comunicaciéon a implementar debe permitir informar a los interesados y al mismo tiempo recibir cualquier
requerimiento, sugerencia o inquietud por parte de la comunidad y/o las autoridades de aplicacion. (Pagina web del proyecto,
Lineas 0800, Libro de novedades en el obrador, e-mail).

Se deberd documentar el proceso de comunicacion en forma fehaciente haciendo uso de, por ejemplo, un formulario de
consulta/reclamo que permita registrar las denuncias de la comunidad, las soluciones planteadas a las mismas y la conformidad o
no del que hizo el reclamo/consulta.

Utilizar las oficinas de la Obra / Sede administrativa para recibir los reclamos, consultas, sugerencias e inquietudes de la
poblacién en general.

En los carteles de la obra deben figurar los datos de a dénde dirigir las consultas y los reclamos, el nombre del Interlocutor y el
teléfono de contacto.
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INFORMACION Y COMUNICACION CON LA COMUNIDAD

PCA N97

Sitios de implementacion

- Obrador y frentes de obra.
- Areade influencia de la obra

Momento de aplicacién

Continuamente durante la etapa de construccién y funcionamiento

Responsable de la ejecucion

Responsable Ambiental y Jefe de Obra
Inspeccidn de Obra (si excede el ambito de resolucién de la contratista).

Consorcio durante la etapa de funcionamiento.

Informe describiendo el proceso de comunicacién y resolucién de conflictos asociada a la obra.

Indicadores de cumplimiento

Acta de reuniones con firma de asistentes.

Mails / Folleteria/carteleria informativa.

Factibilidades de servicio.

Registro de reclamos con firma de conformidad con la respuesta dada de la persona que interpuso la queja/reclamo/consulta.

Constitucidn de oficina de mecanismo de comunicacién y resolucién de reclamos.

Registro de consumo de servicios publicos que no superan los valores habilitados.

A continuacion, se propone la forma de registro:

Modelo de registro de comunicacion externa

Fecha: Tipo de comunicacién
Consulta: C Reclamo: R

Registro N°

Nombre de la persona que realiza la comunicacién:

Teléfono

Domicilio

Mail:

Descripcion de la comunicacion:

Evidencia: fotos, escrito, otros

Recibido por: Derivado a: Medio:
Mail, teléfono,

comunicacion verbal.

Fecha en que se derivd:
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Tratar siempre de que
quede registro por mail.

Fecha en que se respondié: | Respuesta dada®

Estado
(cerrado/abierto)

Fecha y firma de la persona que realizé el reclamo o la consulta

Medidas para potenciar impactos positivos durante la etapa de construccion

Con respecto a los impactos positivos que genera la Construccién del Proyecto, se pueden identificar

recomendaciones que pueden incrementar aun mas el efecto positivo de los impactos del proyecto:

Convocatoria de mano de obra local

La Empresa Contratista debera informar por medios de comunicacion, la demanda de mano de obra
y los requisitos para los aspirantes de acuerdo a los cargos a cubrir, y plazos para la presentacion de
documentacion. Este comunicado debera realizarse con un tiempo pertinente de anticipacion al

inicio de obra.

La Empresa Contratista debera establecer sitios de recepcién de CV en la zona de obra y poner a

disposicién los datos de contacto (teléfono, mail, correo electrénico) para la recepcion de consultas.

Al momento de la seleccion de mano de obra se debera priorizar a aspirantes residentes en el area

de influencia directa e indirecta de la obra, de manera de garantizar la generacién de empleo local.

Impulso a las actividades economicas del mercado local

La Empresa Contratista debera realizar un relevamiento y evaluacion de proveedores de bienes y
servicios relacionados con las necesidades de la obra y el personal en el area de influencia indirecta

del proyecto, por ejemplo:
- Transporte de material.

- Alquiler de maquinarias.

6 Respuesta dada: cuando el reclamo o consulta no sea pertinente la persona que lo realiza debe saber por qué no se da lugar a su consulta o reclamo.

Una vez que sepa se cierra el registro. Una respuesta queda abierta cuando no se ha dado ningunar, spuj
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- Servicios de viandas.
- Materiales de construccion (canteras, corralones), ferreterias.
- Subcontratacién de servicios (bafios quimicos, etc.).

La Empresa Contratista, durante la ejecucion de la obra, debera priorizar el uso de bienes y servicios

del mercado local.

Consideraciones de obra y seguridad

Consultar con el municipio y los proveedores de servicios la existencia y ubicacion de conductos,
cables, cafierias, etc. que pudieran ser afectados por la obra, y tomar los recaudos necesarios para

su proteccion.

Implementar un cédigo de conducta del personal de obra para garantizar una convivencia armonica

de la presencia del personal y la poblacion residente y fluctuante.
Contratar un servicio de seguridad en el predio durante la duracion de las labores constructivas.

Debera quedar correctamente compactado el suelo correspondiente a los trabajos que se realicen
en el terreno. En caso de remocion de capas asfalticas o de hormigdn, deberan restituirse al estado
anterior al de ejecucion de obras. Asimismo, deberan ejecutarse nuevamente todas las veredas y
obras que sean afectadas por la colocacion de cafierias u otros trabajos, debiendo quedar las mismas

en Optimas condiciones.

Cumplir con todas las regulaciones y normativas relacionadas a la Seguridad e Higiene en el Trabajo
(Ley Nacional N° 19.587; Dec. Nacional 911/96, etc.) Contar con Seguro de Riesgos del Trabajo (Ley

24.557 y Dec. 170/96) y respetar las normas de proteccion del ambiente.

Exponer en lugar visible los niUmeros telefénicos de la Municipalidad de Mendoza, Bomberos, Policia,
Defensa Civil, Direccion de Proteccion Ambiental, ART, Representante Técnico de la Obra, Hospitales

y todo niumero que resulte de interés en caso de accidentes o contingencias.

Disponer de Plan de Contingencias y capacitar al personal acerca de su efectiva implementacion en
caso de derrames, incendios y cualquier otra situacién de emergencia que involucre sustancias

peligrosas (Ver PCA 4: Almacenamiento y uso de sustancias peligrosas).

El Plan de Contingencias debera contener medidas que permitan responder de manera inmediata a

posibles emergencias ambientales dentro del area del proyecto. Asimismo, deberan
o wjo —
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realizarse las capacitaciones del personal relacionadas, provision de elementos necesarios para
controlar la emergencia (extintores, arena, absorbentes, etc.), un Plan de llamadas (interno y externo)

asi como la previsién simulacros periédicos a lo largo de la ejecucion de la obra.

La empresa Contratista elaborard el correspondiente plan de contingencias el que debera ser

aprobado por la autoridad de aplicacion.
En general el Plan de Contingencias debera tener en cuenta, entre otros, los siguientes
aspectos:
- Riesgo de vertidos liquidos y gaseosos.
- Riesgos asociados a contingencias con residuos peligrosos.
- Riesgos que puedan producirse por la interceptacion con las redes de servicios.
- Riesgos por sobrecarga de las vias por donde circulara el transporte de carga que genera
la propia obra.
- Riesgo Aluvional
- Riesgo eventos Climaticos: Viento Zonda, Granizo, etc.
- Riesgo Sismico
- Riesgo Tecnologico

Debera constar en obra, ademas de las Planillas correspondientes de Inspeccion Ambiental, los
Planes de Emergencia y/o Contingencias (incluido organigrama funcional ante emergencias) de
manera esquematica, de facil lectura, ubicados de forma accesible y visible a fin de, ante un evento,
poder impartir por el/los responsable/s, las medidas de seguridad correspondientes. Debe
especificarse nombre de los responsables dentro de la obra y 0800 o teléfonos de entes
correspondientes ante una emergencia: policia, unidades de emergencia de salud, bomberos,

edemsa, otros.

"Mmj £4 4
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Etapa de Operacion y Mantenimiento
Medidas para controlar impactos negativos

PCA 8: Prevencioén de ruidos molestos al entorno residencial

PREVENCION DE RUIDOS MOLESTOS AL ENTORNO RESIDENCIAL PCA N2 8

Complementar las medidas de aislacidn acustica y retiros de edificacién con normas de comportamiento para evitar la generacion
de ruidos molestos al vecindario.

- Actividades de los residentes.
- Locales comerciales

- Quejas por ruidos molestos.

Residentes en las viviendas localizadas al este, norte y oeste del emprendimiento

Medidas Tipo

Durante el uso nocturno de espacios comunes privados y locales comerciales prohibir la colocacion de
musica elevada en horarios de descanso.

— - Preventiva
Prohibir el refuerzo sonoro en el SUM y locales comerciales.

Prohibir el uso de bocinas en el ingreso a los estacionamientos.

Sitios de implementacidn

- Viviendas
- Locales comerciales

Momento de aplicacion

Etapa de funcionamiento.

Responsable de la ejecucién

Consorcio.

Direccidn de obra (aislacién acustica).

Consorcio a través del mecanismo de comunicacién externa.

Indicadores de cumplimiento
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No se registran quejas ni denuncias.

PCA 9: Mitigacion del aumento del transito durante el funcionamiento

MITIGACION DEL AUMENTO DEL TRANSITO DURANTE EL FUNCIONAMIENTO PCAN29

Evitar accidentes de transito y obstruccién de la normal circulacién vehicular.

- Ingresosy egresos de vehiculos.

- Accidentes de transito.
- Entorpecimiento del transito.

Ingreso/Egreso
Medidas Tipo

Para evitar accidentes en el ingreso/egreso de vehiculos:

- Ampliar la visibilidad del conductor que egresa hacia la calle adecuando las dimensiones del puente
vehicular a fin de facilitar la identificacidon de peatones.

- Colocar un sistema de sefializacién mediante luz y sonido para la salida de vehiculos.

- Colocar luminarias en los frentes de los ingresos que sirvan de guia a los conductores y permitan
divisar peatones.

- Prever espacio suficiente para que los mismos puedan ingresar rapidamente, no dando lugar al
detenimiento de vehiculos en espera de ingresar a los estacionamientos.

Preventiva




MITIGACION DEL AUMENTO DEL TRANSITO DURANTE EL FUNCIONAMIENTO PCAN29

- La sefializacion Horizontal y Vertical es un componente fundamental de la seguridad y legibilidad
del ingreso y egreso del emprendimiento, por parte de los conductores.

- Mantener las sendas peatonales, para preservar la seguridad de los usuarios.

- Demarcacion horizontal:

a. Lineas de separando carriles

b. Flechas indicando sentidos de circulacidn y de giro.

c. Lineas reductoras de velocidad, préximas a los accesos
d. Sendas peatonales, etc.

- Carteleria:

a. Proximidad de ingreso y egreso de vehiculos
b. Velocidad maxima.
c. Giros permitidos

d. Trayectorias para los Ingresos al emprendimiento

Sitios de implementacién

- Ingreso/Egreso
- Av. Champagnat en el perimetro del Proyecto

Momento de aplicacién

Etapa de funcionamiento.

Responsable de la ejecucién

Consorcio

Direccion de obra

Monitoreo

Se verificard la implementacién de cada medida por parte del Municipio.

Indicadores de cumplimiento

No se registran accidentes ni quejas relacionadas con ingresos y egresos desde el proyecto.

No se registran quejas ni denuncias.
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PCA 10: Gestion de residuos y efluentes

GESTION DE RESIDUOS Y EFLUENTES PCA N2 10

Asegurar la correcta disposicion final de los residuos y efluentes generados en el edificio.

Evitar la proliferacién de vectores.

- Actividades de empleados, proveedores y clientes.

- Incorrecta disposicidn de residuos.
- Proliferacién de plagas.

Area operativa.

Medidas Tipo

Asignar y acondicionar un/os sitio/s interno para la acumulacidn de residuos hasta su retiro por
transportistas autorizados mediante delimitacidén perimetral, restriccion de acceso y proteccidn ante
contingencias climaticas.

Los sitios de acumulacidn de residuos deberan estar alejados de las residencias vecinas.

Los residuos se dispondran en la via publica en el horario cercano a su recoleccién diaria por parte del
Municipio.

Mantener en condiciones de higiene la vereda publica. Entendiendo a éste espacio como el comprendido
entre la linea de edificacién y la cara interior de la acequia, cuando ésta se encuentre descubierta, o el
corddn de calzada, cuando no exista acequia o cuneta con recubrimiento. Se incluye en todos los casos el
sector conformado por la taza de los forestales.

- Se prohibe arrojar a las acequias los residuos provenientes de la limpieza de las veredas, los que | Mitigacion
deberdan ser depositados en la calzada, al lado del corddn, o bien colocados en bolsas de la misma
manera que los residuos domiciliarios.

- El aseo de las veredas debe realizarse en forma tal que cause el minimo de molestias a los
transelntes. Se prohibe su lavado fuera del horario comprendido entre las 0,00 horas y las 10,30
horas en los meses de mayo a octubre, y entre las 0,00 horas y las 8,30 horas en los meses de
noviembre a abril, debiéndose dar cumplimiento a las normas sobre consumo de agua. Ademas, se
exime de cumplir horarios de limpieza cuando éste no emplee agua para ese fin.

Implementar un control de plagas periddico por parte de una empresa autorizada que incluya control de
poblacidn de roedores, insectos y palomas, al menos en los sitios de acumulacién transitoria de residuos y
depositos.

Los inmuebles deben conservarse en perfecto estado de limpieza y aseo, siendo responsabilidad de sus
propietarios y/u ocupantes el mantenerlos en éptimas condiciones de higiene, incluyendo las medidas
tendientes a evitar y/o eliminar la proliferacién de insectos y roedores.




GESTION DE RESIDUOS Y EFLUENTES PCA N2 10

Recomendacion

A fin de implementar practicas de minimizacion de residuos que se disponen en el vertedero Municipal,
tanto para el edificio como para los comercios se recomienda:

- Prever un espacio que permita colocar tres contenedores para separar en origen los residuos
reciclables generados durante el funcionamiento, diferenciando: papel/cartdn, plasticos y
vidrio/latas/envases tetra.

- Adherirse a los programas ambientales del Municipio como aquellos relacionados con los
siguientes residuos: Pilas y baterias, reciclables (puntos verdes y envases PET), Responsabilidad
Social Empresaria (tapitas Hospital Notti y papel CONIN).

- Recoleccidn de residuos eléctricos y electrénicos (Empresa ReciclArg).

Se prohibe el derrame de aguas servidas en todo terreno, ya sea publico o privado, asi como su evacuacién

. - s Preventiva
por las acequias, cauces hidricos y/o la via publica.
Mantener las instalaciones de acopio y tratamiento de aguas grises de las aguas negras. Las aguas grises
son aquellas provienen de los lavatorios de los bafos o bachas de la cocina y pueden ser separadas para Mitigacis
itigacion

luego dirigirse a un tratamiento para ser reutilizadas en el riego de espacios verdes y/o la descarga de los
inodoros.

Sitios de implementacidon

Edificio en general

Momento de aplicacién

Operacion y Mantenimiento

Responsable de la ejecucién

Consorcio

Monitoreo

Corroboracion del retiro diario de residuos sdlidos.

Verificacién de ausencia de nidos, excremento de roedores, entre otras evidencias de plagas en sitios de acumulacion de
residuos.

Verificar la no obstruccion de acequias y desagiies pluviales.

Indicadores de cumplimiento

No se reciben quejas por olores, dispersion de residuos ni proliferacién de vectores.
Comprobantes de visitas y aplicacion del control de plagas emitido por la empresa contratada.

No se verifican obstrucciones a la circulacion del agua durante el riego de forestales y eventos pluviales.

A continuacidn, se presenta el detalle de la gestion por tipo de residuos y efluente.
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Categoria Gestidn externa (disposicion
de Descripcion Cantidad estimada Gestion interna final) Registros
residuo
Residuos Funcionamiento 1,6 Tn/dia’. Un Recipientes en cada Recoleccidn diaria por N/C
sélidos Edificio y locales porcentaje de estos | departamento / Transporte Municipal hasta el
urbanos comerciales: residuos sera comercio sitio de disposicion final del
Restos de comida, clasificado por los Colocacidn de canastos | Municipio
plasticos, cartén, residentes en de residuos en la via
vidrios, metales, origen como secos publica.
papel. reciclables (se
espera poder
diferenciar un
porcentaje
estimado en 46%8).
Residuos Funcionamiento 1% del total de idem RSU idem RSU. N/C
peligrosos | Edificio: residuos sdlidos Recomendacidn: Recomendacidn: recoleccidn
de Computadores, generados. adherir a programas selectiva.
generacié | luminarias, pilas, municipales de pilas y
n baterias, pinturas RAE.
domeéstica | parael
mantenimiento
edilicio.
Efluente Funcionamiento 900 m3/dia® de los Conexidn de cada Planta de tratamiento de N/C
cloacal Edificio y cuales las aguas departamento a red efluentes cloacales Campo
comercios: grises seran cloacal publica. Espejo, Las Heras.
Desechos liquidos recirculadas para Reuso en ACRE.
de cocina, reuso en riego. Reuso de aguas grises
lavanderia y bafio. (provenientes de
duchas y lavatorios) en
riego de espacios
verdes.
PCA 11: Gestion energética
GESTION ENERGETICA PCA N2 11

- Consumo de energia

Complementar las medidas de arquitectura bioclimatica y de disefio de los edificios ya definidas.

- Uso de viviendas
- Uso de locales comerciales

7La produccion per cépita (PPC) de residuos para la Capital es de 1,4 kg/hab/dia. Extraido de la Tabla 8: Estimacion de la generacién de RSU en la
Zona Metropolitana. Valores departamentales (2010-2038). Pag. 22. (Leido el 24/03/23 en: https://ciudaddemendoza.gob.ar/wp-
content/uploads/2019/10/ANEXO-7-17-Generaci%C3%B3n-de-RSU.pdf). Pag. 11. Se consideran 570 empleados y 630 residentes (familia tipo 3
personas). Sin considerar la poblacion fluctuante.
8 https://www.losandes.com.ar/los-mendocinos-generan-mas-residuos-urbanos-que-los-chinos/ (Leido el 08/04/23)
9 El 75% del agua consumida retorna como efluente cloacal en: http://www.hidricosargentina.gov.ar/documentos/MENDOZA-preliminar.pdf (Leido
25/11/2013) y dato del EPAS (800L/dia/mendocino) en: http://www.losandes.com.ar/article/montoro;en-promedio-el-mendocino-gasta-800-litros-
de-agua-por-dia (22/09/2016).
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GESTION ENERGETICA PCA N2 11

Edificios, sectores comunes

Locales comerciales

Control

Medidas Tipo

Por la gran disponibilidad de luz dia para los departamentos mas expuestos, como los de orientacion NE,
NO, los efectos de encandilamiento pueden ser importantes por lo cual se aconseja incluir cortinas livianas Mitigacid
tipo roller-screen o similares, de operacién manual, que permita a las personas ajustar la cantidad de luz en ftigacion
distintos horarios para cada ambiente.

Implementar un plan de mantenimiento de paneles solares instalados para optimizar la generacion de
energia fotovoltaica para el abastecimiento de la demanda energética del emprendimiento a fin de mitigar | Mitigacion
la emisidn de gases de efecto invernadero asociada a otros tipos de generacion de energia.

Disminuir los consumos del recurso hidrico en base a la concientizacidn de los habitantes del edificio a fin Mitigacis
. . - . itigacion
de mejorar los niveles energéticos asociados.

Configurar el modo de ahorro de energia en todo equipamiento, si se dispone de él.

Utilizar colores claros en las paredes y los techos, para aprovechar mejor la iluminacion natural.

Uso de luminaria de bajo consumo, principalmente en los lugares donde se requiera mas tiempo la luz
artificial.

Realizar un mantenimiento preventivo de la maquinaria eléctrica para evitar mayor gasto energético. o
Concientizacion

Adquisicién de equipamiento con etiqueta de eficiencia energética clase A.

Mantener la temperatura del sistema de climatizacidon en 202C en invierno y, en 242C en verano, para
disminuir el consumo energético.

Asegurarse de que las puertas y ventanas estan cerradas mientras funcionan los equipos de climatizacidn,
para impedir pérdidas y derroche.

Sitios de implementacidn

Edificios, sectores comunes

Locales comerciales

Momento de aplicacién

Etapa de Operacion y Mantenimiento

Responsable de la ejecucion

Consorcio

Monitoreo

Auditorias termo energéticas periddicas.

El consumo medido por el proveedor del servicio eléctrico se mantiene similar o se optimiza.

/
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GESTION ENERGETICA PCA N2 11

Indicadores de cumplimiento

El consumo se mantiene estable o mejora.

Se realiza el mantenimiento periddico de maquinarias y sistemas de energia.

PCA 12: Consumo eficiente del recurso hidrico

CONSUMO EFICIENTE DEL RECURSO HiDRICO PCA N2 12

Complementar las medidas incluidas en el disefio del proyecto (reuso de aguas grises) para optimizar el uso del recurso hidrico y
evitar el derroche.

- Necesidades bdsicas de las personas.
- Riego de jardines.
- Limpieza y mantenimiento

- Consumo de agua potable.

Edificios, locales comerciales, jardines.

Medidas Tipo

Si se detecta una pérdida de agua, reparar a la mayor brevedad posible.

No dejar grifos abiertos innecesariamente.

Realizar un mantenimiento preventivo de mangueras y surtidores para evitar pérdidas de agua.

Aplicar reductores de caudal para impedir que el consumo de agua exceda un consumo fijado.

Optar por tecnologias de bajo consumo. .

Preventiva

- Aireadores/perlizadores para los grifos de servicios y cocina (hasta un 30% de ahorro).

- Grifos con temporizador a 8 Its/min o electrénicos con caudal regulado a 6 |/min.

- Mecanismos de doble descarga (3 6 6 Its.) o de descarga interrumpible en las cisternas de los
inodoros.

Evitar el riego en horarios de mayor heliofania, para evitar la evaporacidn rapida. Realizacién de los riegos
al atardecer o durante la noche.

Instalar sistemas de riego eficientes (goteo, aspersion).

o 4&% I/ l/ :l
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CONSUMO EFICIENTE DEL RECURSO HiDRICO PCA N2 12

Incorporacidn de especies de bajo requerimiento hidrico para jardines o espacios verdes. Promover el uso
de jardines secos que absorban el agua pluvial pero que minimicen el uso de plantas con necesidades de
riego.

A modo de ejemplo se listan especies de bajo consumo originarias de zonas aridas que se usan en
xerojardineria:

- Arboles: garabato, chafiar brea, espinillo, aguaribay, algarrobo, acacia visco, cina cina.
- Arbustos: jarilla, romero, altepe, tomillo, lavanda, orégano, yerba santa maria.

- Hierbas o plantas de estacion: verbenas, petunias, rayito de sol, ufia de gato.

- Cactus y crasulaceas: opuntias, trichocereus, cereus, etc.

- Gramineas y nativas: coirdn, cortadera, cola de zorro blanca.

Sitios de implementacién

Edificios, locales comerciales, jardines.

Momento de aplicacion

Etapa de Operacion y Mantenimiento

Responsable de la ejecucién

Consorcio

Revisiones periddicas inspeccionando que se cumpla con lo preestablecido.

Indicadores de cumplimiento

Los consumos de agua se mantienen dentro de limites aceptables si se comparan con empresas y/o actividades que han
implementado buenas practicas ambientales:

- Uso residencial: menor o igual a 200L/habitante/dia (OMS).
- Reuso de aguas grises en el riego de jardines y/o la descarga de inodoros.

PCA 13: Preservacion del patrimonio cultural fisico

PRESERVACION DEL PATRIMONIO CULTURAL FiSICO PCAN213

Resguardar y poner en valor el patrimonio cultural fisico que pudiera existir en el Area Operativa de acciones que pudieran
derivar en su destruccion o en el robo de objetos.

- Recepcidn de visitantes

- Afectacién del patrimonio cultural fisico

ﬂé% oy
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PRESERVACION DEL PATRIMONIO CULTURAL FiSICO PCAN213

- Area operativa del Proyecto

Medidas Tipo

Durante la etapa de construccion delimitar el drea de rescate patrimonial para evitar que la maquinariay
personal de obra civil afecte cualquier el sector destinado a rescate patrimonial.

Delimitar el area en donde se encuentran los elementos a valorizar elaborando un mapa completo del areay
un registro detallado del estado actual y las caracteristicas de cada elemento a valorizar a cargo de
profesionales idéneos y con autorizacidn de la Direccidn de Patrimonio Cultural y Museos.

Crear senderos de visita de aquellos susceptibles de valorizar y rescatar o proteger los que no sean Preventiva
susceptibles de visitas. La modalidad de manejo debera ser acordada con la Autoridad de Aplicacién.

Creacion de sefialética para cada elemento y las rutas en que se encuentran para entregar a los visitantes
informacién sobre los senderos y el significado de la riqueza patrimonial que contienen y el respeto al
patrimonio como medida de concientizacién y prevencién del vandalismo.

Capacitar monitores locales a cargo de los circuitos.

Dar aviso de cualquier indicio de degradacidn del patrimonio arqueoldgico a la Direccion de Patrimonio
Cultural y Museos. Horario de atencion: Lunes a viernes, de 8.30 a 18 h. Direccién: Av. San Martin 22, Ciudad | Mitigacién
de Mendoza. Teléfono: (0261) 4241347. Correo electrénico: patrimonio@mendoza.gov.ar

Sitios de implementacién

- Area operativa de la obra

Momento de aplicacion

Previo y durante la etapa de construccion de la obra. Especialmente durante tareas de movimiento de suelos y excavaciones.

Responsable de la ejecucion

El plan de manejo para el turismo arqueoldgico debe ser guiado o pautado por un arquedlogo o especialista en ciencias
patrimoniales.

La ejecucion estara a cargo del Proponente.

Sistema de indicadores que permita una correcta retroalimentacion para con el visitante; indicadores como el numero de visitas,
la satisfaccidn y la posibilidad de recomendacién y regreso.

Inspecciones periddicas de Arquedlogo para constatar el mantenimiento de las condiciones de base del patrimonio arqueolégico
de la zona.

Indicadores de cumplimiento
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PRESERVACION DEL PATRIMONIO CULTURAL FiSICO PCAN213

Plan de rescate aprobado por la Autoridad de Aplicacion.
Plan de manejo para el turismo arqueoldgico aprobado por la Direccion de Patrimonio Cultural y Museos.
Contratacion de guias locales capacitados.

Senderos construidos y dotados con sefialética educativas — interpretativa.

Medidas para potenciar impactos positivos

Con respecto a los impactos positivos que genera la Operaciéon y Mantenimiento del Proyecto, se
pueden identificar recomendaciones que pueden incrementar aun mas el efecto positivo de alguno

de los impactos del proyecto:

Convocatoria de personal local

El Consorcio y los locales debera informar por medios de comunicacién, la demanda de personal y
los requisitos para los aspirantes de acuerdo a los cargos a cubrir, y plazos para la presentacién de

documentacion.

Se debera establecer sitios de recepcion de CV en el emprendimiento y poner a disposicion los datos

de contacto (teléfono, mail, correo electrénico) para la recepcidon de consultas.

Al momento de la seleccién de personal se debera priorizar a aspirantes residentes en el area de

influencia directa e indirecta de la obra, de manera de garantizar la generacion de empleo local.

Convocatoria a emprendedores locales

Se sugiere, al momento de poner en funcionamiento el zocalo comercial, convocar a emprendedores
locales para formar parte del mismo, a fin de afianzar el desarrollo econdmico de la sociedad

mendocina permitiendo generar negocios y empleos estables y sostenibles en el tiempo.

"%% £4 4
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8. Conclusion - Viabilidad del Proyecto

El Informe de Impacto Ambiental (IA) del Proyecto de urbanismo integral sustentable denominado
“Distrito Norte” responde al cumplimiento de la normativa ambiental y territorial vigente,
especificamente de lo establecido en los Decretos Reglamentarios N° 2.109/1994 y N° 809/2013 de
la Ley Provincial N° 5.961 de Protecciéon del Ambiente; Ley Prov. N° 9414 “Pautas de Manejo y
Disposiciones Especificas para la Planificacion Integrada y Sostenible de la Precordillera y
Piedemonte del Area Metropolitana de Mendoza” y de las Ordenanzas N° 56/2020 de aprobacion
del Plan Municipal de Ordenamiento Territorial y N° 11/2022 de actualizacién del Coédigo Urbano

de Las Heras.

De acuerdo a los resultados obtenidos, a partir del analisis del medio fisico-ambiental y del medio
socio-econdmico y su interaccion con el Proyecto se identifican y valoran los impactos, tanto negativos
como positivos, derivados de la etapa de construccion y de la etapa de operacion y mantenimiento
del proyecto. De este analisis resulta que los impactos negativos durante la etapa de construccién
son temporales, prevenibles y/o mitigables y que los de la etapa de operacion y mantenimiento son
mitigados por la incorporacion de estrategias constructivas activas y pasivas que aportan a la
eficiencia en el uso del suelo, el agua y la energia. En esta etapa existen importantes impactos
positivos relacionados con el aporte del Proyecto al logro de una ciudad de proximidad, accesible y
vivible a escala humana con respeto por el patrimonio histérico-cultural desde un abordaje de

sustentabilidad ambiental.

Por otro lado, se realizd un estudio especifico de aceptabilidad social que incluye encuestas de opinion
a la poblacion directa. Como resultado se presenta el Informe socio-ambiental del Proyecto (junio
de 2023) cuya conclusion expresa que la valoracion del proyecto por parte de la poblacién directa
es positiva para un 84,4% de los vecinos encuestados. En igual percentil un 84,4% no se opone al
avance del emprendimiento y apoya el desenvolvimiento de las actividades. El 78,2% de los
encuestados opina que el proyecto puede ser de gran valor para la zona, los vecinos y el
departamento. Posteriormente se define un Plan de Prevencion, Mitigacion, Compensacion y

Vigilancia y sus correspondientes Programas de Control Ambiental.

Teniendo en cuenta lo anterior, se considera que el impacto socio-territorial del Proyecto es
altamente beneficioso y que, desde su impacto ambiental es ACEPTABLE y POSITIVO siempre
y cuando se implementen las medidas de control desarrolladas en el Plan de Vigilancia y

L4 g

Control Ambiental propuesto.
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