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1. ANTECEDENTES

El proponente del presente proyecto “FRACCION ARROYO SERENO 2” es RODAN S.R.L, cuyos
representantes legales son Rodrigo Queiroz Escauriza, con C. I. N2 1.435.284 y Andrea Queiroz Escauriza,

con C. . N23.213.732.

La propiedad se encuentra ubicada en un lugar denominado Yhaguymi con Padrén N° 4093, Finca N° 2986
del Distrito de Piribebuy del Departamento de Cordillera con coordenadas UTM: WGS 84 X: 449485.80 —
Y:7181677.54.

El proyecto consiste en el fraccionamiento en lotes para su posterior venta a particulares generando asi
esta actividad un aporte importante para la sociedad, teniendo en cuenta que el producto final constituye

un terreno o habitat para una poblacidn en constante crecimiento.

El emprendimiento abarca 10 has, donde seran las manzanas diferentes entre si en cuanto a superficie

como en nimeros de lotes contenidos en cada una de ellas. (Ver Planos).

Cabe sefialar que, actualmente, se encuentra en plena etapa de aprobacion del emprendimiento por las

autoridades de competencia sustantiva, ademds de la adecuacion de todas las dreas del mismo.
La venta y cobranza serd al contado y en cuotas mensuales y estara a cargo de la inmobiliaria.

El proyecto presentado corresponde Unicamente al fraccionamiento/loteamiento de una propiedad. No
se contempla construccion edilicia por lo que los estudios de caracterizacion del suelo, del nivel freatico
de la zona, ensayos de permeabilidad, estudio hidrogeoldgico, etc. no son contemplados en el presente

estudio.

Sobre la base de cumplir con la legislacién ambiental vigente, en virtud de los Decretos N2 453/2013 y
954/2013 que reglamentan la Ley 294/93 De Evaluacidn de Impacto Ambiental y ademds para la obtencion
de los permisos pertinentes para la aprobacion del proyecto por las distintas entidades, se presenta el
siguiente Estudio de Impacto Ambiental Preliminar. El mismo, pretende realizar un Reconocimiento
Ambiental del Area del Proyecto, una breve Descripcién del Proyecto de Ingenieria y Alternativas Técnicas,

de Disefio, una Descripcion de la Situacion Ambiental Actual (fisico, bidtico, y socio-econdmico, cultural),
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un Andlisis del Marco Legal e Institucional Ambiental aplicable al proyecto, una Identificaciéon de Pasivos
Ambientales, una identificacion de los potenciales impactos socio-ambientales asociados a las diferentes

Etapas del Proyecto, y Formulacion de Plan de Gestion Ambiental (PGA).

2. DATOS DEL PROYECTO

DATOS DEL PROYECTO

- Nombre del Proyecto: “FRACCION ARROYO SERENO 2”.

DATOS DEL INMUEBLE

DEPARTAMENTO: Cordillera
DISTRITO: Piribebuy
LUGAR: Lugar denominado Yhaguy
FINCA N2: 2986
PADRON N°: 4093
SUPERFICIE TOTAL: 10 has.
COORDENADAS UTM: WGS 84 X:449485.80 —Y: 7181677.54.
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Se encuentra distribuido de la siguiente manera:

Areas Area (m2) |Porcentaje (%)
[ Jlcaminos 26697,86 26,69
|Em|Contribucion Inmobiliaria Obligatoria| 7002,65 7,00

|- | oteamiento

66332,01

66,31

| TOTAL

100032,52

100,00

Tabla de Usos. Fuente: Elaboracién Propia

7182000

Proyecto:Arroyo Sereno 2
Proponente: RODAN S.R.L
Departamento:Cordillera
Distrito: Piribebuy
Lugar: Yhaguymi
Padron:4093
Finca: 2986
a Superficie Terreno: 100032,52 m2
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3. ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL

El Estudio de Impacto Ambiental es un instrumento de la gestién ambiental; en el caso del proyecto de
referencia es de caracter predictivo ya que estd orientado a la identificacién de los posibles impactos que
ocasionan las acciones del proyecto y a la definicion de las medidas de caracter correctivo y/o de

compensacién que deban ser implementadas.

OBIJETIVOS DEL ESTUDIO

a. Generales

- Determinar a través del Estudio de Impacto Ambiental Preliminar las Medidas y Programas a
ser implementados de manera que las diferentes etapas del proyecto sean ambientalmente
sustentables, incorporando los criterios ambientales.

- Contar con la Declaracién de Impacto Ambiental (DIA) para el Proyecto, dando cumplimiento
a los requerimientos de la Ley 294/93 De Evaluacién de Impacto Ambiental y sus Decretos

Reglamentarios N° 453/13 y 954/13 y las Resoluciones del MADES.

b. Especificos

- Definir las dreas de influencia directa (AID) e indirecta (All) del Estudio;

- Realizar un relevamiento de campo, en cuanto a las actividades del medio fisico, biolégico y
socioecondémico.

- ldentificar y estimar las principales acciones que potencialmente podrian generar impactos en
los medios fisico, bioldgico y socioecondmico.

- Estimar y evaluar los posibles impactos ambientales positivos o negativos, del proyecto, en
sus diferentes fases.

- Recomendar las medidas ambientales protectoras, correctoras o mitigadoras acorde a lo

detectado en los relevamientos de campo y los principales impactos en ocurrencia.
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- Presentar un Plan de Monitoreo a fin de realizar un seguimiento de las medidas adoptadas y
del comportamiento de las acciones del proyecto sobre el medio.

- Potenciar los impactos positivos.

4. AREA DE ESTUDIO

El area de estudio se encuentra en un lugar denominado Yhaguymi con Padrén N° 4093, Finca N° 2986 del
Distrito de Piribebuy del Departamento de Cordillera con coordenadas UTM: WGS 84 X: 449485.80 — Y:
7181677.54.

Area de Influencia Directa (AID): A los efectos de realizar correctamente el Estudio de Impacto Ambiental

el Area de Influencia Directa para la etapa de construccién es la zona de implementacién de obras de
ingenieria, es decir, el area donde se desarrollard el proyecto. Para la etapa operativa se considera como

area de influencia directa (AID) la zona donde estara el proyecto y predios linderos.

Area de Influencia Indirecta (All): Se considera la zona circundante a la propiedad en un radio de 1000

metros exteriores a los linderos de la finca, la cual puede ser objeto de impactos, producto de las acciones

del proyecto.

Para los aspectos socioecondmico se consideraron los datos del Censo Nacional, en lo que hace referencia

al Municipio de Piribebuy y al Departamento de Cordillera.
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5. ETAPAS DEL PROYECTO

Las Etapas principales del Proyecto corresponden al incluido en el Flujograma siguiente:

- DISENO DEL PROYECTO: Incluye el proceso de elaboracién del

proyecto propiamente dicho para su presentacién en la Institucién de

competencia sustantiva.

—~ PREPARACION DEL TERRENO: Incluye amojonamiento de la fraccién,

manzanero y de los lotes, marcacion, limpieza de terrenos, apertura de
calles, movimiento de suelos y delimitacion del drea destina da a la

plaza publica.

- OPERACION DEL PROYECTO: Una vez autorizado y aprobado el

proyecto, se comercializaran los lotes.
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DESCRIPCION DE LAS FASES DEL PROYECTO

El desarrollo del proyecto contempla diferentes fases descriptas a continuacién:

— Disefio del proyecto: que incluye el proceso de elaboraciéon del que comprendié un

diagndstico el cual se efectud siguiendo las etapas de: recopilacién bibliografica, estudios de
factibilidad técnica y econédmica; y cartas topograficas. Ademas, se efectud una revision in situ del
terreno en cuestion y de la normativa legal a la cual el proyecto tiene que ajustarse. ETAPA
ACTUAL.

- Realizacidon y amojonamiento de cada una de las fracciones resultantes: Una vez disefiado

el proyecto se transportaran al drea los equipos, maquinarias y materiales al lugar de la operacion.
Se construirdn obras temporarias y se estableceran los servicios de vigilancia, limpieza y
recoleccion de residuos, durante el periodo que dure la apertura de los caminos y limpieza. El
amojonamiento de los lotes se realizara de acuerdo al resultado del trabajo catastral disefiado
para cada lote. Las dimensiones de los lotes cumpliran con los requisitos establecidos en la
Ordenanza Municipal.

— Aperturay limpieza de las fracciones destinadas para calles y avenidas: Se deberan realizar

las aperturas de los caminos y calles principales de acceso a las dreas que deba utilizarse en forma
permanente u ocasional para llevar a cabo la ejecucidn de las tareas. Estos deberdn ser
conservados permanentemente de manera a garantizar su uso normal en cualquier momento y
época del afio. En todas las etapas del fraccionamiento, se dejara dreas destinadas a plazas y
edificios publicos.

— Realizacion de las obras de drenaje y otras obras necesarias: Se realizaran todas las

construcciones que sean necesarias de obras tales como cercado perimetral de toda la finca,
portdn de la entrada principal, instalaciones para aprovisionamiento del agua potable y energia
eléctrica, evacuacién de liquidos pluviales y sistema de drenajes de aguas pluviales o de cualquier

naturaleza.
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— Apertura y limpieza de las fracciones destinadas para plazas v edificios publicos: La misma

consiste en la asignacién de lotes para las dreas destinada para plazas y edificios publicos que
seran limpiados y conservados de acuerdo a las normativas vigentes. De acuerdo con los criterios
urbanisticos debidamente fundados se podra dividir la fraccion destinada para plaza y/o edificios
publicos ubicdndolas en dos o mas sitios distintos dentro del proyecto de fraccionamiento.

— Ajuste de las rasantes de las vias publicas: La rasante que es la cota que determina la

elevacidn del terreno en cada punto y la misma se distinguird entre rasante natural del terreno y
la rasante de via (eje de la calzada) o de acera, pudiendo ser existentes o proyectadas.

— Obras de drenajes viales: Las obras de drenaje se construiran de acuerdo con el caudal de

referencia que se espera que pueda presentarse por los cuerpos arrastrados por la corriente
pluvial. Una obra de drenaje es un dispositivo utilizado para dar paso al agua, restituyendo la
continuidad de la trayectoria de los cauces interceptados principalmente por las obras lineales:
calles o avenidas, etc. El objetivo de las obras de drenaje es el de conducir las aguas de escorrentia,
o de flujo superficial, rapida y controladamente hasta su disposicion final.

- Comercializacion de lotes: La comercializacién de los lotes, forma parte del proyecto, en

la que el interesado en adquirirla puede obtener de manera inmediata la posesion de la fraccion
deseada, una vez que el mismo firme un acuerdo de pago con la inmobiliaria. La promocion de los
lotes se realiza por los medios masivos y en la zona de influencia del proyecto. La propuesta de
adquirir un lote para vivienda es viable, considerando que el area es un sitio estratégico para vivir,

por los servicios basicos con que cuenta y por la ubicacién.
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6. DESCRIPCION GENERAL DEL PROYECTO

El proyecto presentado corresponde Unicamente al fraccionamiento/loteamiento de una propiedad. No
se contempla construccién edilicia por lo que los estudios de caracterizacién del suelo, del nivel freatico
de la zona, ensayos de permeabilidad, estudio hidrogeoldgico, etc. no son contemplados en el presente

estudio.

La actividad consiste en el fraccionamiento en lotes para su posterior venta a particulares generando asi
un aporte importante para la sociedad, teniendo en cuenta que el producto final constituye un terreno o

habitat para una poblacidn en constante crecimiento.

El emprendimiento abarca 10 has, donde seran las manzanas diferentes entre si en cuanto a superficie

como en numeros de lotes contenidos en cada una de ellas. (Ver Planos).

Cabe sefialar que, actualmente, se encuentra en plena etapa de aprobacion del emprendimiento por las

autoridades de competencia sustantiva, ademds de la adecuacion de todas las dreas del mismo.

RECURSOS HUMANOS

En la fase de preparacién del terreno el plantel de recursos humanos estara conformado por los ingenieros,

contratistas, obreros, maquinistas, personal administrativo, entre otros.

En la fase de operacién del proyecto: Una vez autorizado y aprobado el proyecto, se comercializaran los

lotes, a través de vendedores.

DESECHOS — ESTIMACION - CARACTERISTICAS

Sdlidos

En cuanto a los desechos sdlidos, deberdn considerarse tanto los generados en la etapa de construccién

como en la etapa de operacion.
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Los desechos sélidos propios de la construccion serdan depositados en contenedores, de donde seran

retirados en camiones por empresas tercerizadas.

Los desechos producidos cuando los compradores adquieran y ocupen sus lotes, son los generados por los
usos exclusivamente domésticos y por tanto asimilables a los residuos sélidos urbanos a ser dispuestos en

el relleno sanitario municipal.

Liquidos

Conforme a las actividades previstas y desarrolladas por el Proyecto se puede sefialar que, los futuros
duefos ocupantes de los lotes instalarian un sistema de tratamiento (preprimario y primario) de los
efluentes residuales denominados aguas negras y grises consistente en cdmaras sépticas y pozos
absorbentes, esto, permitira disminuir la carga contaminante de los efluentes generados, pudiendo ser
evacuadas en caso de colmatacion del sistema de acuerdo a la necesidad por servicios de camiones
atmosféricos, cuando los niveles de los pozos absorbentes o camaras sépticas estén por encima de su

capacidad maxima de recepcion.

Generacién de ruidos

El funcionamiento del proyecto propiamente dicho no generara polucién sonora que exceda los niveles de
decibeles permitidos por la legislacion vigente, sin embargo, durante la construccidn del mismo deberdn
tomarse precauciones para minimizar las molestias, principalmente en las primeras horas de la mafanay

de la tarde.

Los horarios seran regulados por la legislacidn municipal vigente para este tipo de emprendimientos,

siendo menester de los responsables el hacer cumplir esta normativa.
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7. EVALUACION AMBIENTAL

Previsidn de los Potenciales Impactos que las Acciones del Proyecto generarian sobre el medio ambiente.
La determinacion de los impactos fue realizada para cada una de las fases del proyecto: Fase de disefio,
fase de preparaciéon del terreno y fase de operacién, de manera a identificar los impactos positivos y

negativos, mediatos e inmediatos, directos e indirectos, reversibles e irreversibles.

A partir de un analisis previo del proyecto para conocerlo a profundidad, a los efectos de la Evaluacién,

se ha establecido una metodologia de trabajo que comprendié las siguientes etapas:
Etapa 1: La Identificacion y la Evaluacion Ambiental de las siguientes acciones

— Identificacion de las acciones del proyecto potencialmente impactantes: las mismas fueron
identificadas en las fases del proyecto.
— Identificacion de los factores del medio potencialmente impactados: también se determinaron
en las fases del proyecto.
Todos estos datos permitieron la elaboracidon de una lista de chequeo o matriz de causa/efecto entre

acciones del proyecto y factores del medio.

Una determinacién y elaboracién de la matriz de importancia y valoracidn cualitativa y cuantitativa de los

impactos: optandose por una Matriz.

Etapa 2: Elaboracién de un cuadro de Mitigacidon y Monitoreo de los impactos ambientales identificados

en todas sus etapas.

Valorizacion de los impactos ambientales encontrados:

Se define como impacto ambiental toda alteracidn sobre las condiciones fisicas, quimicas y bioldgicas del
ambiente en donde se produce la accién o agente causal por cualquier forma de materia o energia

resultante de las actividades humanas que directa, o en forma indirecta, afectan a la salud, la seguridad,
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el bienestar de la poblacién, las actividades socioecondmicas; los ecosistemas; las condiciones estéticas y

sanitarias del medio ambiente; la calidad de los recursos naturales.

Todos estos datos permitieron la elaboracidn de una lista de chequeo o matriz de causa/efecto entre

acciones del proyecto y factores del medio.

Una determinacién y elaboracién de la matriz de importancia y valoracién cualitativa y cuantitativa de los

impactos: optandose por una Matriz.

Se han identificado los impactos posibles precedentemente y es momento de caracterizarlos en impactos
negativos o positivos y analizar el alcance dentro de una matriz para la etapa actual del proyecto. El andlisis
se realiza agrupandolos segln acciones similares que se originan o afecten factores ambientales similares

sobre las cuales pueden influenciar. (Ver en anexos)

Las caracteristicas de valor pueden ser de impacto positivo cuando la accién resulta en el mejoramiento

de la calidad de un factor ambiental.

Resulta de impacto negativo cuando existe una degradacidon de la calidad del ambiente o del factor

ambiental considerado. Signo: (+) o (-).
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8. ANALISIS DE ALTERNATIVAS PARA EL PROYECTO PROPUESTO

Al analizar alternativas para el proyecto propuesto, debe asumirse que las caracteristicas generales del
terreno y la ubicacion geografica del mismo son aptas para la realizacién de este tipo de emprendimiento,

por lo que las alternativas deben enmarcarse en ella.

Se resalta que el drea de localizacién del proyecto ofrece éptimas condiciones desde el punto de vista
medioambiental, socioeconédmico y cultural, ya que cuenta con disponibilidad de servicios basicos como:

medios de comunicacion, electricidad, otros.

Los lotes y calles estan disefiados siguiendo la pendiente del terreno natural, y la disposicién de las areas

destinadas a lotes, drea verde y edificios publicos responden a lo establecido por la legislacién vigente.

9. PLAN DE GESTION AMBIENTAL

La Gestion Ambiental es la etapa central en el proceso de ordenamiento ambiental, que permite decidir

sobre qué actividades realizar, como realizarlas, en qué plazos y en ultimo término, posibilita la seleccién
de las opciones ambientales y sociales mds adecuadas en el proceso de desarrollo del proyecto, previo a

la identificacién de los potenciales impactos que el mismo pueda generar sobre el medio ambiente.
El Plan de Gestidn Ambiental contiene:

* Actividades Impactantes — Medio Impactado

e Medidas de Prevencion — Mitigacion

* Plan de Higiene y Seguridad

* Plan de Monitoreo
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