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1. INTRODUCCION

La firma HR BIENES RAICES S.A., es proponente del proyecto denominado
“APART HOTEL - CIUDAD DEL ESTF'. El proyecto se encuentra conformado por un
edificio de 10 niveles de departamentos, con una azotea, planta baja y un subsuelo. El
edificio combinara eficiencia arquitectonica domotica de vanguardia con las cuales
comparten criterios de diseno, calidad constructiva e instalaciones. El mencionado
proyecto con categoria buena para la zona sera desarrollado en los inmuebles
individualizados con Cta. Cte. Ctral. Nros. 26-0466-04/52, ubicado en la direccion Prof.
Juan Pastor Pifanez y Moisés Galeano, distrito de Ciudad del Este del departamento de

Alto Parana.

El proponente del proyecto presenta al Ministerio del Ambiente (MADES) el
Estudio de Impacto Ambiental (preliminar), con el proposito de obtener la Licencia
Ambiental para la etapa constructiva y la etapa operativa del mencionado proyecto. De
esta manera, se dara cumplimiento a la Ley N® 294/1993 “De Evaluacion de Impacto
Ambiental” y a sus Decretos Reglamentarios N° 453/2013 y 954/2013, debido a que se

proyecta la construccion de un edificio de mas de 3.000 m2.

El Estudio de Impacto Ambiental preliminar (EIAp) se estructura partiendo de
la introduccion y antecedentes, seguidos por la identificacion del proponente y la
caracterizacion del area de influencia del proyecto. Posteriormente, se detallan las etapas
del proyecto y el marco legal aplicable. Tras este diagnostico, se identifican y valoran los
posibles impactos ambientales derivados de cada fase. Finalmente, se desarrolla el Plan
de Gestion Ambiental (PGA), el cual establece las medidas de mitigacion para minimizar
los efectos negativos en las etapas constructiva y operativa. El documento concluye con
el Programa de Monitoreo, disefiado para garantizar la eficacia y el cumplimiento de

dichas medidas.

COAR GREEN E.A.S.
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2. OBJETIVOS
21 OBJETIVO GENERAL

Cumplir con lo establecidos en la Ley N.° 294/93 “De Evaluacion de Impacto
Ambiental”, y sus decretos reglamentarios N° 453/13 y 954/13, de tal manera a establecer
un correcto “Plan de Gestion Ambiental’ (PGA) del proyecto de construccion y
funcionamiento del proyecto “APART HOTEL-CIUDAD DEL ESTE”, que contempla

un edificio, con una superficie mayor a 3.000 m?.

2.2 OBJETIVO ESPECIFICOS

- Analizar el desarrollo del proyecto en el area de influencia tanto directa como

Indirecta, en el marco legal vigente.

- Identificar las actividades con potencial impacto negativo y/o positivos que pueda
generar el desarrollo del proyecto. Realizar la valoracion de los impactos
identificados para luego establecer las acciones a implementar como medidas de
mitigacion.

- Elaborar un Plan de Gestion Ambiental acorde a las caracteristicas y el medio

donde se desarrollara el proyecto.

COAR GREEN E.A.S.
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3 IDENTIFICACION DEL PROYECTO

En el siguiente cuadro se presentan los datos, tanto del proponente como del

inmueble donde se llevara a cabo el proyecto.

Cuadro 1. Datos relacionados al Proyecto de Construccion del Edificio.

EMPRESA
Fecha de Constitucion
RUC N®

Representante Legal

Direccion Administrativa

Teléfono de Contacto

Correo Electronico

Direccion

Inmueble

Superficie del inmueble
Coordenadas UTM
Distrito

Barrio

Departamento

EDIFICIO
= Superficie por construir

= Niveles

DATOS DEL PROPONENTE

HR BIENES RAICES S.A.
10 de diciembre de 2021
80125488-4

Cristian Javier Arias
C.I. N°6.141.371

Zaavedra e/ Anahi y Naciones Unidas N° 9999. Fernando
de la Mora

0981 959310
solange.ayala@rizdesarrollos.com

DATOS DEL INMUEBLE

Calle Prof. Justo Pastor Pinanez y Moisés Galeano c/
Rogelio B.

Manzana N° 31.
= [ote 6 — Cta. Cte. Ctral. N2 26-0466-04
= [ote 5A- Cta. Cte. Ctral. N2 26-0466-52

935,9082 m?

21] 738936,423 mE - 7175070,216 mS
Ciudad del Este

Boqueron

Alto Parana

DATOS DEL PROYECTO

9.250 m? (aproximadamente)

Subsuelo + Planta Baja (PB) + 10 Plantas Tipo (PT) +
Planta Azotea (rooftop de amenities con area de
esparcimiento, piscina y quincho).

Fuente: Datos proveidos por el proponente.

©
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4 DESCRIPCION DEL PROYECTO
4.1 AREA DE INFLUENCIA DIRECTA (AID)

El area de Influencia Directa (AID), corresponde especificamente al inmueble (y
sus caracteristicas) donde se desarrollara el proyecto. En este caso, el AID del proyecto
corresponde al Inmueble de la manzana 31 del barrio Boqueron de Ciudad del Este,
individualizado con lote 6 y lote 5A. A continuacion se presenta la imagen satelital del

inmueble.

IMAGEN SATELITAL ACTUALIZADA

APART HOTEL - CIUDAD DEL ESTE g

] DATOS DE LA PROPIEDAD

Propencnte: HR Bienes Raices S.A
Lugar: Prof. Justo Pastor Pifianez y Moisés Galeano cf Rogelio B.
i dact del Este

| CARACTERISTICAS CARTOGRAFICAS

Norte Geogralica - Sistema de Ceordenadas
UTMZ21 - Datum WGS84

Fuente de Informacion DGEEC, 2012
Fuente Tematica

Imagen Satelital Sentinel 24

Fetha: 05-07-2096

Goagle Carth - 2026

[ rererencias

LIMITES DE L4 PROPIEDAD
CAMINGS PRINCIPALES
CURSOS HIDRICOS
L] SERVICIOS

CURVAS DE NIVEL

1:400
o 5 10 20 Meters

Figura 1. Imagen Satelital del Inmueble.
Fuente: Imagen Satelital Landviewer — EOS. Google Earth (2026).

En el siguiente cuadro, se presentan las imagenes actuales del inmueble donde
se desarrollara el proyecto. Como es posible observar, en el inmueble se encuentra una
antigua infraestructura a demoler con algunos arboles por extraer (mayormente frutales
y ornamentales). La extraccion de los arboles se realizara luego de obtener el permiso
municipal para llevar a cabo la tala de arboles necesarios con fines extractivos y la
compensacion correspondiente en el marco de la Ley N 4.928/13 “De Proteccion al

Arbolado Urbano”. Las fotografias fueron tomadas en la visita “in situ” al inmueble.

- COAR GREEN EA.S.
u' — Consultora Ambiental — Registro MADES/CTCA N° E-185



ProOYECTO: APART HOTEL - CIUDAD DEL ESTE
PROPONENTE: HR BIENES RAICES S.A.

gunngEsEsl lllllll:“
§ EIHERIAEL
e

COAR GREEN EA.S.
Consultora Ambiental — Registro MADES/CTCA N° E-185




ProOYECTO: APART HOTEL - CIUDAD DEL ESTE
PROPONENTE: HR BIENES RAICES S.A.

4.2  AREA DE INFLUENCIA INDIRECTA (AII)

El desarrollo del proyecto sera la construccion de un edificio en altura, que
contara con un sistema de estacionamientos en subsuelo y planta baja. Asimismo, se
proyecta una planta tipo de 10 (diez) niveles, optimizada con 17 (diecisiete)
departamentos por piso. A fines del estudio, se establece como area de influencia
indirecta un entorno de 1 km (1000 m) alrededor del area del proyecto. El area de
influencia indirecta del proyecto corresponde al barrio Boqueron, la cual se caracteriza

por ser una zona residencial y comercial, segura y tradicional de Ciudad del Este.

733000 738400 739200 739600 740000

v o

MAPA DE INFLUENCIA INDIRECTA

e

APART HOTEL - CIUDAD DEL ESTE

‘ DATOS DE LA PROPIEDAD

Propencnte: HR Bienes Raices S.A

Lugar: Prof. Justo Pastor Pifianez y Moisés Galeano cf Rogelio B.
Distrito: Cludad del Este

Dpte.: Alto Parand

Cta. Cte. Ctral N 26-0466-04f52

Superficia tatal: 935,5ma.

Julio 2026

| CARACTERISTICAS CARTOGRAFICAS

Norte Geogralica - Sistema de Ceordenadas
UTMZ21 - Datum WGS84

Fuente de Informacion DGEEC, 2012
Fuente Temilica

Imagen Satelital Sentinel 24

Fecha: 05-07-2026

Goagle Carth - 2026

7 [ REFERENCIAS

LIMITES DE L4 PROPIEDAD
CAMINGS PRINCIPALES
CURSOS HIDRICOS

L] SERVICIOS

CURVAS DE NIVEL
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0 225 450 900 Meters
I

Figura 2. Imagen del area de Influencia Indirecta del proyecto
Fuente: Imagen Satelital Landviewer — EOS. Google Earth (2026).

De acuerdo con el relevamiento realizado en la zona, se pudo observar la
construccion de varios edificios similares al del presente proyecto. Asimismo, se observa
el desarrollo de comercios, importantes sedes como el Polideportivo de la Gobernacion
de Alto Parana, el colegio Sembrador, el Centro Cultural Agustin Pio Barrios y otros

hoteles como el Hostel Casa alta, el Hala’s Restaurante Arabe y casas residenciales.

. COAR GREEN EA.S.
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Las instalaciones del Coleg Sembrador sobre la Avda. Mcal. José Estigarribia
y Boungermini.

POLIDEp

El polideportivo “Gobernacion Alto Parana”, se encuentra en el area de
influencia del proyecto, sobre la Avda. Policias Militares de Curuguaty.

El edificio de las oficinas de Migraciones Paraguay, se encuentra sobre la
Avda. Rogelio Benitez, proximo al proyecto.

COAR GREEN EA.S.
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Con el inmueble del proyecto linda un edificio de locales comerciales y
departamentos.

= ki
Sobre la Calle Prof. Justo Pastor Pifanez, donde se encuentra el inmueble
del proyecto, es mayormente una zona residencial.

Locales gastronomicos como el local de Halas’s Restaurante se encuentra en la
zona de influencia indirecta del proyecto.

COAR GREEN EA.S.
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5 DESCRIPCION DEL PROYECTO

El proyecto de Construccion y puesta en funcionamiento del APART HOTFL
— CIUDAD DEL ESTE, consta de las siguientes etapas que se describen a continuacion:

5.1 Etapas del proyecto

A. Etapa de Planificacion y disefio

El proyecto se encuentra en etapa de Planificacion y disefio de la infraestructura.
En esta etapa se lleva a cabo aspectos como el estudio de viabilidad del proyecto en
términos de presupuesto, normas locales y permisos. El disefio arquitectonico es un
trabajo clave puesto que se culminan los detalles del edificio incluyendo su distribucion,
accesos, circulacion vehicular, entre otros aspectos. En cuanto al diseno estructural, los
ingenieros disefian como llevaran a cabo los cimientos, columnas, vigas y losas, para
asegurar la estabilidad y seguridad del edificio. Asimismo se establece un presupuesto
detallado y un cronograma que identifica la duracion de cada fase del proyecto. Se
tramitan los permisos municipales, del Ministerio del Ambiente y otros permisos

pertinentes de acuerdo con la magnitud del proyecto.

Para el diseno y planificacion del proyecto, se han tomado en cuenta las
normativas municipales de Ciudad del Este. El proceso constructivo y operativo de
edificios en altura en Ciudad del Este esta regulada principalmente por un marco legal
municipal y nacional que abarca el uso del suelo, las normas técnicas de edificacion, la
prevencion de incendios y el régimen de propiedad. A continuacion, se detallan las

normas municipales que rigen en Ciudad del Este.

B. Etapa Pre-Operativa

1) Primeras intervenciones del inmueble del proyecto.

Como primeras intervenciones del inmueble, al obtener el permiso correspondiente, se
procedera a realizar la “Demolicion” de la infraestructura existente. Asimismo, luego de
obtener el permiso municipal se realizara el destronque de los arboles por los cuales se
presento la solicitud de remocion. Posterior a dichas intervenciones, se realizara la
limpieza de toda el area a intervenir. Es decir, se realizara el primer condicionamiento
del terreno para luego iniciar la obra.

: COAR GREEN EA.S.
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PROCESO DE
DEMOLICION

Se prevé la demolicion de las estructuras
antiguas existentes en el sitio del proyecto.
Dichas tareas se ejecutaran de manera
posterior a la obtencion del permiso
garantizando

seguridad  del

correspondiente,

previamente la area

mediante un vallado perimetral con cercos
de chapa metalica.

PROCESO DE
EXTRACCION ARBOREA

En cumplimiento de la Ley N°© 4.928/13
“De Proteccion al Arbolado Urbano”, se
ingreso ante la Municipalidad de Ciudad
del Este la solicitud formal para la
obtencion de la
autorizacion de extraccion arborea.

correspondiente

La actividad de la extraccion arborea se
realizara segtin los Articulos 6° y 7° donde
se establece: “la tala de drboles en terrenos
privados requiere de la autorizacion de la
Municipalidad, mediante una solicitud por
escrito, en la que se individualizard las especies de
drboles, como asi de las razones o motivos que
justifiquen la accion solicitada”.

De acuerdo con el relevamiento arboreo, se
identificaron las siguientes especies: un
arbol de especies
ornamentales.

mango y varias

A continuacion se presentan las imagenes
de algunos los arboles a extraer.

COAR GREEN E.A.S.
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1.1)

Limpieza General .

Gestion Residuos Solidos

Campamento Obrador

Seguridad Ocupacional .

Limpieza General y Adecuacion del Terreno.

Se dispondra de contenedores para la
disposicion temporal de los escombros de
la demolicion como también de los restos
de arboles/vegetales.

La gestion de residuos solidos en las
primeras intervenciones correspondera a
residuos de escombros de
arboles/vegetales que seran retirados del

y Testos

area y destinados a sitios autorizados por
la fiscalizacion de la obra y/o la
Municipalidad local.

Se wubicara un pequefo campamento
obrador dentro del inmueble donde se
instalara la oficina de la obra. Asimismo, se
contempla los espacios necesarios para
vestuario del personal y espacio para
almacenamiento de materiales.

La constructora proveera todas las
medidas y dispositivos de seguridad e
higiene  que  permita el  buen
funcionamiento del proceso constructivo.

Los fiscales de la obra, directores y todo el
personal involucrado en la obra contaran
con equipos de proteccion individual

COAR GREEN E.A.S.
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(cascos de seguridad, calzados de seguridad,
proteccion visual y auditiva, arnés de seguridad,
guantesy chalecos reflectantes) necesarios para
acceder a cualquier punto de trabajo.

= Se contara con protocolos de seguridad,

horarios de entrada, salida del personal y
los trabajos se realizaran en los horarios
permitidos, cumpliendo con la normativa
vigente.

= Se aplicara senalética que consistira en uso

de carteles de advertencia, zona de acceso
restringido y rutas de evacuacion claras.

= Para el inicio de los trabajos, se prevé el

vallado de los limites del inmueble, el cual
consistira en cercos de proteccion de
chapa metalica, que deberan ir alrededor
del sector del inmueble.

2) Trabajos previos al proceso Constructivo

Esta fase comprende el movimiento de suelo, que consiste en un conjunto de
actividades de excavacion, nivelacion y fundacion (pilotes/zapata). El proceso de
excavacion se realizara contando con los siguientes aspectos:

Estudio de Suelo

3,00

o
=1
oo

S03

15,00

S02

rY
N
=]

CALLE

Plano de ubicacion de los sondeos realizados en el inmueble
del proyecto

= Previo al proceso de excavacion, se realizo

el estudio de suelo. La Arg. Belén Britez ha
realizado el estudio de suelo (Geotécnico)
en el mes de abril del ano 2026.

Se realizaron 3 (tres) sondeos a percusion
a diferentes profundidades de ensayo. El
sondeo se profundizo hasta alcanzar los
valores geométricos suficientes para el
calculo de la fundacion de acuerdo con la
necesidad de la obra. Las perforaciones se
ejecutaron con barreno manual

Fue detectado la presencia del nivel
freatico a profundidades aproximadas
entre 17,00 m vy 18,00 m, durante la
ejecucion de los sondeos.
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limitacion del area de excavacion: * En base a los planos del proyecto, se
marcara el area precisa donde se realizara
la excavacion. Se llevara a cabo una serie de
actividades preliminares para garantizar la
seguridad y el orden en la obra.

Excavacion y retiro de tierra * Queda a criterio del ingeniero calculista de
la obra la tipologia de fundaciones a ser
aplicada conforme las exigencias del
proyecto a ejecutar.

» [a excavacion para fundaciones, sotanos y
tanques  subterraneos se  ejecutara
mediante  métodos  mecanicos  y/o
manuales segtin la accesibilidad de la zona.

Excavacion superficial: = Se iniciara con una excavacion controlada
de la capa superficial del terreno. Esto se
llevara a cabo con maquinaria adecuada
(excavadoras, retroexcavadoras, etc.), que
ira removiendo el material en capas

sucesivas.
Retiro de material: = E] material extraido sera retirado del sitio
dispuestos temporalmente en

contenedores 0, si es apto, reutilizado en
otras partes de la obra para relleno o
nivelacion, reduciendo los  costos
asociados con el transporte vy
disposicion de escombros.

Depresion Nivel Freatico = En caso de ser necesario deprimir la napa
freatica, en el nivel donde deban efectuarse
las fundaciones y las
impermeabilizaciones, el  Contratista
tomara las providencias necesarias para
deprimir la napa y poder trabajar en seco,
cuidando que los trabajos que se efecttien
no produzcan asentamientos en las capas
superiores del suelo. En condiciones
necesarias ejecutara trabajos auxiliares
para avanzar con las obras, los mismos
estaran a cargo del Contratista previo
acuerdo con los ingenieros de obras.
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= De acuerdo con los resultados, fue

detectado la presencia del nivel freatico

a profundidades aproximadas entre
17,00 m y 18,00 m en el momento en que
fueron realizados los sondeos.

¢) Proceso Constructivo

Se plantea la construccion de un edificio a ser destinado a un Apart-Hotel, el cual contara

con un sistema de estacionamientos en subsuelo y planta baja, 10 (diez) plantas tipo
optimizadas con 17 (diecisiete) departamentos por piso y una planta de azotea con area
de esparcimiento, piscina y quincho. A continuacion se presenta una breve descripcion

de los aspectos constructivos.

Subsuelo

Planta Baja (amenities)

Niveles habitacionales (plantas tipo) =

Rooftop de Amenities (Azotea)

= En la zona del subsuelo se dispondran las

siguientes areas:

- Estacionamientos

- Acceso a estacionamiento

- Deposito

-Zona de generadores, medidores y
transformadores.

- Zona de ascensor.

En la planta baja se dispondran los
siguientes usos:

- Acceso a estacionamiento
- Lobby

- Ascensor

- Servicios

Se proyectan 10 (diez) niveles, con 17
departamentos por piso, desagregadas en
las siguientes tipologias:

- 2 unidades de 2 dormitorios.
- 3unidades de 1 dormitorio.
- 12 unidades de monoambiente

- Area de esparcimiento
- Area de Estudio

- Piscina y quincho

- Pergolado

: COAR GREEN EA.S.
ﬂ’ = Consultora Ambiental — Registro MADES/CTCA N° E-185



ProOYECTO: APART HOTEL - CIUDAD DEL ESTE

PROPONENTE: HR BIENES RAICES S.A.

Tratamiento y Evacuacion de Efluentes Cloacales (Sistema Hermético de
Retencion)

Camara Séptica / Tanque de
almacenamiento estanco

Sistema de Aspiracion y Extraccion
Atmosférica por Camion Cisterna

En ausencia de red cloacal publica de
evacuacion directa, se instalara un sistema de
tanques estancos de retencion efluente
subterraneo fabricado en polietileno de alta
densidad (PEAD) de triple capa con
proteccion UV o, en su defecto, una camara de
hormigon armado colada in situ calculada
estructuralmente contra empujes de suelos.

El interior del sistema de tanques recibira un
aditivo  hidrofugo de masa y doble
revestimiento con mortero  cementicio
impermeable terminado con un llaneado de
cemento  puro  para garantizar  una
hermeticidad del 100% que evite la
contaminacion de napas freaticas y la
emanacion de olores hacia el exterior del
edificio.

Los tanques contaran con tapas de inspeccion
de doble contacto de hierro fundido o
polimero reforzado de 60 x 60 ¢cm asentadas
sobre juntas de neopreno herméticas al nivel
de piso

Se instalara una linea montante de aspiracion
e impulsion fija ejecutada en tuberias de PVC
reforzado de alta presion que conecte el fondo
del tanque con la fachada del edificio, vereda o
zona de facil acceso para vehiculos pesados.
Esta caferia terminara en una boca de acople
rapido normalizado con tapon ciego de
bronce, alojada en un nicho metalico
empotrado con cerradura en planta baja. El
diseno permitira la conexion directa de las
mangueras de los camiones extractores
atmosféricos desde la via pablica, realizando el
vaciado completo del sistema de efluentes
cloacales sin necesidad de ingresar mangueras
o personal al interior de las instalaciones
comunes o privadas del edificio.
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Ventilacion de Gases

Alarma de nivel hidrostatico

El sistema de almacenamiento cloacal estara
dotado de wuna tuberia de ventilacion
independiente de PVC que se elevara
verticalmente de forma embutida por los
plenos técnicos hasta rematar a los cuatro
vientos por encima del nivel del rooftop
(azotea), equipada con un sombrerete
reglamentario antirretorno y alejada de las
tomas de aire acondicionado o areas de
amenities publicos.

Se incluira obligatoriamente un sensor
electronico de nivel hidrostatico continuo o de
flotadores multiples dentro del tanque,
conectado cableadamente a un panel de
alarmas luminico-actsticas ubicado en la
conserjeria / guardia del edificio.

El sistema estara calibrado para activar una
alarma de alerta temprana cuando el volumen
de llenado alcance el 85% de su capacidad atil,
indicando al personal administrativo la
necesidad de programar el servicio de vaciado
por extraccion atmosférica antes de un
colapso.

Instalacion eléctrica, [luminacion y Corrientes Débiles

Tableros y Protecciones

Circuitos e infraestructura de
Canalizacion

Cada departamento dispondra de un tablero
seccional individual empotrado con chapa o
resina antillama con identificacion clara y
rotulado indeleble de circuitos, equipado con
interruptores termomagnéticos y disyuntores
diferenciales de alta sensibilidad.

Cada departamento contara con circuitos
independientes cableados para Iluminacion
General, Tomas de Uso General y Tomas de
Uso Especial destinados a termocalefones,
aires acondicionados y electrodomésticos.

Los conductores seran multifilares de cobre
con aislamiento termoplastico. El edificio
contara con un sistema integral de pararrayos
y una red de puesta a tierra con jabalinas de
cobre acopladas y valores de resistencia
inferiores a los 5 Ohmios, debidamente
homologada bajo normas ANDE.
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Senales débiles, conectividad y
seguridad

» El edificio contara con red de CCTV con
camaras de alta resolucion IP con vision
nocturna infrarroja en accesos principales,
amenities, palieres de pisos, niveles de
estacionamiento y cabinas de ascensores,
centralizada en el rack de la recepcion /
guardia. Sistema de videoportero bidireccional
digital lobby  exterior, los
departamentos y la guardia, con modulo de
control de acceso por tags magnéticos o
tarjetas de proximidad para residentes y
apertura portones y
electrocerraduras.  Canalizacion = completa
(ductos y cajas con tapas ciegas) para TV por
cable e Internet de fibra optica, garantizando
al menos una boca de cada servicio en el estar
de cada unidad, recepcion, quinchos cerrados,

entre el

remota de

areas de juegos y salas de reuniones.

Sistema de Prevencion Contra Incendios (PCI) y Seguridad Humana

Sistema de Deteccion y Combate

= El edificio contara con un “Sistema de
Prevencion Contra Incendios” (PCI). El
proyecto se desarrollo tomando como base
principalmente la NP 21 048 23 para
Instalacion de Sistemas de Rociadores
Automaticos y la Ordenanza Municipal
vigente de Ciudad del Este.

= Para la correcta operatividad del Sistema
de PCI, se instalaran los tres sistemas
principales:

- Sistema de Deteccion
- Sistema de Extincion
- Sistema de Evacuacion

= Segun los planos de PCI, en el edificio se
instalaran sensores automaticos de
humo y calor en ambientes habitables,
incorporando detectores termo
velocimetros especificos en el sector de
cocinas privadas y comunes. Bocas de
Incendio Equipadas (BIE) en gabinetes
metalicos normalizados color rojo con
visor acrilico, mangueras de tela
sintética y lanzas reglamentarias de tres
posiciones, junto con  rociadores
automaticos.
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Caja de Escalera Presurizada

[luminacion y Senalética de
Emergencia

Respaldo Eléctrico (Grupo
Generador)

Escalera de evacuacion presurizada
mecanicamente mediante un ventilador
centrifugo de inyeccion para asegurar una
via libre de humos, confinada por muros de
mamposteria maciza o de hormigon
armado resistentes al fuego y puertas
cortafuegos aprobadas con certificacion de
resistencia RF180 provistas de barras
antipanico de apertura simple. Cuenta con
un ducto de chapa galvanizada montante
con rejillas de inyeccion por piso y rejilla
de alivio de sobrepresion superior. Las
barandas internas seran de cafo de hierro
dos canos horizontales intermedios,
fijadas firmemente a la pared.

El edificio contara con un sistema de
iluminacion autonoma de emergencia por
bloques LED autonomos de alta
intensidad en todas las areas comunes,
palieres, estacionamiento y rutas de
escape.  Senalética  fotoluminiscente
normalizada de rutas de evacuacion,
localizacion de extintores y mangueras,
ademas de indicadores de niveles e
identificacion clara de departamentos y
cocheras.

El edificio contara con un generador diésel
cabinado e insonorizado dimensionado
para el sistema de evacuacion y servicios
criticos del edificio. Alimentara en forma
automatica ante cortes de energia:
ascensores, bombas de agua potable y de
incendio, sistema de presurizacion de
escaleras e iluminacion de emergencia de
todas las areas comunes. Como prevision
exclusiva para el confort de los
departamentos, el generador alimentara
una (1) toma eléctrica dedicada a la
heladera de cada unidad privada.
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Revoques y Revestimiento Base

Sustento de Balcones y Cobertura
Perimetral

Revestimiento Vertical Estético

Vegetacion Integrada

Cielorrasos en Semicubiertos

(balcones)

Revoques exteriores completos con
aditivo hidrofugo de masa y revestidos con
doble capa de mortero cementicio
texturado de alta resistencia, con acabado
mate y juntas de dilatacion visibles
perfectamente alineadas.

Remates horizontales de vigas y cenefa
perimetral de cierre estructural utilizando
chapa de hierro plegada a medida,
simulando el ala de un perfil doble T, para
ocultar de forma estética el borde de la losa
de los balcones. Acabado final con
tratamiento anticorrosivo y pintura
epoxica o poliuretanica color Negro Mate.

Paneles verticales compuestos por listones
de WPC o aluminio extruido similmadera
en tono Roble Natural o Teka. Estos
listones se extenderan de forma continua
en dos ejes verticales principales del
edificio, alojando los artefactos de
iluminacion arquitectonica y sirviendo de
soporte estético de fachada.

Maceteros  lineales de  hormigon
impermeabilizado empotrados en el frente
de los balcones (alineados con los listones
de madera) dotados de sistemas de drenaje
independientes y plantas colgantes de
hojas perennes verdes intensas (tipo
Hiedra, Philodendron o similar).

No llevaran cielorraso suspendido de yeso
debido a la humedad exterior. Se instalara
un sistema de cielorraso alistonado
suspendido compuesto por perfiles de
WPC o aluminio simil madera, apto para
la intemperie con proteccion UV, con
acabado de textura veteada en tono
madera natural.
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Transformadores = Es de mencionar que el edificio contara
con transformadores, cuyos datos seran
declarados en el primer informe de
Auditoria Ambiental en el Sistema
Informatico del MADES “Plataforma GAR —
PCB” para su registro y validacion, o bien
transferidos a la ANDE segin se
establezca ~ por  las  autoridades
competentes.

A continuacion, se presenta el plano proyecto del Edificio:

738800 738890 738910

PLANO PROYECTO - ANO 2026
APART HOTEL - CIUDAD DEL ESTE

DATOS DE LA PROPIEDAD

Proponente: HR Bienes Raices 5.4

Lugar: Prof. Justo Pastor Pifianez y Moisés Galeano cf Rogelio B.
Distrito: Ciudad del Este

Dpto.: Alto Parand

Cta. Cte. Ctral N": 26-0466-04/52

Superficia tatal: 935,5mz.
Julio 2026

CARACTERISTICAS CARTOGRAFICAS

Norte Geogralice - Sistema de Coordenadas,
UTMZ21 - Datum WGS84

Fuente de Informacién DGEEC, 2012
Fuente Tematica

Imagen Satelital Sentinel 24

Fetha: 05-07-2096

Goagle Carth - 2026

a
H
H
H
g
i

REFERENCIAS

Mz sm LIMITES DE L4 PROPIEDAD
————  CAMINGS PRINCIPALES
CURSOS HIDRICOS
L] SERVICIOS
CURVAS DE NIVEL

usos SUPERFICIE (m2)
Construcciones edilicias 578.5
[0 otros usos 357.4 3 1:300
5 10

TOTAL 935.9 20 Meters.

( | |
738880 728900

Plano Proyecto del Edificio de Departamentos.

C. Etapa Operativa y Mantenimiento

En la Etapa Operativa el edificio estara ocupado por los clientes que se alojen en
el Apart Hotel. Se habilitaran las areas comunes para el disfrute de las familias. En cada
zona comun se establecera un Sistema Integral de Gestion de Residuos Solidos. La
disposicion final de los residuos solidos se realizara a través de la contratacion de una

empresa autorizada para el transporte y disposicion final.
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Se dara especial cuidado al mantenimiento de cada torre en la etapa operativa

(de funcionamiento), de tal manera a conservar el Edificio en condiciones 6ptimas de

seguridad, funcionalidad y valor economico. Este proceso se realizara principalmente a

través de un “Plan de Mantenimiento”,

5.2 INSUMOS

5.21

INSUMOS SOLIDOS

Insumos en /la fase de demolicion: corresponden a todos los materiales o

elementos utilizados en la demolicion de las antiguas infraestructuras. Los insumos
son los objetos, materiales, recursos utilizados en la obra. Entre los insumos mas
representativos en el proceso de demolicion, tenemos a las herramientas utilizadas

(martillos, palas, mazos, carretillas, contenedores, entre otros).

Insumos para el retiro de Ia cobertura vegetal (tala de arboles en caso

necesario) y la limpieza general Se refiere a los elementos necesarios para la

realizacion de la extraccion arborea necesaria (Acha, machetes, sierra eléctrica,
entre otros). Para la limpieza general del sitio se utilizaria rastrillos, lonas,

contenedores, entre otros elementos.

Insumos en etapa de movimiento de suelo, excavacion y fundaciones: estos

insumos corresponden a los materiales que conforman la cimentacion de la
construccion, los cuales corresponden a piedra natural, ladrillos, cimentaciones de

concreto, PﬂOtGS entre otros.

Insumos de Ia fase Constructiva: se refiere a todos los equipos, maquinarias,

herramientas y los materiales a ser utilizados en los diferentes procesos de la
construccion (estructuras, albanileria, instalaciones, hormigon, ladrillos, acabados,

entre otros).

Insumos de [a fase operativa y mantenimiento del edificio: Se incluyen aqui los

insumos de electricidad, plomeria, albanileria, jardineria, pintura entre otros.
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5.2.2 INSUMOS LIQUIDOS
En las diferentes etapas del proyecto, se tendran como insumos liquidos:

» Agua Potable:Desde el inicio de las actividades y en todo el proceso operativo del
edificio se contara con el suministro de agua potable de la ESSAP. Asimismo, en la
etapa operativa, el edificio contara con un sistema completo de abastecimiento de
agua potable mediante un tanque inferior enterrado y un tanque superior. La
capacidad del sistema garantizara el consumo por unidades y la reserva para
sistema contra incendios. La reserva técnica de agua para el sistema de bocas de
incendio que estara equipada con todos los requerimientos establecidos en los

criterios de la Norma NFPA 13.

Cabe mencionar que, no se tiene prevista la realizacion de pozo artesiano para
suministro de agua. No obstante, en caso de que surja la necesidad de realizarlo, se

informara oportunamente al MADES.

» [nsumos liquidos de limpieza: se refiere a los productos liquidos para la limpieza

de las distintas dependencias del edificio y de las zonas de los amenities.
5.2.3 INSUMOS GASEOSOS

Insumo_gaseoso: Para la fase constructiva se prevé el uso de elementos de

soldaduras autogena o a gas. Para la etapa operativa, algunos propietarios de los
locales gastronomicos podrian utilizar el GLP como elementos de coccion de

alimentos.
5.3 DESECHOS

5.31 DESECHOS SOLIDOS

= Fase de demolicion, retiro de la cobertura vegetal y limpieza general: los
desechos generados corresponderan a escombros producidos por la demolicion de
las antiguas estructuras, restos de cobertura vegetal, ramas de arboles, troncos
generados por el retiro de la cobertura vegetal del inmueble. En esta fase se
dispondra de contenedores para la recoleccion de los distintos desechos que luego

seran gestionados por una empresa tercerizada para su disposicion final.
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» Fase de movimiento de suelo, excavacion y fundaciones: se produciran residuos

comunes de tipo urbano, que se generara por la presencia de obreros en el sitio
(sanitarios, comedores, oficinas provisorias). En cuanto a la fase de movimiento de
suelo, excavacion y fundaciones se podrian obtener residuos como hormigon fresco
sobrante, sobrantes del cortado y doblado de las armaduras de refuerzo, tablas,
fendlicos y puntales que se rompen o desgastan con el uso, desechos de
impermeabilizacion (restos de membranas asfalticas, plasticos y envases de
aditivos quimicos). En la obra se dispondra de contenedores para la disposicion
transitoria de los mismos, antes de ser retirados por las empresas especializadas

para la disposicion final.

» Fase de construccion, equipamiento y montaje 1os desechos solidos que se

generan en esta etapa son los relacionados a los restos de insumos y materiales
utilizados en la construccion, instalacion de los elementos del edificio. Ademas, los
residuos comunes o de tipo urbano como resultado de la presencia de obreros en el

sitio (sanitarios, comedores, oficinas provisorias).

» FEtapa Operativa: En esta etapa se generaran residuos comunes o de tipo urbano,

residuos inorganicos y de manejo especial.

5.3.2 DESECHOS LIQUIDOS

» FEtapa Pre-Operativa: En esta etapa se generaran desechos liquidos de sanitarios

portatiles, cuya disposicion final sera gestionado por la empresa que gestiona los

sanitarios portatiles.

» FEtapa Operativa: En esta etapa se generaran efluentes sanitarios de los banos de

los departamentos y las kitchenettes. Asimismo, se generara en menor escala los
efluentes residuales de los amenities. La disposicion final de los efluentes liquidos
de la etapa operativa, seran gestionados a través del sistema de Camara Séptica y
Pozo Absorbente. Cada torre tendra su propio sistema de disposicion final de

efluentes liquidos.
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5.4 RECURSOS HUMANOS

» Fase de demolicion, retiro de la cobertura vegetal y limpieza general: Enestd fase

se necesitardn aproximadamente 10 obreros.

» Fase de movimiento de suelo, excavacion y fundaciones: en esta fase se

necesitaran aproximadamente 6 obreros.

» [ase de construccion, equipamiento y montaje: Para esta fase se necesitaran

aproximadamente de 5 a 10 obreros.

Para la Fase operativa podrian estar dependiendo:
»  Personal Administrativo: 2 personales

» Personal de Mantenimiento: 3 personales

» Personal de Seguridad: 4 personales (tercerizado)
>

Personal de Limpieza: 4 personas (tercerizado)

5.5 SERVICIOS BASICOS DISPONIBLES

» FEnergia eléctrica: 1 a energia eléctrica sera provista por la Administracion Nacional

de Electricidad (ANDE).

» Recoleccion de los residuos solidos: Se dispone en la zona de la recoleccion

municipal de residuos solidos.

» _Agua potable Se abasteceran de agua potable a través de la ESSAP.
5.5.1 DESAGUE CLOACAL

Las instalaciones estan proyectadas para que se produzca una evacuacion rapida
y efectiva de todos los liquidos cloacales. Se cumplira estrictamente todo lo establecido
en la NORMA PARAGUAYA NP N¢ 44 - INSTALACIONES DOMICILIARIAS DE
DESAGUES SANITARIOS, y ademas lo que se detalla en los pliegos.

El edificio contara con un Sistema de desagiie Cloacal, que consistira en Camara

Séptica y pozo Absorbente.
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5.5.2 DESAGUE PLUVIAL

Seran construidos de acuerdo con lo establecido en los planos, de tal manera que
puedan dar un adecuado desagiie a las aguas pluviales que caigan sobre el edificio. Se
prevé que las instalaciones consten basicamente de las siguientes partes: rejillas de techo,
rejillas de piso, tramos de tuberias horizontales colgados bajo techo o canaletas, bajadas
hasta nivel bajo piso Planta Baja, y tramos horizontales de la acera interna del edificio
hacia el canal puablico. Se cumplira estrictamente todo lo establecido por la
ASOCIACION BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS NBR 10844 y NB 611/79

Instalaciones Prediales de Aguas Pluviales y demas normativas vigentes.
5.6 CRONOGRAMA ESTIMADO DE LA EJECUCION DEL PROYECTO

La etapa constructiva tiene prevista una duracion de aproximadamente 26
meses. Las actividades se iniciaran una vez se dispongan de las autorizaciones y permisos

por parte de las autoridades competentes.
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6 DESCRIPCION DEL MEDIO

La descripcion del medio se refiere al analisis detallado del entorno en el que se
desarrollara el proyecto antes de que inicien las obras. Este analisis es esencial para
identificar los elementos que podrian influir en el proyecto o que podrian verse afectados

por él. A continuacion se describen los aspectos mas relevantes.
3.1 MEDIO FISICO
311 CLIMA

Segun la clasificacion climatica de Koppen, que es la clasificacion de uso mas
extendido entre los climatologos en el mundo, el clima de Ciudad del Estees subtropical
hamedo (Cfa). La temperatura media anual es de 21 °C. Las precipitaciones son
abundantes durante todo el afio, siendo una de las ciudades mas lluviosas del Paraguay.
Las temperaturas son calidas la mayor parte del afo, y el calor llega a su mayor intensidad
durante el verano, que comprende los meses de diciembre hasta marzo. Aun asi, durante
un corto periodo de tiempo entre los meses de mayo y septiembre las temperaturas

pueden bajar abruptamente.

El verano es caluroso y humedo, con un promedio de enero (mes mas calido) de
26 °C, mientras que el invierno es algo fresco y himedo, aunque pueden darse dias calidos.
La temperatura promedio de julio (mes mas frio) es de 16 °C, y pueden desarrollarse
suaves heladas y escarchas a lo largo de la estacion invernal. Los dias cubiertos y las
lloviznas débiles continuas son mas frecuentes en invierno, pero cuando mas llueve es en
verano, época en que se dan chaparrones y/o tormentas aisladas con frecuencia. En lo que
respecta a valores extremos historicos, la temperatura maxima registrada fue de 40 C, el
11de noviembre de 2003 y laminima de -1,2 C, el 14 de julio de 2000. Estos datos provienen

desde la estacion meteorologica del Aeropuerto Internacional Guarani.

Parametros climaticos
promedio de Alto Parana

Mes Ene. Feb. Mar.  Abr. May. Jun. Jul. Ago. | Sep. Oct. MNov. = Dic. Anual
Temperatura 33.2 31.2 318 285 256 | 231 233 | 250 282 30.0 30.3 327 287
maxima media {*C)

Temperatura 26.4 25.6 254 225 188 164 168 181 205 229 237 254 218
media (*C)

Temperatura 216 22.2 210 17.8 142 | 114 120 13.0 14.6 17.7 17.9 18.8 169

minima media (*C)
Precipitacion total 1424 1921 1098 1313 109 892 1894 1141 1532 2000 1319 30.1 1494

(mm) 4
Dias de Pyegig, 8 14 8 5 3 7 6 6 6 5 7 3 82
Humedad relativa 81 85 78 82 82 |83 81 | 78 74 77 77 73 | 793

(%)
Fuente. Datos de climate-data.org
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312 SUELOY OROGRAFIA

El tipo de Suelo de la zona de Alto Parana se caracteriza por ser arcilloso de
textura fina, cuyo material originario es el basalto, tiene un paisaje ondulado con un
drenaje bueno. El relieve presenta pendientes cuyos valores oscilan entre el 2 =15 % y
corresponden a la clasificacion de los subgrupos taxonomicos Rhodic Paleudult y Lithic
Udorthent, que se encuadran dentro de los grupos Ultisol y Entisol. Asimismo, cabe
resaltar que el departamento de Alto Parana esta constituido por una combinacion de
valles estrechos por los que recorren los afluentes del rio Parana y por tierras altas y

onduladas con elevaciones que llegan a los 300 msnm.

En base al estudio geotécnico realizado en el inmueble del proyecto, se a
detectado suelo natural vegetal, capa organica superficial en una altura de 0,00 - 0,10 m.
Luego se encontro arcilla de baja a media plasticidad que corresponde a suelo natural
arcilloso, color rojizo a una altura de 0,10 a 10 metros. En el intervalo de 10 a 18 metros, se
cuenta con presencia de fragmentos de roca en descomposicion, con elevador valores de
resistencia a la penetracion. Por altimo, en el fondo (18 - 18,40 m), el sondeo a finalizado

por aumento significativo de resistencia (rechazo).
313 GEOLOGIA

La geologia del distrito de Ciudad del Este, en el departamento de Alto Parana,
Paraguay, estd influenciada principalmente por la presencia de formaciones geologicas
del periodo Cretacico y de origen basaltico. Esta region es parte de la Cuenca del Parana,
conocida por su actividad volcanica en tiempos geologicos pasados. La mayor parte de la
geologia en Ciudad del Este se compone de rocas basalticas formadas por flujos de lava
de antiguos volcanes. Este basalto es parte del Macizo Paran4, una vasta region volcanica
que cubre gran parte del este de Paraguay, Argentina, Brasil y Uruguay. El basalto es de

color oscuro y tiene una alta densidad.

Segun el estudio Geotécnico, la geologia encontrada en el inmueble del
proyecto en las perforaciones realizadas responde a la geologia regional caracteristica de
la formacion del departamento de Alto Parana, teniéndose una capa superior de arcillas
limosas marron rojizo de pequeno espesor. Subyacente se observa la presencia de la
formacion rocosa alterada, la cual tiene un espesor variable, hasta alcanzar la formacion
rocosa basaltica sana. Esta formacion rocosa sana se presenta a profundidad variable

entre 16 my 18,00 m.
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31.4 HIDROGRAFIA

La hidrografia de Ciudad del Este esta definida por su pertenencia a la gran
Cuenca del Plata y esta delimitada por importantes cursos fluviales que marcan sus
fronteras y su geografia urbana. A continuacion se describen brevemente los principales

recursos hidricos.

* Rio Parana: Es el recurso hidrico principal. Bordea todo el limite este
de la ciudad, separandola de Brasil. Es el eje de la Triple Frontera y el
receptor final de las aguas locales.

» Rio Acaray: Delimita el margen norte del distrito, separandolo del
municipio de Hernandarias. Sus aguas alimentan una historica represa
hidroeléctrica.

= Rio Monday: Se ubica hacia el sudoeste y divide la region de los
municipios colindantes. Es mundialmente famoso por albergar los
imponentes Saltos del Monday.

* Arroyos Internos: La ciudad es atravesada por diversos cauces menores,
entre los cuales destaca el Arroyo Amambay (que nutre al emblematico
Lago de la Republica) y el Arroyo Saltito, que marca frontera con
Presidente Franco.

6.2 DESCRIPCION DEL MEDIO BIOLOGICO

6.21 ECORREGIONES

La siguiente descripcion presenta los factores fisicos que corresponde a la
ECORREGION ALTO PARANA en donde se localiza el departamento de Alto Parana
en la region oriental del pais y, por ende, la ubicacion del proyecto, en el distrito de

Ciudad del Este.

La Ecorregion Alto Parana como se indica en el mapa, comprende una
superficie de 33.510 km2. Dicha zona, se encuentra en la zona oriental sobre suelos rojizos
originados de basalto. Se destacan arboles como el tajy, el yvura pyta y el ygary o cedro.
El bosque paranaense es uno de los ecosistemas mas diversos. En dicha ecorregion
también se encuentran varias especies importantes para la agricultura como la yerba
mate. El Bosque Paranaense alberga ademas una enorme cantidad de especies de
helechos, desde aquellos tan pequenios con hojas que solo miden milimetros hasta
algunos que alcanzan el tamano de arboles. Cabe resaltar, que el inmueble donde se

desarrollara el proyecto se encuentra en una zona ya urbanizada y con actividad humana.
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Mapa de ecorregiones del Paraguay.
Fuente: SEAM (2013).

6.2.2 FAUNA

El proyecto se encuentra ubicado en la ecorregion de Alto Parana. La fauna de
dicha zona se compone de mamiferos, aves y reptiles. Se cuenta con especies protegidas
como Mazama nana (Guaza pororo), Felinos pequenos como Leopardus wiedii y L.
tigrinus, Akuti sayju (Dasyprocta azarae), Akuti pac (Agouti paca), Suinda (Asio

flammeus).

En la zona de Alto Parana se observan especies que sufren la caceria furtiva
como: el tatu hu (Dasypus novemcinctus), ka’i (Cebus apella), el akutipo’i (Dasyprocta

azarae), la pava de monte (Penelope spp.) y el ynambu (Chrypturellus spp.) entre otros.

Cabe resaltar que el inmueble del proyecto se encuentra en una zona urbana, el
inmueble ya se encuentra intervenido, por lo que la fauna en el sitio de implantacion del
proyecto sea muy escasa. Lo mas probable es encontrar parte de la fauna en la zona de

influencia indirecta del proyecto.
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6.2.3 FLORA

El departamento de Alto Parana se caracteriza por bosques altos como elemento
principal del paisaje, encontrandose también bosques bajos, humedales, arroyos y
nacientes. Sobresalen especies de flora como Tajy Hu (Handroanthus heptaphyllus), el
cedro (Cedrela fissilis), guatambu (Balfourodendron riedelianum), incienso (Mirocarpus
frondosus), laurel hu (Nectandra megapotamica), entre otros. Se destaca la presencia de
especies de plantas en peligro de extincion como los helechos arborescentes o chachi

(Nephelea setosa) y el palmito (Euterpe edulis).

En el marco del proyecto, se realizara la extraccion arborea de un arbol frutal
(mango) y varias especies ornamentales que se encuentran en el inmueble. Dicha
extraccion se realizara posterior a la obtencion del permiso municipal, en el marco de la

Ley N24.928/13 “De Proteccion al Arbolado Urbano™.
6.3 DESCRIPCION DEL MEDIO SOCIOECONOMICO

Alto Parana, es el décimo departamento del Paraguay, tiene como capital
departamental a Ciudad del Este. Limita con los departamentos de Canindeyu,
Caaguazn, Caazapa e Itapua, y es poseedor de una flora variada donde prevalecen

bosques y plantaciones de soja pues es el producto mas explotado en esta region.

Ciudad del FEste, es unaciudad localizada al extremo este de la Region
Oriental de la Republica del Paraguay. Es la capital del departamento de Alto Paranay
esta situada a 327 km de la capital del pais —Asuncion—, conectada por la Ruta PY-02.
Se une con Brasil a través del Puente Internacional de la Amistad sobre el rio Parana. Es
la ciudad mas grande dentro de la denominada "Triple Frontera', conformada con Foz de
Iguazu, Brasil y Puerto Iguazu, Argentina, que constituyen un gran conglomerado urbano
de casi un millon de habitantes. En cercanias de la ciudad se encuentran la Represa de
[taipa, una de las centrales hidroeléctricas mas grandes del mundo; y las Cataratas del

Iguazt, una de las maravillas del mundo natural, entre otros atractivos turisticos.
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6.3.1 Demografia

Ciudad del Este cuenta con 304.282 habitantes en total, segtin proyecciones de
la Direccion General de Estadisticas, Encuestas y Censos. Su area metropolitana,
denominada Gran Ciudad del Este, incluye a las ciudades de Hernandarias, Minga
Guaza y Presidente Franco los cuales incrementan la poblacion a mas de medio millon
de habitantes. La ciudad cuenta con una importante poblacion de inmigrantes libaneses,
bengalies y taiwaneses. Tiene consulados de Argentina, Brasil, Perti, Uruguay, Espana,

Francia, Alemania, Italia, Eslovaquia, Siria, Turquia y Taiwan.
6.3.2 Economia

Ciudad del Este se caracteriza por ser una ciudad comercial y altimamente
industrial, siendo mayormente conocida por ser una de las “Zonas francas”—de libre
comercio— mas grandes del mundo. Es la principal ciudad de turismo de compras mas
importante del pais y de la region. Diariamente muchos turistas de todo el mundo, en
especial brasilenos y argentinos cruzan el Puente de la Amistad en la frontera para

comprar en Ciudad del Este.

Es la segunda ciudad mas importante del pais, después de Asuncion. Retne el
8% de Producto Interno Bruto paraguayo, es decir, unos 3.500 millones de dolares. Estan
instaladas unas 244 empresas las cuales operan en el Sector Servicios y en el Sector
Industrial, entre las que se destacan la fabricacion de autopartes, la industria textil,
maquilas, desarrollador de industrias, y otros. La actividad agroganadera en Ciudad del
Este es nula pues no posee areas rurales, no obstante, emerge como nucleo regional de
otros centros urbanos adyacentes que silo tienen, como Hernandarias, Presidente Franco
y Minga Guazu. En la ciudad opera un gran Mercado de Abasto que posee mas de 800

locales comerciales donde se comercializan frutas, verduras, y prendas de vestir.

Hace unas décadas Ciudad del Este ha visto desarrollar una oferta muy atractiva
en materia de productos electronicos e informaticos, asi como de productos de consumo
corriente, aunque de lujo (perfumes, alcoholes finos, y otros). La economia de la ciudad
se ha diversificado, liderada esencialmente por la instalacion de nuevas actividades
industriales fuera del foco comercial tradicional, como los agronegocios, pues en la ciudad

se encuentran establecidas las mayores empresas agricolas del pais.
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7. MARCO LEGAL

7.1 INCIDENCIA SOCIOECONOMICA DEL PROYECTO

El proyecto “APART HOTEL — CIUDAD DEL ESTF’, segun el articulo 7 de la
Ley N 294/93 corresponde a una actividad de inciso s) cualquier otra obra o actividad que
por sus dimensiones o intensidad sea susceptible de causar impactos ambientales. En la norma
reglamentaria como el Decreto N® 453/13 se establece en el Art. 2, inciso r) edificios con

mds de tres mil metros cuadrados de superficie cubierta.

Dicho proyecto, por el tipo y envergadura, involucra una serie de actividades,
procesos y procedimientos que promueven el desarrollo socioecondmico a nivel local, ya
que demanda trabajadores de distintas areas y genera la oferta de departamentos en la

zona.
7.2 VINCULACION CON LAS NORMAS AMBIENTALES

[a Constitucion Nacional

La Constitucion Nacional del 1.992 contiene varios Articulos que guardan

relacion con temas ambientales. Aquellos relevantes se indican a continuacion:
Articulo N° 6 - De la Calidad de Vida:
Articulo N° 7 - Del derecho a un ambiente saludable:
Articulo N° 8 — De la Proteccion Ambiental:
Articulo N° 38 - Del Derecho a la Defensa de los Intereses Difusos:
Articulo N° 176 - De la politica economica y de la promocion del desarrollo:

La Politica Ambiental Nacional del Paraguay

Principales Leyes Ambientales

Ley N°6.123/18 - “Que eleva al rango de ministerio a la secretaria del ambiente

y pasa a denominarse Ministerio del Ambiente y Desarrollo Sostenible”

COAR GREEN E.A.S.
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Ley N° 1.561/00 - “Que crea el Sistema Nacional del Ambiente, el Consejo

Nacional del Ambiente, la Secretaria del Ambiente”
Ley N°294/93 - “De evaluacion de impacto ambiental”
Ley N° 836/80 - “Codigo Sanitario”
Con la finalidad de regular esas funciones, en forma muy general, dedica

capitulos especificos a:

- Agua para el consumo humano y recreacion;
- Alcantarillado y desechos industriales;

- Salud ocupacional y del medio laboral;

- Higiene en la via publica;

- Ruidos, sonidos y vibraciones que pueden danar la salud, etc.
Ley N°1.160/97 - “Codigo Penal”

Entre los hechos punibles contra el medio ambiente se encuentran:

- El ensuciamiento y alteracion de las aguas

- La contaminacion del aire;

- La polucién sonora;

- El maltrato de suelos;

- El procesamiento ilicito de desechos;

- Elingreso de sustancias nocivas en el territorio nacional;
- El perjuicio a reservas naturales.

Ley N° 716/96 - “Delitos contra el medio ambiente”

Ley N°6.256/18 — “Que prohibe las actividades de transformacion y conversion

de superficies con cobertura de bosques en la Region Oriental”
Ley N© 3.239/07 - “De los recursos hidricos del Paraguay”
Ley N°96/92 “De Vida Silvestre”
Ley N° 352/94 - “De areas silvestres protegidas”

Ley N°4.928/13 “Proteccion al Arbolado Urbano”
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Ley N° 3.956/09 - “Gestion integral de los residuos solidos en la Republica del

Paraguay”
Ley N°5.211/14 - “Calidad del Aire”
Ley N° 6.390/20 “Que regula la emision de ruidos”
Ley N©426/94 - “Organica Departamental”

Ley N° 5.346/14 que modifica los Articulos 245, 246, 248, 250, 255 y 258 de la Ley N°
3966/10 “Organica Municipal”, modificada por la Ley N° 4715/12. De los cuales, se resumen

sololos Articulos abarcados en el estudio y estos son:

7.3 Decretos Reglamentarios

Decreto N°10.579 - “Por el cual se reglamenta la Ley N°1.561/2.000 Que crea el
Sistema Nacional del Ambiente, el Consejo Nacional del Ambiente y la Secretaria del

Ambiente”

Decreto N° 453/13 - “Por el cual se reglamenta la Ley 294/93 de Evaluacion de

Impacto Ambiental”

Decreto 954/13 - “Por el cual se modifican y amplian los articulos 2°, 3°, 5°, 6°
inciso e), 9%, 10, 14 y el anexo del decreto N° 453 del 8 de octubre de 2013, por el cual
se reglamenta la Ley N° 294/1993 "De Evaluacion de Impacto Ambiental" y su
modificatoria, la Ley N° 345/1994, y se deroga el decreto N° 14.281/1996.

Decreto N° 9.824/12 — “Por la cual se reglamenta la Ley N° 4.241/10 De
Restablecimiento de Bosques Protectores de Cauces Hidricos dentro del Territorio

Nacional”
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8. PLAN DE GESTION AMBIENTAL

A través del “Plan de Gestion Ambiental” (PGA) se precisa las medidas
ambientales preventivas, de mitigacion y de monitoreo. Dichas medidas se presentan de
acuerdo con los factores ambientales que deberan ser tenidos en cuenta en las distintas
etapas del proyecto. Asimismo, las medidas se establecen con el objetivo primordial de

cumplir con el marco legal vigente.

Por medio del “Plan de Gestion Ambiental” las medidas ambientales propuestas
deberan ser entendidas como herramientas dinamicas, y por lo tanto variables en el
tiempo, las cuales deberan ser actualizadas y mejoradas en la medida en que los
procedimientos y practicas se vayan implementando, o cuando se modifiquen las
actividades de operacion y mantenimiento. Esto implica que el proponente del proyecto
mantenga un compromiso con el cumplimiento de las medidas de mitigacion en el
proceso constructivo y posteriormente la responsabilidad de las buenas practicas

ambientales en la operacion y mantenimiento del proyecto.

A continuacion, se presenta el cuadro del “Plan de Gestion Ambiental’ en el cual
se expone las medidas de prevencion, mitigacion y compensacion para contrarrestar los
efectos ambientales negativos producidos en el ambiente fisico, biotico, a apuntan a la

sustentabilidad ambiental del proyecto en ejecucion.
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Etapa Pre — Operativa

Objetivo Ambiental | Impactos Ambientales Medidas de Gestion y/o Mitigacion

e Se prevé vallado antes del inicio de los trabajos, lo cual consistira en cercos de
proteccion de chapa metalica (o similares), que iran alrededor del sector a intervenir.

e Se prevé la demolicion controlada, con elementos manuales.

e La fase de destronque de arboles se realizara de acuerdo con lo establecido por la
municipalidad, luego de obtener el permiso municipal correspondiente.

e En caso necesario, se realizara la compensacion de arboles segtin Ley N° 4928/13

° CQI}UOI y Gestion  Jp o bilidad de  “Proteccion de arbolado urbano™.
eficiente  de  los - . qe NS
afectacion ~ del  aire e Se utilizara contenedores para la disposicion temporal de los escombros, restos de

residuos solidos . . . .
comunes / Efluentes / (olores/polvo) arboles, troncos y otros residuos comunes. Se realizara el retiro del contenido de los
calidad del aire / /agua/suelo por gestion  contenedores cuando llegue su capacidad méaxima.

Seguridad ma'ddecuad:olh d de los  ¢10s trabajadores contaran con equipos de proteccion personal para realizar los
Ocupacional TESIANOS SOUCOS COMUNES.  ¢rahajos pertinentes en el horario laboral correspondiente.

e Se dispondran de banos portatiles para su uso diario. Los bafios portatiles se
contrataran durante toda la obra, hasta que culminen todos los trabajos
relacionados al acondicionamiento del edificio antes de su funcionamiento.

(talla de arboles), limpieza general

e En caso necesario, se procedera a humedecer el area a intervenir para evitar polvo.

Demolicion, remocion de la cobertura vegetal

e En el inmueble intervenido y en cada zona de obra se contara con los carteles de
senalizacion correspondiente para cada sector.

e Como medida de control de polvo debido al proceso de excavacion, se humedecera

o
4 & g Control y  gestion Al on de la calidad el suelo. Asimismo, se limitara la velocidad de los vehiculos que entran, salen y
. . . [ ] .
P 28 o eficiente de los tergaon ie la callda trabajan dentro del terreno.
- del aire debido a ruidos, N o o ‘
£ § ¢ g . componentes vibraciones, polvareda y | ® Como control de emisiones de maquinarias, se solicitara a la constructora trabajar
£ § g é ¢ ambientales afectados emision de humo negro con maquinarias en buen estado, encender las maquinarias solo en caso necesario y
SO = " por los trabajos de por  movimiento  de mantener los avisos de seguridad durante movimiento y descarga de material. En
o g5 intervencion del ) L 5 AT : A
< _3 S5 | camiones y maquinarias caso de algtn desperfecto mecanico o derrame de combustible, se aplicara el
Y S inmueble.
»

protocolo establecido por la constructora, el cual implica el uso de material
absorbente y gestion adecuada del residuo generado.
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Objetivo Ambiental | Impactos Ambientales Medidas de Gestion y/o Mitigacion

e Se estableceran horarios de trabajos, restringiendo actividades ruidosas a horarios
permitidos para reducir molestias a la comunidad.

e Los trabajadores contaran con equipos de proteccion personal para realizar los
trabajos dentro de la obra.

eSe dispondra de un campamento obrador para las oficinas del personal
administrativo de la obra. Ademas sera establecida una zona para el resguardo de
insumos y/o maquinarias. Para los obreros se estableceran areas de descanso,
almuerzo y aseo del personal con banos portatiles.

e Los camiones transportadores de materiales contaran con lonas sobre la carga para
evitar que la accion mecanica del viento genere suspension del material particulado.

e En caso de necesidad se humedecera el area a intervenir.
e Dentro de la obra se aplicara un protocolo diario de limpieza y orden de la zona
donde se realice los trabajos.

e El suelo alterado por alguna contaminacion por hidrocarburo u otra sustancia,
debera ser dispuesto en tambores o recipientes seguros para su posterior retiro para
su disposicion final.

o Alteracion de la calidad
del suelo/agua debido ala
erosion del suelo,
colmatacion de desagiies, e Se aplicaran medidas para el control de la erosion del suelo como barreras, mallas o
incremento  de  los cercas de sedimentos.

procesos erosivos  del ¢ En caso necesario, se utilizara anclajes, pilotes de forma temporal, el perfilado de
suelo, suelo sobrante taludes, sistemas de apuntalamiento, entibado o tablestacado de paredes linderas y
zanjas para evitar desmoronamientos.

e En caso necesario, se implementaran controles de escorrentias, implementando
sistemas de retencion para evitar descarga directa de sedimentos a cuerpos de agua
cercanos.

e En caso necesario se realizara la gestion oportuna de aguas subterraneas, con
sistemas de bombeos continuos mecanicos en caso de aparicion de napas freaticas.
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PROYECTO: APART HOTEL - CIUDAD DEL ESTE
PROPONENTE: HR BIENES RAICES S.A.

Objetivo Ambiental | Impactos Ambientales Medidas de Gestion y/o Mitigacion

eSe promovera el uso del material excavado para rellenos, nivelaciones o
construccion. El suelo sobrante del proceso de excavacion se dispondra
temporalmente en contenedores para su posterior disposicion final donde indique
el ingeniero de obra.

e Se evitaran excavaciones innecesarias, optimizando el diseno de fundaciones para
reducir el volumen de excavacion.

« Se estableceran canales de informacion con vecinos sobre el cronograma y medidas
de mitigacion. Se habilitara un libro de quejas y sugerencias para ser atendidos en
la brevedad posible.

« Se dispondra de un protocolo ante emergencias como derrumbes, accidentes u otros
imprevistos. Se contara con botiquin de primeros auxilios en el lugar.

e Se dispondra de carteles senalizando las areas y zonas de posibles riesgos que
puedan ocasionar accidentes.

e Alteracion de la calidad ~ ® Se establecerd un riguroso control del transito de camiones y maquinaria pesada.

del aire/suelo/agua e Se implementara el uso de lonas para cubrir materiales y areas donde se realice
debido  al  proceso trabajos en altura.
constructivo e Se aplicara un uso racional del agua para avanzar con los trabajos, limpiezas y riegos

€N €asos necesarios.

e En caso necesario, se realizara drenaje controlado, realizando canalizaciones de
escorrentias para evitar erosion o inundacion.

e La seguridad peatonal y vial sera prioridad, senalizando adecuadamente el area
afectada por la obra.

e Se utilizaran elementos que pueda reducir el impacto del ruido sobre los vecinos
del proyecto (media sombra, chapas, trabajos en horarios permitidos, entre otros).

e Se contara con un protocolo para atender primeros auxilios o accidentes mas
graves.
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PROYECTO: APART HOTEL - CIUDAD DEL ESTE
PROPONENTE: HR BIENES RAICES S.A.

Objetivo Ambiental | Impactos Ambientales Medidas de Gestion y/o Mitigacion

e Se aplicara un plan de manejo de residuos, separando en obra los escombros,
metales, maderas, carton, plasticos y material peligroso. La disposicion temporal se
realizara en contenedores/tachos de basura. La disposicion final se realizara segtin
indique el fiscalizador de obra (vaciaderos autorizados por la municipio), o bien la
gestion en base a la normativa vigente.

e Cuando la estructura del edificio ya se encuentre en altura, se instalaran bandejas
de proteccion en el perimetro de la edificacion en construccion.

e Se dispondra de extintores en los lugares estratégicos de la obra.

e En caso necesario y para los trabajos en altura, el edificio en construccion contara
con punto de anclaje fijo (estructura resistente certificada donde se conecte el
trabajador) y linea de vida, el cual consiste en cable de acero o cuerda sintética
(horizontal o vertical) que permite el desplazamiento seguro del operario
conectado a ella.

e Los trabajadores que realicen trabajos en altura, en caso necesario, contaran con
arnés de cuerpo completo, linea de vida extensible o cabo de vida (cuerda o cinta
que une el arnés al punto de anclaje), conectores y mosquetones (ganchos de
seguridad con doble seguro de apertura automatica para evitar desenganches
accidentales).
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Etapa Operativa

Objetivo Ambiental Impactos Ambientales Medidas de Gestion y/o Mitigacion

Funcionamiento del e Control y Gestion eficiente o Probabilidad de afectacion del o El edificio contara con personal de Servicio para mantener
Edificio “Apart Hotel de los residuos solidos aire (olores/polvo) por gestion lalimpieza y el orden en todas las areas comunes.
Ciudad del Este comunes (tipo domeéstico) inadecuada de los residuos ¢ gy 50 necesario, el edificio aplicara un sistema de

solidos comunes. recepcion de las bolsas de basuras clasificadas segtn origen

e Potencial afectacion del suelo en organicos e inorganicos.
por no contar con un lugar
especifico para la disposicion
temporal de los residuos.

e La administracion del edificio aplicara una politica de
Gestion de Residuos solidos que facilite la gestion y el
reciclaje de los residuos generados.

e En cada area comun se dispondran de tachos de basura con
las respectivas bolsas para su recoleccion y posterior
disposicion temporal en los contenedores de basura.

e Para la disposicion temporal de las bolsas de residuos
solidos, se contara con contenedores que se mantendran en
resguardo hasta que la empresa recolectora llegue a la zona
para su transporte y disposicion final.

e [a administracion del edificio contara con un servicio
tercerizado para el transporte y disposicion final de los
residuos generados.

e El edificio contara con personal de limpieza de manera
permanente para adecuar los departamentos desocupados
para ser entregados en buenas condiciones a los nuevos

huéspedes.

e Control y Gestion eficiente e Potencial afectacion del sueloy e Los efluentes tipo cloacal provenientes de sanitarios y los
de los efluentes liquidos cuerpos de agua cercanos por efluentes de la kitchenette de los departamentos se
generados en la etapa gestion inadecuada de los conduciran al sistema de camara séptica y pozo
operativa del edificio efluentes liquidos. absorbente.
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Objetivo Ambiental Impactos Ambientales Medidas de Gestion y/o Mitigacion

e La administracion realizara de manera programada el
mantenimiento y verificacion del estado de las canerias y
sistema de ductos del edificio.

e La administracion del edificio contratara el servicio de un
camion atmosférico de succion para el desagote de la
camara séptica, cuando sea necesario.

e Control eficiente de e Olores desagradables en el e Se realizara el retiro inmediato de residuos dispuestos
Generacion de emisiones ~ ambiente por la disposicion inadecuadamente dentro del edificio.
atmosféricas. inadecuada de los residuos

e Limpieza periodica de los tachos de basuras/contenedores

solidos. dispuestos para la recoleccion de residuos.

e En las areas comunes se realizara limpieza humeda segtin
la necesidad diaria.

e Se instalara senalizacion en los lugares de disposicion de
residuos solidos.

e En caso de necesidad, se podra aplicar campanas de
fumigacion del edificio.

e El edificio contara con un pequeno jardin como medida de
mitigacion de la propagacion de olores en el ambiente.

e Control eficiente y oportuno e Afectacion de la presion sonora e Los niveles de ruido en los lugares comunes estaran

de generacion de ruido enel  (ruido ambiental) generado por controlados. El Edificio contara con un protocolo de
ambiente. las actividades de los residentes convivencia el cual se debe cumplir sin excepcion.
del edificio.

e Las fiestas o actividades de aglomeracion se realizaran en
los horarios permitidos, establecidos por la administracion.

* Molestias a los residentes del e En la recepcion del edificio se recepcionaran las quejas de
edificio y vecinos del edificio. los residentes o vecinos para la posterior gestion por parte
de la administracion.
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Objetivo Ambiental Impactos Ambientales Medidas de Gestion y/o Mitigacion

e Control oportuno de riesgos ® Potencial —afectacion  a e El edificio contara con la instalacion de un sistema de
de incendios y/o accidentes seguridad y salud ocupacmnal prevencion contra incendios segun las exigencias de la
de los residentes y personal del municipalidad local.

edificio debido a riesgos de

‘ , , e Para casos de accidentes (primeros auxilios) el edificio
incendios y/o accidentes.

contara con un Plan de Prevencion, control y extincion de
incendios.

e Se dispondra de senalizacion en todos los puntos necesarios
y estratégicos.

e Se dispondra de extintores en cada nivel del edificio, en
lugares estratégicos, senalizados y con la carga al dia.

e Dentro del programa de mantenimiento del edificio se
contemplara la verificacion del estado de las conexiones
eléctricas, el estado de los carteles indicadores de
advertencias, entre otros aspectos.

e Lazona del estacionamiento contara con las exigencias de
la normativa vigente. Se dispondra de material absorbente
para casos de derrame accidental de aceite o
hidrocarburos. Asimismo se dispondra de extintores para
su uso en caso de necesidad.

e Como medidas de mitigacion del impacto vial del proyecto
en la zona, se considerara instalar carteles de senalizacion
(senal vertical, pares), espejo de trafico con visera, alarma
visual/sonora de aproximacion, entre otros.

e El edificio contara con buena iluminacion y aireacion en
todos los espacios comunes. Asimismo cada departamento
se encuentra disefado para obtener buena iluminacion y
aireacion.
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Objetivo Ambiental Impactos Ambientales Medidas de Gestion y/o Mitigacion

e Los pasillos del edificio estaran dispuestos con rociadores
y detectores de humo. Asimismo se dispondra de
extintores para casos de necesidad.

e En larecepcion del edificio, se dispondra de un botiquin de
primeros auxilios, para su utilizacion en casos imprevistos.
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9. CONCLUSION Y RECOMENDACIONES

El analisis realizado para el proyecto de Construccion del edificio “APART
HOTEL - CIUDAD DEL ESTE permite concluir que, aunque la estructura implica
ciertos impactos ambientales debido a que el proyecto consiste en un edificio en altura,
estos pueden ser gestionados adecuadamente mediante la implementacion de un plan de

mitigacion robusto.

Las areas de mayor impacto identificadas incluyen, La calidad del aire, debido a la
generacion de emisiones durante la fase de construccion y el aumento del trafico
vehicular en la fase operativa. Asimismo, el nivel de ruido, especialmente durante la fase

de construccion, que afectara temporalmente a los vecinos.

En general, la construccion del Edificio de Departamentos ofrece beneficios a los
habitantes de la zona y a los vecinos, sobre todo en cuanto a la mejora de la urbanizacion
del lugar. No obstante, para garantizar que estos beneficios se alcancen sin comprometer
el entorno local, se sugiere implementar las medidas de mitigacion mencionadas y realizar
un monitoreo continuo durante la fase operativa para gestionar y minimizar los impactos

residuales.

Con el cumplimiento adecuado de estas estrategias, el proyecto es
ambientalmente viable y puede integrarse en la zona con un minimo de alteracion para
los ecosistemas y la calidad de vida de la zona. Igualmente, el Estudio de Impacto
Ambiental considera que la aplicacion en tiempo y forma del proyecto en el sitio
identificado y seleccionado para operar genera también impactos con efectos positivos,
especificamente en la dinamizacion de la economia de manera transversal a todos los

rubros.

En ese sentido, se dard un énfasis al seguimiento o monitoreo de todas las acciones
senaladas en las distintas fases del proyecto, para que el Plan de Gestion Ambiental

propuesto sea eficaz y eficiente.
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