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1. DATOS GENERALES.
1.1.1 NOMBRE DEL PROYECTO: “LOTEAMIENTO Y CONSTRUCCION DE VIVIENDAS”

1.2.1 DATOS DEL PROPONENTE:

Nombre: Desarrollos AP S.A.

R.U.C N°: 80129809-1

Representante legal: Luis Andrés Parcerisa Antonelli

C.IN°: 915801

Representante legal: Alejandro Javier Parcerisa Peroni

C.IN®: 4952729

Fideicomiso con: INVESTOR FIDUCIARIA SOCIEDAD ANONIMA,
con RUC N° 80118575-0

2. UBICACION DEL PROYECTO:

El presente proyecto consiste en el desarrollo de un loteamiento urbano con fines
residenciales, ubicado en la ciudad de Aregua, departamento Central, Republica del Paraguay.
El emprendimiento contempla la habilitaciéon urbanistica de una fraccion de terreno mediante
su subdivisidn en lotes destinados a uso habitacional, incorporando las infraestructuras bdsicas
necesarias para su adecuado funcionamiento, tales como vias de circulacidon interna, sistemas
de drenaje, provisidon de servicios basicos y demas obras complementarias de urbanizacion.

Asimismo, el proyecto prevé la construccién progresiva de viviendas dentro de los lotes
habilitados, conformando un conjunto habitacional integrado y acorde con los lineamientos de
ordenamiento y desarrollo urbano vigentes en la zona. De esta manera, la iniciativa combina
la ejecucion de obras de loteamiento y urbanizaciéon con la edificacion de unidades
residenciales destinadas a satisfacer la demanda habitacional del sector.

La ejecucién del proyecto tiene como objetivo atender la creciente demanda de
soluciones habitacionales en el area de influencia, promoviendo el ordenamiento territorial, el
crecimiento urbano planificado y el mejoramiento de las condiciones de habitabilidad del
distrito.

El inmueble objeto del proyecto se encuentra georreferenciado en el sistema de
coordenadas UTM, zona 21J, con coordenadas aproximadas de 455125.14 m E y 7216907.65
m S.

Mediante la implementacién de las obras previstas, se busca generar un desarrollo
residencial que cuente con las condiciones adecuadas de infraestructura y servicios,
contribuyendo al desarrollo socioecondmico local y a la expansion ordenada del drea urbana.

Coordenadas UTM 457385.04 m Ey 7201255.20 m S 21 J.

Matricula N° L01/2867

Padrén N° 3308

Superficie 0,85 ha
N
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3. CARACTERISTICAS Y DESCRIPCION DEL USO DE LA PROPIEDAD:

Actualmente, el inmueble no se encuentra destinado a actividades productivas,
industriales, comerciales ni residenciales permanentes. El terreno presenta una cobertura
vegetal compuesta principalmente con presencia dispersa de drboles y matorrales,
caracteristicas que reflejan un bajo nivel de intervencion antroépica.

Las condiciones fisicas y ambientales del predio resultan favorables para Ia
implementacion del proyecto de urbanizacién, Loteamiento y desarrollo habitacional previsto,
permitiendo la incorporacién de infraestructura bdsica y servicios necesarios para un uso
residencial ordenado, conforme a los criterios de planificacion territorial y sostenibilidad
ambiental.

Desde el punto de vista territorial, el inmueble se localiza en un sector con potencial de
crecimiento urbano, préximo a dreas pobladas y a zonas de expansion residencial. Asimismo,
cuenta con acceso a servicios basicos esenciales, tales como energia eléctrica, abastecimiento
de agua potable y vias de comunicacion, factores que favorecen la viabilidad técnica y
operativa del emprendimiento. En este contexto, el proyecto de Loteamiento y Construccién
de Viviendas se presenta como una alternativa de aprovechamiento racional del suelo,
orientada a satisfacer la demanda habitacional de la zona mediante un desarrollo urbano
planificado, dotado de infraestructura adecuada y compatible con las caracteristicas
ambientales y socioecondmicas del entorno.

4. ANTECEDENTES

La firma Desarrollos AP S.A. se presenta como proponente de un ambicioso proyecto de
desarrollo urbanistico en el Distrito de Aregua, Departamento Central, con el objetivo de
contribuir activamente al crecimiento ordenado y sostenible de la regién.

El inmueble objeto del proyecto estd debidamente identificado bajo la Matricula N°
L01/2867 y padron N° 3308 respectivamente, abarcando una superficie total de 0,85 hectdrea,
conforme consta en el respectivo titulo de propiedad. La iniciativa contempla el
fraccionamiento del terreno en lotes destinados a la venta para uso residencial y/o comercial,
con una clara orientacién a la generacion de oportunidades para nuevos asentamientos
urbanisticos.

La propiedad se encuentra estratégicamente ubicada en una zona de alto potencial de
crecimiento, gracias a las condiciones favorables tanto en el plano ambiental como en el
socioeconomico:

Aspectos Ambientales

El drea conserva importantes zonas de vegetacion natural, lo que representa una oportunidad
para el disefio de urbanizaciones que respeten el entorno ecoldgico y promuevan un estilo de

\
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vida en armonia con la naturaleza. Este enfoque contribuira a preservar la biodiversidad local,
al tiempo que se mejora la calidad ambiental de los futuros desarrollos.

Ventajas Socioecondmicas

La propiedad esta situada en proximidad a polos de actividad econdmica, como centros
comerciales, industriales y de servicios, lo cual garantiza acceso a fuentes de empleo,
instituciones educativas, establecimientos de salud y otros servicios esenciales. Esta ubicacion
privilegiada incrementa el atractivo del proyecto para inversionistas y futuros residentes.

Ademas, el predio se encuentra conectado a infraestructuras basicas clave, tales como:

e Redes viales en buen estado y con proyeccidon de expansion,
e Suministro de energia eléctrica de alcance regional,
e Acceso a agua potable mediante redes de distribucion ya existentes o en desarrollo.

Estas condiciones aseguran la viabilidad técnica y operativa del proyecto, permitiendo una
urbanizacion eficiente y sustentable.

El fraccionamiento y posterior comercializacion de los lotes se enmarca dentro de un plan
maestro de expansion urbana, orientado a:

Promover un crecimiento ordenado y planificado del distrito,

e Mejorar la calidad de vida de los habitantes mediante el acceso a lotes con servicios
bdsicos garantizados,

e Fomentar la inversién privada en proyectos de construccién de viviendas, comercios y
servicios comunitarios,

e Estimular el desarrollo econdmico local a través de la creacién de empleos directos e
indirectos en la fase de urbanizacién y ventas.

El proyecto serd ejecutado bajo criterios de sustentabilidad y responsabilidad ambiental,
procurando siempre el equilibrio entre el desarrollo urbano y la conservacién de los recursos
naturales. Asimismo, se fomentara la integracién social, mediante el disefio de espacios
publicos, areas verdes, y la promocidon de practicas constructivas amigables con el ambiente.

5. MARCO LEGAL

La Evaluacién de Impacto Ambiental preliminar hecha para este proyecto se realiza en
atencion a la Ley 294/93 inciso a) Barrios cerrados, loteamientos, urbanizaciones y sus
Decretos reglamentarios Decreto N° 453/13 y Decreto N° 954/13.

Asi también para la Evaluacidon de Impacto Ambiental Preliminar se tuvieron en cuenta las
disposiciones establecidas en:

e laleyN°3966/10 “LEY ORGANICA MUNICIPAL”
e ey N°836/80 de Cddigo Sanitario

e ey N°1100/97 “De Prevencion de la Poluciéon Sonora”

\
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e Ley N° 3956/09 de la Gestidon Integral de los Residuos Solidos en la Republica del
Paraguay

e Res. N° 750/02 tratamiento y disposicion final de los residuos Sélidos
e LeyN°5211/14 de Calidad del Aire

e ey N°3239/07 de los Recursos Hidricos del Paraguay

Ley N° 716/97 que sanciona delitos contra el Ambiente
Y demas disposiciones legales que rigen en la materia.
Loteamiento:

Se entenderd por loteamiento toda division o parcelamiento de inmueble en dos o mas
fracciones destinadas a la venta en zonas urbana, suburbana o rural, con fines de urbanizacion.

Este proyecto de Loteamiento se ajusta a la Ley 3966 Orgdanica Municipal en especifico a
los Art. N° 225, 227 y 229 del Capitulo | gue menciona cuanto Sigue:

Articulo 225.- El Plan de Desarrollo Sustentable.

El Plan de Desarrollo Sustentable tendrd por finalidad el desarrollo urbano y rural arménico
con sus recursos naturales, con miras al bienestar colectivo.

El Plan de Desarrollo Sustentable es un instrumento técnico y de gestién municipal en el
que se define los objetivos, lineas estratégicas, programas y proyectos en los dmbitos social,
econdmico, ambiental, institucional y de infraestructura orientados a lograr la equidad social,
el crecimiento econdmico y la sustentabilidad ecoldgica en el municipio.

El Plan de Desarrollo Sustentable tendra como contenido bdsico un plan social, un plan
econdmico y un plan ambiental del municipio.

Los planes operativos y de inversion de la Municipalidad deberan responder al Plan de
Desarrollo Sustentable.

Los organismos de la Administracion Central, las entidades descentralizadas y las
gobernaciones coordinaran con las municipalidades sus planes y estrategias, a fin de
armonizarlas con el Plan de Desarrollo Sustentable del municipio.

Articulo 227.- Dimension de los Lotes.

Se considerard superficie minima de lote urbano 360 (trescientos sesenta) metros
cuadrados.

Cada Municipalidad podra, a través de Ordenanza, establecer dimensiones minimas
superiores al parrafo anterior.

\
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Excepcionalmente, para implementar soluciones habitacionales de cardcter social o
autorizar los asentamientos de hecho que sean anteriores a la vigencia de esta Ley, podran
establecerse medidas menores aprobadas por Ordenanza.

Articulo 229.- Dimensidn de Calles y Avenidas.

Las avenidas deberdn tener un ancho minimo de 32 m. (treinta y dos metros), y el de las
calles no serd menor de 16 m. (dieciséis metros), incluyendo las veredas.

Los loteamientos que linden con rutas nacionales o internacionales deberan prever una
calle interna, paralela a dichas rutas.

6. OBJETIVOS

6.1 GENERAL:

El Objetivo General del presente estudio es la obtencion de la Licencia Ambiental otorgada
acorde a la Ley N2 294/93 y su Decreto N2 453/13 y 954/13, a fin de llevar a cabo la venta de
viviendas conforme a la legislacién nacional vigente y los objetivos de desarrollo sostenible.

6.2. ESPECIFICOS:

e Analizar las interacciones entre los procesos del emprendimiento y el entorno
ambiental, identificando los factores ambientales que se veran afectados, tanto en su
area de influencia directa como indirecta.

e Diseflar y recomendar medidas de mitigacidon eficaces para minimizar los impactos
negativos derivados del proyecto, garantizando que se mantengan dentro de niveles
aceptables y asegurando la estabilidad del sistema natural y social en la zona de
influencia.

e Asegurar la adecuacién del proyecto al marco legal ambiental vigente, cumpliendo con
todas las normativas, regulaciones y procedimientos aplicables para garantizar su
viabilidad y sostenibilidad.

e Elaborar un Plan de Gestion Ambiental integral, que contemple las medidas de
mitigacion propuestas, estableciendo estrategias concretas para su implementacion,
seguimiento y evaluacion.

7. DESCRIPCION DEL PLANO DEL PROYECTO:

Plano Proyecto Uso de la superficie de la propiedad
Ha %
25

1. CAMINOS 0,21
2. LOTEAMIENTOS 0,64 75

Cuadro 1. Superficies y usos del proyecto. Elaboracion propia. Afio 2026.

\
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1. CAMINOS

El ancho de las calles no serd menor de 16 m. (dieciséis metros), incluyendo las veredas segun
el Art. N°229 de la Ley 3966 Organica municipal.

Los loteamientos que linden con rutas nacionales o internacionales deberan prever una calle
interna, paralela a dichas rutas.

El proyecto cuenta con calles que representa un 25% de la superficie loteada, en dicho sector
se deberd realizar la intervencion para la apertura de calles, y en caso que existan arboles que
no impidan el correcto acceso, estos seran mantenidos en pie, de modo a realizar la minima
intervencion.

2. LOTEAMIENTOS

Se proyecta un total de 6 mazanas con una superficie minima de superficie de lotes estimada
de 360 m? segun el Art. 227 de la Ley 3966 Organica Municipal, estos lotes ocupan 0,64 Ha. Lo
que representa el 75 % de la propiedad. Dentro de las dreas destinadas a lotes se realizaran
trabajos de amojonamiento, es decir los lotes serdn identificados y delimitados de acuerdo al
plano aprobado. En caso de que el futuro propietario desee realizar la intervencidon de algun
arbol, el mismo deberd poseer los permisos municipales correspondientes de acuerdo a las
normativas legales vigentes, tales como la Ley del arbolado urbano (dicha solicitud quedard
bajo responsabilidad del futuro propietario).

8. PROCEDIMIENTOS
e TECNOLOGIAS QUE SE APLICARAN:

El proyecto propuesto pasara por las siguientes etapas:

1. Etapa de Disefio del proyecto: disefio del proyecto e identificacion de los posibles
impactos

e Coleccién de datos locales y extra-locales, andlisis de estos datos

e FElaboracion del Proyecto de construcciones que sea ecolégicamente equilibrado,
socialmente viable y econdmicamente factible.

e Presentacion del proyecto en la Municipalidad: Aprobacion del Proyecto por
Resolucion Municipal, posterior al tratamiento en el plenario de la Junta Municipal. Las
siguientes dependencias dardn sus pareceres y estudiaran para su aprobacién, el
Departamento de Catastro, de Medio Ambiente, La Asesoria Juridica, la junta Municipal
a través de la Comisién de Planificacién Urbana y la Plenaria que emitira una resolucion
y por ultimo la Resolucién de la Intendencia Municipal.

2. Etapa Operativa: Preparacion del terreno, apertura de calles, demarcacién de lotes e
instalacién del servicio de alumbrado publico, entre otros
e Marcaciéon de las manzanas del fraccionamiento, y definicién de los espacios
gue seran destinados a Plazas, Edificios Publicos y calles.

\
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3. Etapad

Habilitacidn de las calles con el uso de maquinarias.

Marcacién de los lotes dentro de la manzana Construccion de las viviendas
residenciales e infraestructuras necesarias.

e Construccion de Viviendas

e Ejecucion de obras civiles correspondientes a las viviendas unifamiliares o
multifamiliares, segun disefio aprobado.

e Construccion de las unidades habitacionales conforme a las normas técnicas,
estructurales y ambientales vigentes.

e Impl

ementacion de sistemas sanitarios, eléctricos y de provision de agua potable.

e Control de calidad en obray gestion de residuos generados durante la construccion.
e Supervision del cumplimiento de las medidas de mitigacion ambiental propuestas

ene
4, Etapap

9. ALCANCE DE

| EIAP.
0s venta:

Publicidad y marketing implementado para la puesta en venta de las unidades
residenciales.

LA OBRA:

El presente proyecto contempla exclusivamente las labores de delimitacién del terreno,

apertura de ca
superficiales ne
la construccion

minos internos, asi como la implementacion de canalizaciones y drenajes
cesarios para garantizar una adecuada evacuacion de aguas pluviales. Ademas
de las viviendas residenciales.

10. MATERIA PRIMA E INSUMOS

Para la ejecucién del proyecto de loteamiento urbano con construccion de viviendas se

requerird la util
preparacion de

izacion de diversas materias primas e insumos destinados a las actividades de
| terreno, habilitacién urbanistica, construccion de infraestructura basica y

posterior edificaciéon de las viviendas.

Durante la etap

a de loteamiento y urbanizacién

Las principales materias primas e insumos para utilizar seran:

Estacas para el amojonamiento de los lotes y delimitacion de calles.

Suelo seleccionado y materiales de relleno para nivelacién y conformacion del
terreno.

Piedra triturada, ripio y arena para la construccién de caminos internos y obras
complementarias.

Tuberias, accesorios y cdmaras para sistemas de drenaje pluvial y demas
infraestructuras basicas.

Materiales para redes de distribucién eléctrica e iluminacion.

Combustibles, aceites y lubricantes para el funcionamiento de maquinarias,
equipos y vehiculos utilizados durante las obras.

Agua para compactacion de suelo, control de polvo, limpieza y otras
actividades constructivas.

N\
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e Carpas e instalaciones temporales destinadas al personal administrativo y de
ventas durante la comercializacién de los lotes.

Durante la etapa de construccién de viviendas

Una vez habilitados los lotes, se prevé la construccion progresiva de viviendas particulares por
parte de los propietarios, para lo cual podrdan emplearse materiales tradicionales de
construccion tales como:

e Cemento, cal, aditivos y hormigdn elaborado.

e Ladrillos, blogues de hormigdn y materiales de mamposteria.
e Hierro, acero, mallas metalicas y elementos estructurales.

e Arena, piedra triturada y otros agregados.

e Materiales para cubiertas, cielorrasos y revestimientos.

e Pinturas, ceramicas y materiales de terminacion.

e Tuberias, accesorios e instalaciones hidraulicas y sanitarias.

e Materiales eléctricos para instalaciones domiciliarias.

e Agua para preparacion de mezclas y actividades constructivas.

Durante la etapa de operacion
Una vez ocupadas las viviendas, los principales insumos requeridos seran:

e Agua potable para consumo doméstico.

e Energia eléctrica para las viviendas y areas comunes.

e Productos de limpieza y mantenimiento de infraestructuras.

e Combustibles para equipos de mantenimiento, cuando corresponda.

Las conexiones domiciliarias de agua potable, energia eléctrica y demas servicios basicos seran
gestionadas por cada propietario conforme a las reglamentaciones vigentes y la disponibilidad
de los servicios en la zona.

Consumo de Recursos

El abastecimiento de materiales de construccion sera realizado a través de proveedores
habilitados de la zona de influencia del proyecto. El suministro de agua y energia eléctrica se
efectuard mediante las redes y prestadores autorizados correspondientes, conforme a las
disposiciones legales vigentes.

La utilizacion de materias primas e insumos se realizard siguiendo criterios de eficiencia y
buenas practicas ambientales, con el objetivo de minimizar la generacion de residuos,
optimizar el consumo de recursos y prevenir impactos ambientales negativos durante las
distintas etapas del proyecto.

\
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10. DESECHOS:

Desechos Solidos:

Durante las tareas de limpieza y apertura de calles, se generaran principalmente

residuos vegetales como malezas, arbustos y restos de cobertura boscosa. Estos desechos
serdn dispuestos en un sitio temporal para su posterior degradacion natural, retiro del predio,
o bien podrian ser eliminados mediante quema controlada, cumpliendo estrictamente con las
disposiciones de la Ley N° 4014/10 “De Prevencién y Control de Incendios”.

Se respetardn las restricciones temporales establecidas por el Instituto Forestal

Nacional (INFONA), especialmente aquellas relacionadas con prohibiciones de quema en

periodos de sequia.

Desechos Liquidos: La disposicién de aguas residuales quedara a cargo de cada
propietario, quien deberd implementar sistemas individuales de tratamiento, como
camaras sépticas y pozos ciegos absorbentes, siempre que las condiciones edaficas del
terreno lo permitan.

11. RECURSOS:

RECURSOS HUMANOS:

Se estima la participacion de un equipo compuesto por:

>

6 a 8 personas para la ejecucidon de trabajos de campo (limpieza, apertura de caminos,
sefializacion).

2 a 3 personas para labores de gabinete (planificacion, disefio, seguimiento técnico).
5 personas asignadas a la comercializacién y venta de lotes.

SERVICIOS DISPONIBLES:

Telefonia mévil: La zona del proyecto cuenta con cobertura de red celular, lo cual
permite la comunicacién por medio de teléfonos moviles.

Energia eléctrica: Se prevé el acceso a la red publica de distribucion eléctrica,
proporcionada por la Administracion Nacional de Electricidad (ANDE).

Agua potable: El abastecimiento de agua potable sera gestionado de manera particular
por cada propietario, ya sea a través de servicios prestados por aguateras vecinales o
por la ESSAP.

12. GENERACION DE RUIDOS:

Durante la fase de apertura de caminos y adecuacién del terreno, se contempla la
generacion temporal de ruidos producidos por el funcionamiento de maquinarias pesadas.
Estos trabajos se realizardn en horario diurno, con el objetivo de minimizar molestias a la
comunidad y cumplir con la normativa ambiental vigente.
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13. CRONOGRAMA DE ACTIVIDADES:

ACTIVIDADES

Amojonamiento y
replanteo del
proyecto

Limpiezay
preparacion del
terreno

Movimiento de
suelo y nivelacién

Aperturay
conformacién de
calles internas

Construccion de
sistema de
drenaje pluvial

Instalacion de
redes de servicios
basicos

DESCRIPCION

Delimitacién del
area de
intervencion,
ubicacién de lotes,
calles internas y
puntos de
referencia para la
ejecucion de las
obras.

Remocién de
vegetacién
herbacea, limpieza
general del dreay
acondicionamiento
del terreno para el
inicio de las obras.

Corte, rellenoy
compactacion del
terreno para
adecuar las cotas
del proyecto y
garantizar la
estabilidad de las
futuras
construcciones.

Ejecucion de calles
de circulacion
interna, incluyendo
perfilado,
compactaciony
adecuacién de la
rasante.

Instalacion de
cunetas, canales,
alcantarillas y
demas estructuras
necesarias para la
evacuacion de
aguas pluviales.

Colocacién de

infraestructura para

abastecimiento de

Mes 1 Mes 2 Mes 3 Mes 4
X
X X
X X
X X
X X
X X
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DESARROLLO & GESTION

agua potable,
energia eléctricay
otros servicios
requeridos

Construccién de Ejecucion de las X X X
viviendas y obras  unidades
complementarias  habitacionales 'y

obras asociadas

conforme al disefio

aprobado.
Capacitacion al Capacitacion sobre X
personal en uso seguro de
seguridad y maquinarias,

gestiéon ambiental prevencion de
riesgos laborales y
cumplimiento de

medidas

ambientales.
Limpieza final y Retiro de materiales X
habilitacion sobrantes,

acondicionamiento
final del dreay
preparacion para la
puesta en
funcionamiento del
emprendimiento.

Cuadro 2. Planificacidon de actividades a ejecutar. Elaboracién propia. Afio 2026

14. DEFINICION DEL AREA DE INFLUENCIA DEL PROYECTO:

El area de influencia del proyecto se determina a partir de un andlisis integral que considera
factores fisicos, bioldgicos y socioecondmicos del entorno inmediato y mediato donde se
desarrollara la intervencidn. Esta caracterizacion permite establecer los posibles impactos del
proyecto y orientar medidas de mitigacion, preservacién y aprovechamiento sostenible del
territorio.

e DESCRIPCION DE FACTORES FiSICOS:
Ubicacién geografica:

El distrito de Aregua se encuentra ubicado en el departamento Central, en la Regidon
Oriental de la Republica del Paraguay. Es la capital departamental desde la promulgacion de la
Ley N.2 201/1993 y forma parte del drea metropolitana de Asuncién. La ciudad esta situada
aproximadamente a 28 km al este de la capital del pais, constituyendo un importante centro
administrativo, histdrico, cultural y turistico del departamento. Su localizacion estratégica
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favorece la comunicacidon con otros distritos mediante la ruta PYO2 y otras vias de acceso que
la conectan con Luque, Ypacarai y Asuncion.

El distrito limita al norte con el lago Ypacarai y con los distritos de San Bernardino y Altos
(departamento de Cordillera); al sur con el distrito de Capiatd; al este con el distrito de Itaugua;
y al oeste con el distrito de Luque. Esta ubicacidn, en la ribera occidental del lago Ypacarai, le
confiere una gran importancia paisajistica y ambiental, ademas de convertirla en uno de los
principales destinos turisticos del departamento Central. Su territorio comprende dreas
urbanas, suburbanas y rurales distribuidas en barrios y compafias tradicionales.

Geograficamente, Aregua forma parte de la cuenca del lago Ypacarai y presenta
coordenadas aproximadas de 25°17' de latitud sur y 57°23"' de longitud oeste. El distrito posee
una superficie cercana a los 114 km?, caracterizada por una combinacion de colinas suaves,
planicies y recursos hidricos que favorecen tanto las actividades agricolas como el desarrollo
urbano v turistico. Estas caracteristicas han permitido que Aregua se consolide como uno de
los principales centros culturales y recreativos del departamento Central.

Topografia y clima:

El distrito de Aregud presenta una topografia caracterizada por un relieve suavemente
ondulado, compuesto por colinas de baja altura, planicies y pequefias elevaciones que forman
parte de las estribaciones de la Cordillera de los Altos. Entre sus principales rasgos
geomorfolégicos destacan los monumentos naturales Cerro Koi y Cerro Chorori, reconocidos
por sus singulares formaciones de areniscas con disposicion hexagonal, consideradas Unicas en
el mundo. Asimismo, el distrito se ubica en la cuenca del lago Ypacarai, sobre el margen
occidental del valle tecténico conocido como el Rift de Asuncion, lo que influye en la
configuracién de su relieve y en la presencia de numerosos cursos de agua y areas de drenaje
natural. La altitud media de la ciudad es de aproximadamente 165 m s.n.m., favoreciendo un
paisaje apto para actividades agricolas, urbanas y turisticas.

En cuanto al clima, Areguad presenta un clima subtropical humedo (Cfa, segun la
clasificacion de Koppen-Geiger), caracterizado por veranos calidos y humedos e inviernos
templados con precipitaciones durante todo el afio. La temperatura media anual oscila entre
22 y 24 °C, con maximas que pueden superar los 38—40 °C durante el verano y minimas
cercanas a 0 °C en invierno durante eventos excepcionales. Las precipitaciones anuales varian
entre 1.400 y 1.700 mm, concentrandose principalmente entre los meses de octubre y abril.
La cercania al lago Ypacarai contribuye a moderar las temperaturas locales y favorece una
mayor humedad ambiental, condiciones que benefician la vegetacion y las actividades
agropecuarias caracteristicas del distrito.

e DESCRIPCION DE FACTORES BIOLOGICOS:
Cobertura vegetal y biodiversidad:

Actualmente, el predio en el que se ejecutarad el proyecto no se encuentra en uso
activo, y presenta amplias areas de vegetacion, con presencia de matorrales bajos, especies
nativas.
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La zona se caracteriza por ser un ecosistema de transicion, que ofrece condiciones
propicias para la conservacion de la biodiversidad, incluyendo habitats para especies vegetales
y animales propias del lugar. Ademas, presenta un buen nivel de infiltracion del suelo, lo que
contribuye a la recarga de acuiferos subterraneos vy a la regulacion natural del ciclo hidroldgico.

Valor ambiental del area:

Desde la perspectiva ecoldgica, el area presenta potencial para el desarrollo de
practicas sostenibles, al contar con recursos hidricos cercanos, suelos fértiles y una estructura
paisajistica que permite un desarrollo armdnico entre urbanizacion y medio ambiente. Se
buscara preservar las areas de mayor valor ecolégico y respetar las normativas ambientales
vigentes durante el proceso de intervencion.

e DESCRIPCION DEL ASPECTO SOCIO-ECONOMICO:
Demografia y organizacion territorial:

De acuerdo con los resultados finales del Censo Nacional de Poblacién y Viviendas
2022, el distrito de Aregua cuenta con una poblacién de 70.298 habitantes, distribuidos en un
territorio considerado totalmente urbano segun la clasificacion del Instituto Nacional de
Estadistica (INE). La estructura poblacional evidencia una mayor concentracién de habitantes
en edades econdmicamente activas (15 a 64 afios), seguida por la poblacion infantil y
adolescente (0 a 14 afios), mientras que el grupo de 65 afios y mas representa una menor
proporcién. Este comportamiento demografico refleja la dindmica propia de los distritos
metropolitanos del departamento Central, donde el crecimiento urbano ha sido impulsado por
la expansion residencial y la cercania con la capital del pais.

En el aspecto territorial, Aregua estd organizada administrativamente en diversos
barrios urbanos y compaiiias, que constituyen las unidades basicas para la gestion municipal y
la planificacién del desarrollo local. El distrito dispone de un casco histérico, declarado
patrimonio cultural, y de areas residenciales, comerciales y rurales que se han expandido
progresivamente debido al crecimiento poblacional del Area Metropolitana de Asuncién.
Asimismo, la planificacion territorial contempla la zonificacién del uso del suelo, la
preservacion de areas naturales y patrimoniales, y el ordenamiento de la expansion urbana,
con el propdsito de promover un desarrollo equilibrado y sostenible.

La organizacion territorial de Aregua también responde a su funcidon como capital del
departamento Central, concentrando instituciones publicas, servicios administrativos vy
equipamientos urbanos de importancia regional. La combinacidén de zonas urbanizadas con
espacios naturales, especialmente en el entorno del lago Ypacarai y de los monumentos
naturales Cerro Koi y Cerro Chorori, exige una adecuada planificacion del territorio para
compatibilizar el crecimiento urbano con la conservacion del patrimonio ambiental y cultural
del distrito.
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Economia local:

La economia del distrito de Aregua se caracteriza por la combinacion de actividades
agricolas, artesanales, comerciales y turisticas, que constituyen los principales motores del
desarrollo econémico local. La ciudad es reconocida a nivel nacional como la Capital de la
Frutilla y uno de los principales centros de produccion artesanal del Paraguay, destacandose
especialmente por la elaboracion de piezas de cerdmica y alfareria. Ademas, el crecimiento
urbano y su proximidad al Area Metropolitana de Asuncién han favorecido la expansion del
comercio y la prestacién de servicios, fortaleciendo la economia del distrito.

La produccion de frutilla representa una de las actividades agricolas mas importantes
de Aregua, concentrandose principalmente en compafias como Estanzuela, Kokué Guasu y
Valle Pucu. Este cultivo no solo abastece al mercado nacional, sino que también genera valor
agregado mediante la elaboracion de mermeladas, licores, dulces, postres y otros productos
derivados. Cada afio, entre los meses de julio y septiembre, la tradicional Expo Frutilla impulsa
significativamente la economia local al atraer miles de visitantes y promover la
comercializacién directa de la produccion agricola y gastrondmica de la zona.

La artesania, especialmente la produccion de ceramica y alfareria, constituye otro pilar
fundamental de la economia aregiiefia. Numerosas familias mantienen esta actividad como
fuente principal de ingresos, elaborando piezas utilitarias, decorativas y artisticas que son
comercializadas en talleres, galerias y ferias locales. Gracias a esta tradicion, Aregua fue
incorporada en 2019 a la Red de Ciudades Creativas de la UNESCO, en la categoria de Artesania
y Artes Populares, reconocimiento que ha fortalecido el turismo cultural y la proyeccion
internacional del distrito.

El turismo complementa la economia local mediante el aprovechamiento de los atractivos
naturales, histéricos y culturales del distrito. El casco historico, el lago Ypacarai, los
monumentos naturales Cerro Koi y Cerro Chorori, los museos, las galerias de arte y los paseos
de artesanos atraen visitantes durante todo el afio, dinamizando sectores como el comercio,
la gastronomia, el hospedaje y los servicios. De esta manera, Aregud presenta una economia
diversificada, donde la agricultura, la artesania y el turismo constituyen actividades
estratégicas para la generacién de empleo y el desarrollo sostenible del distrito.

15. AREA DE INFLUENCIA DEL PROYECTO:

Para este proyecto, se considera que dentro del area de influencia existen numerosas
viviendas, servicios basicos y cauces hidricos, lo que resalta la importancia de evaluar los
impactos potenciales sobre la comunidad y el entorno natural.

El Area de Influencia Indirecta (All) abarca un radio de 1.000 metros alrededor de la propiedad
objeto de estudio. Esta zona se caracteriza por un crecimiento poblacional constante, lo que
ha impulsado el desarrollo de infraestructuras como caminos, redes de servicios publicos y la
expansion de areas residenciales.

El desarrollo de nuevas urbanizaciones y la creciente demanda de terrenos han generado un
incremento en la actividad econdmica local, con la instalacién de comercios y servicios que
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mejoran la calidad de vida de los habitantes. Asimismo, la proximidad a cauces hidricos exige
un enfoque responsable en la planificacion y ejecucién del proyecto, garantizando la
proteccién de estos recursos y minimizando posibles impactos ambientales.

Dado el contexto de desarrollo y las condiciones del area de influencia, el proyecto debe
integrarse de manera sostenible al entorno, promoviendo un equilibrio entre el crecimiento
urbano y la conservacion del ecosistema. Se priorizaran estrategias de mitigacién de impacto
ambiental y social, asegurando la compatibilidad del proyecto con la dindmica de la comunidad
y su entorno natural.

Area de influencia Directa (AID): El Area de Influencia Directa (AID) corresponde a la zona
donde se generan y perciben de manera inmediata y directa los efectos del proyecto en sus
diferentes fases: instalacion, operacion y mantenimiento del loteamiento.

Esta drea comprende el terreno objeto de intervencion y sus inmediaciones, donde se llevaran
a cabo actividades como la remocién de cobertura vegetal, apertura de calles, delimitacion de
lotes, instalacion de infraestructura basica y desarrollo de sistemas de drenaje. Durante la fase
de ejecucion, pueden presentarse cambios en la morfologia del suelo, alteraciones en la
cobertura vegetal y modificaciones en el flujo natural de las aguas superficiales y subterraneas,
lo que hace fundamental la implementacion de estrategias de mitigacién ambiental.

Ademas de los aspectos fisicos, el AID también abarca la interaccién con el entorno social
inmediato, afectando temporalmente la dindmica de las comunidades cercanas debido al
transito de maquinarias, la generacién de ruido y polvo, asi como el aumento en la actividad
econdémica y laboral vinculada a la ejecucion del proyecto.

Dada la sensibilidad de esta area, es crucial la implementacién de medidas de control y
mitigacion que garanticen un desarrollo sostenible, minimizando los impactos ambientales y
sociales negativos, y promoviendo la integracidon armodnica del loteamiento con su entorno
natural y urbano.

16. MARCO LEGAL CONSIDERADO

17. IDENTIFICACION Y ANALISIS DE IMPACTOS:
e FORMACION DEL EQUIPO CONSULTOR:

Consultor: Msc. Ing. Daline Gémez 1-1409

Técnico SIG-Ambiental: Ing. Carlos Molinas

Técnica SIG Karina Ruiz Diaz

e METODOLOGIA IMPLEMENTADA PARA EL ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL:

La metodologia aplicada en el presente estudio abarca un conjunto integral de actividades,
investigaciones y tareas técnicas disefiadas para dar cumplimiento a lo establecido en la
Ley N2 294/93 de Evaluacion de Impacto Ambiental y sus Decretos Reglamentarios 453/13
y 954/13. Estas acciones permiten evaluar de manera rigurosa los posibles impactos
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ambien

tales y sociales derivados del proyecto, garantizando su desarrollo en armonia con

el entorno.

A partir

de un analisis preliminar del proyecto, se definié una metodologia estructurada en

varias etapas, cada una con objetivos especificos orientados a la identificacion, evaluacion
y mitigacién de impactos. Las etapas contempladas en este estudio son las siguientes:

1. Verificacidn y recopilacidn de datos técnicos in situ

Realizacion de inspecciones de campo para obtener informacién precisa sobre las
condiciones actuales del drea del proyecto.

Recoleccion de datos fisicos, bioldgicos y sociales que permitan un diagndstico
detallado del entorno.

Identificacion de elementos ambientales sensibles dentro del drea de influencia.

2. Diagndstico ambiental del drea de influencia

Evaluacién de los componentes ambientales dentro del area de influencia del
proyecto, diferenciando el medio fisico, biolégico y social.

Analisis de la calidad del suelo, agua vy aire, con especial énfasis en la presencia de
cauces hidricos y zonas boscosas.

Determinacion de los posibles efectos del proyecto sobre la biodiversidad local y
los ecosistemas presentes.

Evaluacién socioecondémica del drea, considerando la infraestructura existente, los
servicios basicos y el crecimiento demografico.

Adecuacioén del diagndstico ambiental a los requisitos normativos establecidos en
la Ley 294/93 y sus Decretos Reglamentarios.

1. Elaboracién del Estudio de Impacto Ambiental Preliminar (EIAp)

Identificacion y clasificacién de impactos ambientales y sociales generados en cada
fase del proyecto (instalacién, operacién y mantenimiento).

Disefio de acciones correctivas y medidas de mitigaciéon, asegurando que los
impactos negativos sean minimizados o compensados.

Desarrollo de estrategias para potenciar los impactos positivos del proyecto en la
comunidad y el entorno natural.

2. Plan de Gestion Ambiental (PGA)

Elaboracion de un Plan de Mitigacion-Compensaciéon que contemple medidas
especificas para reducir los impactos ambientales adversos.

Disefio de un Plan de Monitoreo para supervisar la implementacién de las acciones
correctivas y garantizar el cumplimiento de los compromisos ambientales.
Establecimiento de indicadores de desempefio ambiental y social que permitan la
evaluacién continua del proyecto.
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5. Elaboracién de material cartografico

Para complementar el andlisis, se desarrollaron mapas y documentos graficos que facilitan
la comprension del drea de estudio y su relacion con el entorno:

e Mapa de Ubicacidn: Localizacion geografica del proyecto en el contexto regional.

e Mapa de Area de Influencia Directa e Indirecta: Delimitacién de las zonas afectadas
por el proyecto en distintos niveles.

e Imagen Satelital: Representacion visual del area mediante herramientas
geoespaciales.

e Plano del Proyecto: Disefio técnico detallado con la distribucién de lotes, calles e
infraestructuras.

e Poligono del Proyecto: Representacién de los limites exactos del terreno en
estudio.

e Mapa de Fincas (si aplica): Delimitacion de propiedades en la zona para referencia
catastral.

Este enfoque metodolégico permite un analisis detallado y riguroso del proyecto,
asegurando que todas las etapas cumplan con los estandares ambientales y sociales
requeridos. La aplicacién de esta metodologia garantiza que el desarrollo del loteamiento
sea sostenible, legalmente viable y ambientalmente responsable.

18. DESCRIPCION DE FACTORES AMBIENTALES:
La propiedad es utilizada en estado natural, parte de la misma correspondes a areas de
vegetacion y matorrales.

e DESCRIPCION DE LAS ACCIONES DEL PROYECTO:

ACTIVIDAD VARIABLE POTENCIAL IMPACTO

- Limpieza y preparacién = Suelo Contaminacion del suelo por derrames
del terreno.-Movimiento accidentales de combustibles, aceites y
de suelo y nivelacion.- lubricantes provenientes de maquinarias
Construccion de calles y vehiculos.

internas.- Construccion
de viviendas y obras
complementarias.-
Instalacion de redes de
agua potable, energia
eléctrica y drenaje
pluvial. -Instalacién de
Sistemas de Drenaje
Superficial.- Delimitacion
de Lotes, Calles
Amojonamiento.

- Capacitacion del
personal operativo.-
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Venta de Lotes -
Habilitacién y ocupacion.

Agua

Aire

Erosién de la capa superficial del suelo
debido a movimientos de tierray
escorrentias pluviales.

Compactacioén del suelo por el transito
de maquinarias pesadas y vehiculos de
obra.

Alteracion de las caracteristicas fisicas
del suelo por excavaciones y
nivelaciones.

Contaminacion del suelo por disposicion
inadecuada de residuos sélidos,
escombros y residuos generados por los
trabajadores.

Incremento de superficies impermeables
debido a la construccién de viviendas,
calles, estacionamientos y dreas
pavimentadas.

Aumento de la escorrentia superficial
por la reduccidn de areas de infiltracion
natural.

Arrastre de sedimentos hacia drenajes y
cauces cercanos durante las obras.

Contaminacion de aguas superficiales o
subterraneas por manejo inadecuado de
combustibles, aceites o residuos.

Alteracién temporal de los patrones de
drenaje natural durante la ejecucién de
las obras.

Incremento de la demanda de agua
potable durante la construccion y
operacion.

Generacién de polvo por excavaciones,
movimiento de suelo y circulacién de
vehiculos.

Emisién de gases de combustion
provenientes de maquinarias, equipos y
vehiculos utilizados en la obra.

Incremento temporal de niveles de ruido
y vibraciones durante las actividades
constructivas.
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Paisaje

Flora

Fauna

Medio Socioeconomico

Salud y Seguridad
Ocupacional

Modificacion del paisaje natural debido a
la construccién de viviendas, calles
internas e infraestructura urbana.

Cambio permanente de la percepcién
visual del area por la transformacioén de
un espacio natural o semi-natural en un
entorno urbanizado.

Disminucion de la cobertura vegetal
existente por la limpieza y adecuacion
del terreno.

Alteracion de especies vegetales
presentes dentro del drea de
intervencion.

Reduccidn de areas verdes naturales
debido a la implantacion de
infraestructura y edificaciones.

Desplazamiento temporal de fauna
silvestre por ruidos, presencia humanay
movimiento de maquinarias.

Pérdida de refugios y areas de
alimentacion asociadas a la remocion de
vegetacion.

Generacion de empleo temporal durante
la etapa de construccion.

Dinamizacion de la economia local
mediante la contratacion de mano de
obra y adquisicion de bienes y servicios.

Incremento del valor inmobiliario y
desarrollo urbano del area de influencia.

Posible aumento temporal del transito
vehicular en las vias de acceso al
proyecto.

Riesgo de accidentes laborales durante
la ejecucién de las obras.

Exposicién del personal a ruido, polvo y
operacién de equipos y maquinarias.

Riesgo de incidentes por manejo
inadecuado de materiales y
herramientas de construccion.
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19. PLAN DE GESTION AMBIENTAL:

En el proceso de aplicar la metodologia del plan de gestién ambiental se identificaron los
impactos con efectos negativos que seran generados en todas las fases del proyecto, por lo
que se proponen medidas de mitigacidn presentarse en el proceso de ejecucion del mismo.

20. MEDIDAS DE PREVENCION, MITIGACION Y/O COMPENSACION:

Para garantizar un desarrollo sostenible y minimizar los impactos ambientales del proyecto, es
fundamental planificar y disefiar estrategias que permitan prevenir, controlar, corregir, mitigar
o compensar los posibles efectos negativos que puedan generarse, tanto de manera directa
como indirecta, durante las distintas fases de ejecucion de las obras.

Las medidas a implementar se dividen en tres categorias principales, cada una con objetivos
especificos orientados a reducir o neutralizar los impactos en el entorno natural y social:

1. Medidas Preventivas

Las medidas preventivas tienen como propdsito evitar la aparicién de impactos ambientales
negativos antes de que ocurran o anticiparse a su manifestacion, reduciendo su probabilidad
de generacion. Entre las acciones preventivas que se implementaran en este proyecto se
incluyen:

e Planificacion adecuada de las actividades de obra, considerando el uso responsable del
suelo, la conservacion de areas sensibles y la delimitacion de zonas protegidas.

e Definicion de areas de trabajo y almacenamiento, evitando la ocupacién de espacios
no destinados para la intervencién.

e Capacitacion ambiental al personal involucrado en el proyecto, asegurando el
cumplimiento de buenas practicas en el manejo de residuos, proteccion de suelos y
conservacion de la biodiversidad.

e Uso de maquinaria y equipos con tecnologia de bajo impacto ambiental, minimizando
la generacion de ruido, emisiones y afectaciones al suelo.

e Implementacién de medidas de proteccién de cauces hidricos y suelos, tales como la
instalacién de barreras de contencidn para evitar la sedimentacién en cuerpos de agua.

e Control de emisiones de polvo y ruido, aplicando medidas como el riego periddico de
suelos y el uso de silenciadores en maquinarias pesadas.

e Preservacion de la vegetacidon nativa siempre que sea posible, respetando las zonas de
amortiguamiento y minimizando la deforestacion.

2. Medidas de Mitigacion

Las medidas de mitigacién estan dirigidas a minimizar los impactos ambientales negativos que
no pudieron ser prevenidos, asegurando que sus efectos sean controlados y reducidos a
niveles aceptables. Entre las estrategias consideradas se encuentran:

e Arborizacién y revegetacién de areas intervenidas, utilizando especies nativas para
restaurar la cobertura vegetal afectada.
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e Implementacién de sistemas de drenaje eficientes, evitando la erosién del suelo y
garantizando el correcto manejo del agua de escorrentia.

e Gestion adecuada de residuos sélidos y liquidos, aplicando estrategias de segregacion,
reciclaje y disposicion final segura.

e Monitoreo y control de calidad del aire y del agua, asegurando que las actividades del
proyecto no generen contaminacion significativa.

o Estabilizacion de suelos en dreas expuestas a la erosion mediante técnicas de cobertura
vegetal o estructuras de contencion.

e Regulacién del transito de maquinaria pesada, estableciendo rutas definidas para
minimizar la compactacion del suelo y la alteracién de areas sensibles.

3. Medidas de Compensacidn

Las medidas de compensacion se aplican cuando los impactos ambientales no pueden ser
completamente evitados o mitigados, buscando generar acciones equivalentes que retribuyan
o equilibren los efectos negativos en el medio ambiente y la comunidad. Algunas de estas
medidas incluyen:

e Compensacion forestal mediante la arborizacién de areas degradadas o la plantacion
de arboles en proporcion al drea de cobertura vegetal afectada.

e Inversidn en programas de conservacion ambiental, apoyando iniciativas locales de
restauracion de ecosistemas y proteccion de fauna vy flora.

e Mejoramiento de la infraestructura comunitaria, promoviendo proyectos de desarrollo
sostenible que beneficien a las poblaciones cercanas al proyecto.

e Apoyo a iniciativas de educacién ambiental, fortaleciendo el conocimiento de la
comunidad sobre la importancia de la conservacion del entorno natural.

e Desarrollo de proyectos de manejo y conservacion del agua, protegiendo los recursos
hidricos afectados por la ejecucion del proyecto.

La aplicacion de estas medidas permitira garantizar que el proyecto se desarrolle en armonia
con el entorno, minimizando sus impactos negativos y potenciando aquellos efectos positivos
que puedan generar beneficios ambientales y sociales. El cumplimiento riguroso de estas
estrategias asegurara la sostenibilidad del proyecto, respetando las normativas ambientales
vigentes y promoviendo la conservaciéon de los recursos naturales.
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21. PLAN DE MONITOREO:

El Plan de Monitoreo es una herramienta fundamental para garantizar que el desarrollo

del proyecto cumpla con las normativas ambientales y sociales vigentes, permitiendo la
evaluacién continua de sus impactos y la efectividad de las medidas de mitigacion
implementadas.

Los planes de monitoreo y evaluacién deben ser disefiados posterior a la fase de

planificacion y antes de la fase de disefio e implementacién del proyecto, con el fin de
establecer un marco de referencia claro para la supervision del desempefio ambiental y social
del proyecto en cada una de sus etapas: instalacion, operacion y mantenimiento.

22. OBJETIVOS DEL PLAN DE MONITOREO

Evaluar y verificar el cumplimiento de los compromisos ambientales adquiridos en el
Estudio de Impacto Ambiental.

Detectar oportunamente desviaciones o impactos no previstos, permitiendo la
implementacién de medidas correctivas.

Asegurar la aplicacion efectiva de las medidas de prevencién, mitigacion vy
compensacion, garantizando su adecuado funcionamiento.

Proporcionar informacion periddica y confiable para la toma de decisiones en materia
ambiental.

Fomentar una cultura de gestion ambiental sostenible, promoviendo buenas practicas
en la ejecucién del proyecto.

23. COMPONENTES DEL PLAN DE MONITOREO
El Plan de Monitoreo debe incluir los siguientes elementos esenciales:

Parametros a Monitorear

Se deben definir los indicadores ambientales y sociales que seran objeto de seguimiento para
evaluar el desempefio del proyecto. Algunos de los principales parametros incluyen:

Calidad del aire: monitoreo de emisiones de polvoy gases generados por las actividades
del proyecto.

Ruido ambiental: medicion de los niveles de ruido generados por la maquinaria y las
actividades del proyecto.

Cobertura vegetal: supervision del estado de las dreas intervenidas y de los programas
de arborizacion.

Gestion de residuos: control del manejo, almacenamiento y disposicion final de
residuos solidos y liquidos.

Erosion y estabilidad del suelo: evaluacién de la compactacién y control de
sedimentacién en zonas intervenidas.

Cumplimiento de normativas ambientales y sociales: verificacién del respeto a las
regulaciones locales y nacionales.
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Metodologia de Monitoreo
Para garantizar un seguimiento eficiente, el plan debe especificar:

e Frecuencia del monitoreo: mediciones periddicas (diarias, semanales, mensuales o
segun la actividad).

e Responsables de la supervision: asignacidon de profesionales especializados o entidades
externas encargadas del monitoreo.

e Instrumentos y técnicas de medicidon: equipos, metodologias y procedimientos
utilizados para la recoleccién de datos.

e Protocolos de andlisis y reporte: procedimientos de documentacion y evaluacion de los
resultados obtenidos.

Plan de Accién ante Desviaciones o Impactos No Previstos

En caso de identificarse impactos ambientales o sociales inesperados, se deberd implementar
un plan de accién que contemple:

e Medidas correctivas y de contingencia para mitigar los efectos negativos.

e Evaluacion de la efectividad de las acciones implementadas y ajustes en el plan si es
necesario.

e Comunicacién con las autoridades y la comunidad para informar sobre los avances y
medidas adoptadas.

Reportes y Seguimiento

Se estableceran mecanismos de reporte que permitan documentar los avances del plan de
monitoreo, incluyendo:

e Informes periddicos dirigidos a las entidades regulatorias y partes interesadas.

e Sistemas de registro y almacenamiento de datos, garantizando la transparencia y
accesibilidad de la informacién.

e Evaluaciones comparativas para analizar tendencias y realizar ajustes en el plan si es
necesario.

El Plan de Monitoreo es un componente esencial en la gestiéon ambiental del proyecto, ya
gue permite un seguimiento continuo, la identificacion de riesgos y la implementacién de
soluciones oportunas. Su correcta ejecucion garantizara la sostenibilidad del proyecto y el
cumplimiento de los compromisos ambientales y sociales, minimizando cualquier impacto
negativo sobre el entorno y la comunidad.
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24. TABLA DE MEDIDAS DE MITIGACION Y PLAN DE MONITOREO:

COMPONENTE FISICO — SUELO

Actividad Potencial Medidas de Medidas de Plan de
Impacto Prevencion Mitigacién/Compensacién Monitoreo
Ambiental

Aperturay  Contaminacidon Realizar Retirar y gestionar Inspeccid

Trazado de  del suelo por mantenimient adecuadamente el suelo n

Calles derrames de o preventivo contaminado en caso de periddica

Internas. combustibles, de derrames accidentales. de

Nivelaciéony aceitesy maquinarias y maquinari

Preparacién lubricantes. equipos. asy

del Terreno Disponer areas registro

para el especificas de

Loteo. para incidentes

Instalacién abastecimient ambiental

de Sistemas ode es.

de Drenaje combustible.

Superficial.

Amojonami

entoy

Delimitacié

n de Lotes

Limpiezay

preparacion

del terreno.

Movimiento

de suelo.

Construccid

n de

viviendas,

calles

Instalacion

de redes de

servicios.
Erosion del Ejecutar las Implementar drenajes y Verificaci
suelo por obras por estabilizacién de taludes on
movimiento etapasy cuando corresponda. periddica
de tierray mantener de areas
escorrentias cobertura susceptibl
pluviales. vegetal en esa

areas no erosion.
intervenidas.
N
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Compactacion  Optimizar el Implementar areas verdesy Inspeccio
e disefio de superficies permeables en n del
impermeabiliz  areas espacios comunes. sistema
aciéon del suelo  pavimentadas de
por calles y y prever drenajey
edificaciones.  sistemas de areas
drenaje. verdes.
Contaminacion Instalar Retiro periddico de residuos Control
por residuos contenedores  y disposicidn en sitios diario de
sélidos y diferenciados  habilitados. limpiezay
escombros. para residuos. gestién
de
residuos.
COMPONENTE FISICO — AGUA
Actividad Potencial Medidas de Medidas de Plan de
Impacto Prevenciéon Mitigacion/Compensacion = Monitoreo
Ambiental
Aperturay Arrastre de Mantener Limpieza periédica de Inspeccion
Trazado sedimentos cobertura cunetas y sistemas de después de
de Calles hacia drenajesy vegetaly drenaje. lluvias
Internas. cauces ejecutar obras significativas
Nivelacién naturales. de drenaje
y pluvial.
Preparacio
n del
Terreno
para el
Loteo.
Instalacid
n de
Sistemas
de
Drenaje
Superficial
Amojona
mientoy
Delimitaci
on de
Lotes
Limpiezay
preparacié
n del
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terreno.
Movimien
to de
suelo.
Construcci
on de
viviendas,
calles
Instalacid
n de redes
de
servicios.

Contaminacion  Almacenar Contencién y limpieza Verificacidon
de aguas por combustibles inmediata de derrames. periddica de
derrames de en areas areas de
hidrocarburos o  segurasy almacenami
residuos. capacitar al ento.
personal.
Incremento de Disenar Incorporar areas verdesy Evaluacién
escorrentia adecuadament  estructuras de periddica
superficial e el sistema de infiltracion. del
debido a drenaje funcionamie
superficies pluvial. nto del
impermeables. drenaje.
Incremento del = Promover el Campafiias de Control
consumo de uso racional concienciacién a periodico
agua potable. del aguay residentes. del consumo
dispositivos de agua.
ahorradores.
COMPONENTE FISICO — AIRE
Actividad Potencial Impacto = Medidas de Medidas de Plan de
Ambiental Prevencion Mitigacion/Compensacién = Monitoreo
Movim Emisién de polvoy  Humedecer Mantener cubiertos los Inspeccion
iento material caminos y materiales susceptibles a | visual diaria.
de particulado. areas de dispersién.
suelo, trabajo
transp durante
orte de periodos
materi Secos.
alesy
constr
uccion.
N\
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28

Emisién de gases de  Mantenimient = Sustitucidn de equipos Registro de
combustién de o periddico de  con fallas mecanicas. mantenimie
vehiculos y equipos. nto
maquinarias. preventivo.
Incremento Limitar Instalar sefializacion Control de
temporal de ruidoy horarios de preventiva y barreras horarios y
vibraciones. trabajoy temporales cuando sea reclamos
mantener necesario. recibidos.
equipos en
buen estado.
COMPONENTE PAISAJISTICO
Actividad Potencial Impacto = Medidas de Medidas de Plan de
Ambiental Prevencion Mitigacion/Compensaciéon = Monitoreo
Apertura Modificaciéon del  Preservar Implementar Verificacién
y paisaje natural arboles y dreas  arborizacidn y paisajismo  periddica
Trazado  existente. verdes con especies nativas. del
de Calles siempre que mantenimie
Internas. sea nto de areas
Nivelacié técnicamente verdes.
ny posible.
Preparac
i6n del
Terreno
para el
Loteo.
Instalaci
on de
Sistemas
de
Drenaje
Superfici
al.
Amojona
miento y
Delimita
cion de
Lotes
Limpieza
y
preparac
ion del
terreno.
Movimie
N
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nto de
suelo.
Construc
cion de
viviendas
, calles
Instalaci
on de
redes de
servicios.

COMPONENTE BIOTICO — FLORA

Actividad

Limpie
za del
terren
oy
constr
uccion
de
infraes
tructur
a.

Potencial Impacto

Ambiental

Disminucién de la
cobertura vegetal.

Medidas de
Prevencion

Limitar el
desmonte

exclusivament
e alas areas de

construccion.

Medidas de
Mitigacién/Compensacién
Reforestacién y
arborizacidn de areas
comunes.

Plan de
Monitoreo

Inspecciones
periddicas
de
supervivenci
ade
especies
plantadas.

Pérdida de Identificar y Implementar programas = Seguimiento
biodiversidad preservar de arborizacion con de areas
vegetal. ejemplares de  especies nativas. reforestadas
valor ecoldgico
cuando sea
posible.
COMPONENTE BIOTICO — FAUNA
Actividad Potencial Impacto = Medidas de Medidas de Plan de
Ambiental Prevencion Mitigacién/Compensacién = Monitoreo
Limpieza Desplazamiento Realizar Facilitar el Registro de
del temporal de inspecciones desplazamiento hacia avistamient
terrenoy fauna silvestre. previas a las areas no intervenidas. 0s y eventos
construc intervenciones relacionados
cioén. con fauna.
Alteracién de Minimizar la Mantener dreas verdesy  Inspeccién
habitats remocion corredores vegetados ambiental
naturales. innecesaria de  dentro del proyecto. periddica.
vegetacion.
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COMPONENTE SOCIOECONOMICO

Actividad

Apertura
y
Trazado
de Calles
Internas.
Nivelacid
ny
Preparac
ion del
Terreno
para el
Loteo.
Instalaci
on de
Sistemas
de
Drenaje
Superfici
al.
Amojona
mientoy
Delimita
cion de
Lotes
Limpieza
y
preparac
ion del
terreno.
Movimie
nto de
suelo.
Construc
cion de
viviendas
, calles
Instalaci
on de
redes de
servicios.

Potencial Impacto

Ambiental

Generacion de

empleoy
dinamizacion

econdmica local.

Incremento
temporal del

Medidas de
Prevencion

Priorizar la
contratacion
de mano de
obra local.

Coordinar
horarios de

Medidas de
Mitigacién/Compensacién
Capacitacion laboral y
oportunidades de
empleo temporal.

Sefializacién vial y
control de velocidad.

Plan de
Monitoreo

Registro de
personal
contratado y
proveedores
locales.

Supervisiéon
del transito
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transito
vehicular.

ingresoy
salida de
camiones.

SEGURIDAD Y SALUD OCUPACIONAL

Actividad Potencial Impacto
Ambiental
Todas las Riesgo de
actividad accidentes
es laborales.
construc
tivas.
Exposicidn a
ruido, polvo y
maquinaria
pesada.

25. CRONOGRAMA DE IMPLEMENTACION DE LAS MEDIDAS DE MITIGACION:

Medidas de Mitigacién

Capacitacion ambiental
y de seguridad al
personal.

Uso obligatorio de
Equipos de Proteccién
Personal (EPP).

Mantenimiento
preventivo de
maquinarias y equipos.
Control de derrames de

combustibles y
lubricantes.

Correcta gestion de
residuos sélidos
comunes y especiales.

Medidas de
Prevencion

Uso obligatorio

de EPP,

capacitaciones

periddicas y

sefializacion de

seguridad.

Implementar
protocolos de

seguridad
ocupacional.

Etapa de Construccion

X

Medidas de
Mitigacién/Compensacion
Disponibilidad de
botiquines, extintores y
procedimientos de
emergencia.

Rotacion de tareas y
provisidon de equipos
adecuados.

Etapa de Operacion
X

y atencion
de reclamos.

Plan de
Monitoreo

Inspecciones
permanente
sy registro
de
incidentes y
accidentes.
Verificacién
continua del
cumplimient
o de las
medidas de
seguridad.

Frecuencia

Antes del
inicio de
actividades
y de forma
periddica.
Permanent
e.

Mensual o
segun
fabricante.

Permanent
e.

Diaria.
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Instalacion de
contenedores para
segregacion de
residuos.

Humectacion de
caminos y dreas de
trabajo para control de
polvo.

Control de emisiones y
ruidos de maquinarias.

Conservacion de areas
con cobertura vegetal.

Arborizaciény
paisajismo con especies
nativas.

Proteccién de arboles
preservados dentro del
inmueble.

Implementacién y

mantenimiento del
sistema de drenaje
pluvial.

Limpieza peridédica de
cunetas, canalesy
drenajes.

Control de procesos
erosivos y
sedimentacion.

Sefializacion de areas
de trabajo y circulacion
vehicular.

Control de velocidad de
vehiculos dentro del
predio.

Permanent
e.

Seguln
necesidad
climatica.

Permanent
e durante
las obras.

Permanent
e.

Durante la
construccio
ny
mantenimie
nto
permanent
e.

Permanent
e.

Permanent
e.

Mensual y
después de
lluvias
intensas.

Permanent
e durante
movimiento
s de suelo.

Permanent
e durante la
construccio
n.

Permanent
e.
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33

Proteccion de fauna Durante las

silvestre eventualmente actividades

presente. de limpieza
y
construccio
n.

Monitoreo del consumo X Mensual.

de agua potable.

Monitoreo del consumo X Mensual.

de energia eléctrica en

areas comunes.

Mantenimiento X Permanent
e.

Inspeccién de las X Trimestral.

condiciones de

seguridad.

Atencidn y registro de X X Permanent

reclamos ambientales o e.

vecinales.

Tabla 1. Cronograma de medidas de mitigacion. Elaboracion propia. Afio 2026

Se plantea el cierre del proyecto una vez ejecutado los trabajos de apertura, contruccion y venta
de las viviendas con correcta implementacidn del plan de gestién ambiental, en un plazo de dos
afios al momento de la presentacion de la auditoria ambiental.

26. ALTERNATIVAS:

Las caracteristicas fisicas del terreno y su ubicacién geografica hacen que sea un
espacio 6ptimo para el desarrollo del Proyecto de Loteamiento y Construccion de Viviendas. El
emprendimiento tiene como objetivo principal la habilitacion urbanistica del inmueble
mediante la subdivision de lotes destinados a uso residencial, asi como la construccién
progresiva de viviendas que conformardn un conjunto habitacional integrado.

La viabilidad del proyecto se ve favorecida por diversos factores, entre ellos su facil
acceso a caminos y vias de comunicacion, la proximidad a redes de tendido eléctrico y otros
servicios basicos, asi como la cercania a areas vecinas ya pobladas. Estas condiciones facilitan
la integracion del emprendimiento con la infraestructura existente, contribuyendo a su
desarrollo ordenado y sostenible en el tiempo.

Desde la fase de planificacién, se han tomado en cuenta diversos aspectos técnicos y
ambientales, asegurando que la ejecucion del proyecto se realice con el minimo impacto
posible sobre el entorno natural. Se ha disefiado un enfoque de intervencion controlado,
evitando alteraciones significativas en el medio fisico y bioldgico, con el propdsito de preservar
los ecosistemas locales y garantizar la armonia con el entorno.
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Impacto Socioeconémico Positivo

Ademads de los beneficios ambientales y urbanisticos, el Proyecto de Loteamiento vy
Construccion de Viviendas tendrd un impacto positivo en la economia local, ya que generara
oportunidades de empleo tanto durante la ejecucion de las obras como en la posterior
urbanizacion y habitabilidad de los lotes. Entre los beneficios econdmicos se destacan:

e Generacion de empleo directo e indirecto, impulsando el desarrollo de sectores como
la construccion, comercio y servicios.

e Contribucion al fisco, a través de impuestos y tasas que fortaleceran la economia local
y regional.

e Fomento del crecimiento urbano planificado, mejorando la calidad de vida de los
futuros residentes mediante acceso a infraestructura y servicios basicos.

e Estrategia de Intervencion y Sustentabilidad Ambiental

Para garantizar un equilibrio entre el desarrollo urbano y la conservacion ambiental, la
habilitacién del loteamiento y construccion de viviendas se llevara a cabo con practicas de bajo
impacto ecoldgico. Se empleardn maquinarias especializadas y técnicas que minimicen la
alteracion del ecosistema, evitando la deforestacion masiva y promoviendo el uso eficiente de
los recursos naturales.

El enfoque del proyecto estd basado en un modelo de urbanizacion sustentable, que
busca integrar criterios econdmicos, sociales y ecoldgicos, asegurando que el uso del suelo sea
sostenible a largo plazo. Entre las medidas implementadas para garantizar la sostenibilidad del
ecosistema se incluyen:

e Preservacion de areas verdes y corredores biolégicos, favoreciendo la conectividad
ecoldgica y la conservacion de la biodiversidad.

e Implementacién de sistemas de drenaje y gestion de residuos, reduciendo el impacto
sobre los suelos y cuerpos de agua cercanos.

e Arborizacion y embellecimiento del area, promoviendo la plantacion de especies
nativas y la creacién de espacios publicos con vegetacion.

El Proyecto de Loteamiento Y construccién de viviendas representa una oportunidad de
crecimiento ordenado y sostenible, alineado con las necesidades de desarrollo urbano vy
econdmico de la region. Gracias a su ubicacién estratégica y a las medidas de mitigacion
ambiental implementadas, el proyecto no solo contribuird al acceso a viviendas planificadas,
sino que también garantizara un desarrollo armdnico con el medio ambiente, generando
beneficios tanto para la comunidad como para el ecosistema local.
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27. CONCLUSIONES:

El Estudio de Impacto Ambiental Preliminar (EIAp) ha permitido identificar y analizar los
posibles impactos que la ejecucidon del Proyecto de Loteamiento y Construccion de Viviendas
puede generar sobre el medio ambiente. Mediante este analisis, se han evaluado los efectos
potenciales sobre los componentes fisicos, biolégicos y socioecondmicos del area de
influencia, con el fin de proponer medidas adecuadas para su mitigacion y control.

Si bien es practicamente inevitable que la ejecucion del proyecto conlleve ciertos impactos
ambientales negativos, se han establecido estrategias de prevencidn, mitigacion y
compensacidn que permitirdn reducir al minimo los efectos adversos y, a su vez, promover la
recuperacion y conservacion de los recursos naturales. Estas medidas estan orientadas
principalmente a la proteccion del suelo, agua, aire, flora y fauna, asegurando que las
intervenciones sean compatibles con un modelo de desarrollo sustentable.

Desde un enfoque socioecondmico, el proyecto aporta beneficios significativos para la
comunidad. Entre los impactos positivos mas relevantes se encuentran:

e Generacion de empleo directo e indirecto, beneficiando a trabajadores de distintos
sectores, como la construccién, comercio y servicios.

e Aporte fiscal al Municipio, a través del pago de impuestos y tasas, lo que fortalecerd el
presupuesto publico para obras y servicios comunitarios.

¢ Dinamizacion de la economia local, impulsando la actividad comercial y el desarrollo de
nuevas infraestructuras.

e Mejora en la calidad de vida de los futuros propietarios, al ofrecer acceso a terrenos
urbanizados con infraestructura bdsica y conectividad.

o Fortalecimiento del crecimiento ordenado de la ciudad, promoviendo un desarrollo
urbano planificado y sustentable.

El Proyecto de Loteamiento y Construccion de Viviendas representa una oportunidad para
mejorar las condiciones de vida de los futuros residentes y de la comunidad en general.
Ademas, su ejecucidn contribuird a la transformacién del area de influencia, proporcionando
espacios adecuados para el desarrollo de viviendas en un entorno seguro y con acceso a
servicios esenciales.

Finalmente, es importante destacar que el consultor no es responsable de la ejecucion de las
actividades del proyecto en ninguna de sus fases, ni del cumplimiento del Plan de Gestidn
Ambiental (PGA). La responsabilidad recae sobre los desarrolladores y ejecutores del proyecto,
quienes deberan garantizar el cumplimiento de las normativas ambientales y las medidas
establecidas en este estudio.
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