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DATOS GENERALES DEL PROYECTO.

I. ANTECEDENTES

El sefior Luis Carlos Cardozo Alvarez con C.I.N?: 3521418, representante de la
firma EMAP S.A con Ruc N2: 80046875-9, presenta al Ministerio de Medio Ambiente y
Desarrollo Sostenible (MADES) el Proyecto de Edificio Nissei, ubicada en el Microcentro
del Distrito de Ciudad del Este del Departamento de Alto Parana. La propiedad esta
identificada con Cta Cte Ctral N2: 26-355-14; 26-355-2 con una superficie total de 1.800

m2 y una superficie a construir de 8.914,5 m2.

El area de influencia del proyecto se inserta en una zona de transicién urbana del
Distrito de Ciudad del Este, Departamento de Alto Paranag, caracterizada por un rapido
proceso de urbanizacién y expansién inmobiliaria, asociado al crecimiento demografico,
al desarrollo comercial y a la consolidaciéon de infraestructuras viales y de servicios.
Esta region forma parte del eje econdmico mas dinamico de la Region Oriental del
Paraguay, con una fuerte incidencia de los sectores comercial, inmobiliario y de
servicios, que constituyen uno de los principales motores del Producto Interno Bruto

(PIB) departamental y nacional.

El proyecto contempla la construccién de un proyecto compuesto por edificio
comercial con sala de reuniones, area de lockers, cocina, escaleras contra incendio,
elevadores para cliente y de depdsito, sanitarios sexados. Estas actividades se
enmarcan dentro del proceso de densificacion urbana planificada, orientada a

optimizar el uso del suelo, y fortalecer el tejido comercial del sector.
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El desarrollo de las obras implicara la ejecucion de actividades propias de la fase
constructiva, tales como la construccidn de infraestructura edilicia. Cabe mencionar que
es una construccion ya edificada que se procedera a la remodelacién y adecuaciéon del

mismo.

Con el fin de minimizar dichos impactos, el proyecto incorpora medidas de
prevencién y mitigacién especificas, la implementacién de sistemas de control de
erosion y sedimentacion, la correcta gestion de residuos de construccion y demolicidn,

y la adopcién de buenas practicas ambientales durante todas las etapas del proyecto.

La planificacién integral del emprendimiento tiene como objetivo armonizar el
desarrollo urbano con criterios de sostenibilidad ambiental, garantizando la
funcionalidad del proyecto y su adecuada insercién en el entorno urbano existente. El
andlisis de las acciones proyectadas permite identificar, valorar y gestionar los
impactos ambientales, estableciendo medidas de prevencién, mitigacion y
compensacion que aseguren un desarrollo compatible con las caracteristicas

ambientales y sociales del area de influencia.

El presente Estudio de Impacto Ambiental (EIA) se elabor6é a partir de la
recopilacién y analisis de informacién ambiental, urbana y socioeconémica disponible,
complementada con relevamientos de campo y el andlisis de planos del proyecto. Se

identificaron y evaluaron los impactos ambientales, tanto positivos como negativos, asi
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como los pasivos ambientales existentes, definiéndose un diagnéstico ambiental
integral del area de estudio. Sobre esta base se estructuré6 un Plan de Gestidn
Ambiental, en cumplimiento con los Términos de Referencia establecidos por el
Ministerio del Ambiente y Desarrollo Sostenible (MADES). En consecuencia, se concluye
que el proyecto resulta ambientalmente viable, siempre que las medidas de gestién
ambiental propuestas sean implementadas de manera efectiva, continua y verificable

durante las fases de construcciéon y operacion.
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II. OBJETIVOS

2.1. Objetivo General.
Realizar el Estudio de Impacto Ambiental de la propiedad identificada como Cta Cte

Ctral N9: 26-355-14; 26-355-2 con una superficie total de 1.800 m2 y una superficie a construir de 8.914,5 m2
ubicado en el Microcentro, del Distrito de Ciudad del Este Departamento de Alto Parand, conforme a las

exigencias y procedimientos establecidos en la Ley N2 294 /93.

2.2. Objetivos Especificos.

e Definir y caracterizar las etapas constructiva y operativa del proyecto edilicio,

incluyendo la ejecucion de obras civiles, puesta en funcionamiento del Edificio.

¢ Identificar, describir y evaluar los componentes ambientales del area de estudio,

comprendiendo el medio fisico (suelo, agua, aire, drenaje superficial), y el medio

Consulto$Q CAGE AMBOANICCERES MA cled cAualoa Nfraestructura urbana, transitesgipphlasdon y

actividades comerciales circundantes).
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e Analizar los impactos ambientales potenciales, tanto positivos como negativos,
directos e indirectos, temporales y permanentes, derivados de las actividades de

construccion, operacién y mantenimiento del emprendimiento.

e Adecuar el disefio y la infraestructura del proyecto a las normas vigentes de
seguridad, higiene, ordenamiento territorial y calidad ambiental, incluyendo
criterios de gestién de residuos, control de emisiones, manejo de efluentes

pluviales.

e Verificar la incorporacién de buenas practicas ambientales y constructivas,
orientadas a la prevencién de la contaminacion del suelo, agua y aire, al control
de ruidos y vibraciones, y a la mitigacién de procesos erosivos y de escorrentia

superficial.

e Desarrollar una estrategia de gestién socioambiental que permita minimizar los
impactos negativos del proyecto y potenciar los impactos positivos, tales como
la generaciéon de empleo, la valorizacién inmobiliaria, el ordenamiento urbano y

la mejora de la oferta habitacional y comercial del sector.

e Establecer y recomendar medidas de mitigaciéon, correccién y compensacion
ambiental, incluyendo acciones de reposicion vegetal, control del drenaje,
manejo adecuado del cauce hidrico y la implementacion de medidas

compensatorias, como el mejoramiento de espacios publicos colindantes.

e Analizar la pertinencia y aplicabilidad del marco legal ambiental vigente,
identificando las obligaciones y compromisos ambientales del proponente ante
el Ministerio del Ambiente y Desarrollo Sostenible (MADES) y otras autoridades

competentes.

e Elaborar un Plan de Gestion Ambiental (PGA) que contemple medidas concretas
de prevencion, mitigacion, control y monitoreo ambiental, aplicables durante las
fases de construccion y operacién del proyecto, asegurando el cumplimiento de

las disposiciones legales y la sostenibilidad del emprendimiento en el tiempo.

III. ALCANCE DEL PROYECTO.

El proyecto se enmarca en un proceso de transformaciéon y consolidacién urbana
del sector comprendido en el Microcentro del Distrito de Ciudad del Este,

Departamento de Alto Parand, en un area que presenta una creciente ocupacion
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residencial, comercial y de servicios. El emprendimiento contempla la construccién de
un proyecto compuesto por edificio comercial con sala de reuniones, area de lockers,
cocina, escaleras contra incendio, elevadores para cliente y de deposito, sanitarios
sexados. configurando un uso del suelo acorde a las caracteristicas actuales y a la

dindmica de expansion urbana del entorno.

El area de implantaciéon del proyecto se encuentra inserta en un entorno con
infraestructura urbana consolidada, caracterizada por la presencia de vias
pavimentadas, accesos vehiculares directos, transporte publico, energia eléctrica, agua
potable, telefonia y servicios municipales basicos. Estas condiciones permiten la
ejecuciéon del proyecto sin la necesidad de apertura de nuevas vias ni la ocupacion de
areas ambientalmente sensibles, favoreciendo un aprovechamiento racional del suelo

urbano.

En cuanto a las actividades proyectadas, el emprendimiento prevé la
construccion de edificaciones en altura destinadas a uso habitacional, complementadas
con salones comerciales en planta baja y sectores especificos para depdsitos, lo cual

permitira integrar funciones comerciales en un mismo predio.

No se han considerado alternativas de localizacién para el proyecto, dado que el
inmueble fue adquirido especificamente por sus condiciones de ubicacion estratégica,
su cercania a zonas urbanizadas y su aptitud para el desarrollo de emprendimientos
inmobiliarios y comerciales. La localizacion en el eje urbano del Microcentro de Ciudad
del Este garantiza la viabilidad técnica, econdmica y funcional del proyecto, asi como su

integraciéon armdnica al entorno existente.

El proponente se compromete a adoptar las medidas de prevencidn, mitigacion y
control ambiental necesarias durante las fases de disefio, construccion, operacion y
eventual cierre del proyecto, incluyendo la aplicacién de normas de seguridad y salud

ocupacional, el uso obligatorio de equipos de proteccion individual, la correcta gestion
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de residuos sdlidos y efluentes liquidos, el control de emisiones de polvo y ruidos, y la

implementacién de planes de contingencia ante situaciones de riesgo.

En este contexto, el alcance del presente Estudio de Impacto Ambiental abarca la
totalidad de las actividades vinculadas a la construccion y operacion de los edificios de
departamentos, salones comerciales, depdsitos, areas de estacionamiento y circulaciéon
interna, asi como las obras de canalizacion del cauce hidrico y manejo del paisaje,
considerando sus efectos sobre el Area de Influencia Directa (AID) y el Area de
Influencia Indirecta (AII). El objetivo es asegurar que el desarrollo del proyecto se lleve
adelante en equilibrio con el entorno ambiental, urbano y social, conforme a lo
establecido en la Ley N° 294/93 de Evaluacibn de Impacto Ambiental y las
disposiciones del MADES.

IV. CONSIDERACIONES LEGISLATIVAS.

La Republica del Paraguay cuenta con un marco legal ambiental amplio y
especifico, orientado a garantizar el derecho de la poblacién a vivir en un ambiente
saludable y a regular aquellas actividades susceptibles de generar impactos
ambientales. En el caso del presente proyecto de construccidon y operacion de edificios
de departamentos, salones comerciales y depdsitos, dicho marco resulta plenamente
aplicable, considerando tanto la fase de obras civiles como la posterior etapa de

operacion.
Constitucion Nacional de la Republica del Paraguay

La Constitucién Nacional, sancionada el 20 de junio de 1992, consagra por

primera vez de manera expresa los derechos ambientales:

o Articulo 7° - Del derecho a un ambiente saludable: Establece que toda
persona tiene derecho a habitar en un ambiente saludable y ecolégicamente
equilibrado, siendo objetivos prioritarios la preservaciéon, conservacion,
recomposicion y mejoramiento del ambiente, conciliados con el desarrollo

humano integral.

o Articulo 8° - De la proteccion ambiental: Determina que las actividades
susceptibles de producir alteraciones ambientales seran reguladas por ley,
estableciendo la obligacion de recomposiciéon e indemnizacién ante cualquier

dafio ambiental ocasionado.
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Estos principios rigen directamente el desarrollo del proyecto, imponiendo la
necesidad de evaluar, prevenir y mitigar los impactos asociados a las actividades

constructivas y operativas.

Ley N° 294/93 de Evaluacion de Impacto Ambiental y normativa

complementaria.

La Ley N° 294 /93, su modificatoria Ley N°345/94 y su Decreto Reglamentario
constituyen el marco central del presente Estudio de Impacto Ambiental. Esta
normativa establece la obligatoriedad de someter a evaluacién ambiental previa a
aquellos proyectos publicos o privados que puedan causar impactos significativos

sobre el ambiente.

La construccion de edificios de departamentos, salones comerciales y depésitos
se encuadra dentro de las obras civiles y complejos de servicios, por lo que

corresponde la presentacion del EIA ante la autoridad ambiental competente.
Ley N°1561/00 - Creacion del Sistema Nacional del Ambiente.

Esta ley crea el Sistema Nacional del Ambiente (SISNAM) y designa al
entonces SEAM, hoy Ministerio del Ambiente y Desarrollo Sostenible (MADES),
como Autoridad de Aplicacion de la politica ambiental nacional.
El MADES es responsable de evaluar, fiscalizar y controlar el cumplimiento de las

disposiciones ambientales durante todas las fases del proyecto.
Normativa ambiental aplicable a obras civiles y urbanismo.

o Ley N° 3966/10 - Organica Municipal, que otorga a los municipios
atribuciones en materia de:
o Ordenamiento territorial y desarrollo urbano.
o Reglamentacion y fiscalizacion de obras publicas y privadas.

o Preservacion del medio ambiente y saneamiento ambiental urbano.

El proyecto debera ajustarse a las ordenanzas municipales vigentes del Distrito
de Ciudad del Este, incluyendo normas de uso de suelo, alineamiento, alturas

maximas, drenaje pluvial, accesos vehiculares y estacionamientos.

o Codigo Civil (Ley N° 1183/85), en lo referente a derechos reales,
responsabilidad por dafos y uso de la propiedad conforme a su funcién social y

ambiental.

Legislacion sobre proteccion forestal y arbolado
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Considerando que el proyecto contempla la extracciéon de arboles dentro del
predio, resulta aplicable la normativa forestal vigente, respaldada por el Informe

Forestal presentado:

o Ley N° 422/73 - Forestal, y su Decreto Reglamentario, que regula el

aprovechamiento, intervencién y reposicidon de especies arbéreas.
e LeyN°6676/20 - Proteccion de los Bosques Nativos de la Region Oriental.

La Ley N° 6676/20 “Que prohibe las actividades de transformacién y conversion de
superficies con cobertura de bosques en la Regiéon Oriental” resulta de aplicaciéon
directa al proyecto, considerando que el mismo se localiza en la Regidon Oriental del
Paraguay y contempla actividades de construccion de edificios de departamentos,
salones comerciales, depdsitos y obras asociadas, las cuales podrian implicar

intervencion sobre la cobertura vegetal existente.
Definiciones relevantes (Art. 2°)

A los efectos del presente Estudio de Impacto Ambiental, se consideran

especialmente las siguientes definiciones establecidas por la Ley:

a) Permisos, licencias, Declaracion de Impacto Ambiental y/o autorizaciones:
documentos juridicamente validos otorgados por el Ministerio del Ambiente y
Desarrollo Sostenible (MADES) y el Instituto Forestal Nacional (INFONA),
conforme a la Ley N° 294/93 de Evaluacidon de Impacto Ambiental y la Ley N°

422/73 Forestal, entre otras normas aplicables.

b) Bosque: ecosistema nativo que ocupa una superficie minima de 2 hectareas, con
mas del 50 % de cobertura arbérea y una densidad superior a 60 arboles por

hectarea con didmetro igual o mayor a 15 cm.

¢) Asentamientos humanos: establecimientos con animo de permanencia
destinados a residencia, trabajo o servicios, incluyendo desarrollos urbanos, los
cuales deben contar con planes de ordenamiento territorial aprobados
técnicamente por el MADES para ser exceptuados de la prohibicién general

establecida por la Ley.

o Resoluciones del MADES que establecen la obligatoriedad de:
o Contar con autorizacién previa para el derribo de arboles.
o Implementar medidas de compensacion ambiental, tales como

reforestacion o mejoras en espacios verdes publicos.
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El proyecto prevé la aplicacion de medidas compensatorias acordes, tales como
el hermoseamiento y mejora de areas verdes colindantes, conforme a las

recomendaciones del informe forestal y a las exigencias de la autoridad ambiental.
Legislacion sobre residuos, saneamiento y contaminacion

1. Ley N°716/96 - Que sanciona los delitos contra el medio ambiente, que
penaliza:
o Eluso de informacion falsa en estudios ambientales.
o Elincumplimiento de medidas de mitigacidn.

o La disposicion indebida de residuos sélidos y liquidos.

2. Ley N°836/80 - Codigo Sanitario, que regula:
o La gestion de residuos solidos y efluentes.
o Laproteccion de la salud publica durante la construccién y operacion del

proyecto.

3. LeyN°1100/97 - De prevencion de la polucioén sonora, que establece limites

maximos de ruido, especialmente relevantes durante la fase de construccion.

4. Ley N° 369/72 - SENASA, aplicable al control de la calidad de aguas,
especialmente en lo referente a drenajes pluviales, manejo de efluentes

sanitarios y prevencion de contaminacion del suelo.
Seguridad y salud ocupacional

o Decreto Ley N° 14.390/92 - Reglamento General Técnico de Seguridad,
Medicina e Higiene en el Trabajo, cuya aplicacion es obligatoria durante la
etapa constructiva y de operacién, garantizando:

o Uso de equipos de proteccion personal.
o Condiciones seguras en obra.

o Prevencion de accidentes laborales.

Conclusion del marco legal

El proyecto de edificio de departamentos, depdsitos y salones comerciales se
encuentra plenamente alcanzado por la normativa ambiental, urbanistica, forestal y

sanitaria vigente en la Republica del Paraguay.

El presente Estudio de Impacto Ambiental se elabora en cumplimiento de dichas

disposiciones, incorporando las medidas de prevencién, mitigacién y compensacion
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necesarias para asegurar que el desarrollo del emprendimiento se realice en equilibrio

con el entorno urbano, ambiental y social del area de influencia.

CAPITULO 1.DESCRIPCION GENERAL DEL PROYECTO.

I. UBICACION GEOGRAFICA Y PLANO DE SITUACION

El proyecto se localiza en el Microcentro del Distrito de Ciudad del Este,
Departamento de Alto Parang, en un sector de marcada expansion urbana y comercial
del area metropolitana. El predio cuenta con acceso directo desde vias pavimentadas de
alto transito, lo que constituye un factor estratégico para el desarrollo de
emprendimientos inmobiliarios, comerciales y de servicios, asi como para la circulaciéon

vehicular y peatonal asociada al proyecto.

La zona de implantacién se caracteriza por un entorno urbano consolidado, con
presencia de comercios, servicios, depositos y emprendimientos de diversa escala,
ademas de infraestructura basica disponible, tales como energia eléctrica, red de agua
potable, sistemas de telecomunicaciones, transporte publico y servicio de recoleccion
de residuos solidos urbanos. Asimismo, el drea presenta una creciente valorizacién
inmobiliaria, impulsada por su conectividad con otros nucleos urbanos del

Departamento.

II. CARACTERISTICAS TECNICAS (FASES DE CONSTRUCCION, OPERACION Y
CIERRE)

1. Fase de Diseno

En esta etapa se desarrollan las actividades de planificacidon técnica y ambiental

del emprendimiento, incluyendo:

Levantamientos topograficos y estudios geotécnicos, a fin de determinar las

condiciones del terreno, capacidad portante del suelo y niveles de fundacién.

Analisis del entorno urbano, accesos viales, drenaje pluvial, servicios existentes

y compatibilidad del proyecto con el uso del suelo.
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Elaboracion de planos arquitectonicos, estructurales, sanitarios y eléctricos del

edificio de departamentos, salones comerciales y depdsitos.

Definicion de medidas de seguridad y gestion ambiental, tales como sistemas
contra incendios, planes de evacuacion, manejo de residuos de obra y disefio de

sistemas sanitarios adecuados.

Incorporacion de criterios de eficiencia energética, ventilacion, iluminacion

natural y control de impactos ambientales durante la construcciéon y operacién.
2. Fase de Construccion

La fase constructiva contempla la ejecuciéon de las obras civiles y de

infraestructura necesarias para materializar el proyecto:

Obras civiles: Movimiento de suelos, excavaciones para fundaciones,
estructuras de hormigén armado, construccién del edificio comercial. (etapa ya

realizada).

Instalaciones técnicas: Ejecuciéon de instalaciones eléctricas, sanitarias,
pluviales, sistemas de abastecimiento de agua potable, desaglies cloacales, red contra

incendios y sistemas de ventilacion.

Obras complementarias: Conformacion de accesos vehiculares y peatonales,
sefializacién interna, areas verdes, cerramientos perimetrales y obras de drenaje

pluvial.

Durante esta etapa se aplicaran medidas de mitigacién ambiental, tales como
control de polvo, ruidos, gestion de residuos de construccion, seguridad ocupacional y

proteccion de infraestructuras vecinas.
3. Fase de Operacion

Una vez finalizada la construccion y habilitado el Edificio Comercial, el proyecto

entrara en su fase operativa, que comprende:
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Funcionamiento de los salones comerciales, destinados a actividades de bajo

impacto ambiental, compatibles con el uso urbano del area.

Utilizacién de depoésitos para almacenamiento no peligroso, bajo condiciones de

seguridad, orden y control.

Operacién de areas comunes, estacionamientos y circulaciones internas, con

mantenimiento periodico.

Implementacién de un sistema de gestion ambiental, orientado al uso eficiente
de recursos, control de ruidos, mantenimiento de areas verdes y adecuada disposicion

de residuos.
III.PROCESOS PRODUCTIVOS O ACTIVIDADES A DESARROLLAR

El proyecto no contempla procesos productivos de tipo industrial ni actividades
agropecuarias. Las actividades a desarrollar corresponden a usos comerciales y de
servicios, cuyos impactos ambientales se consideran bajos a moderados, tipicos de este
tipo de emprendimientos, y controlables mediante medidas de gestion ambiental

adecuadas.

1. Construccion y obras civiles.
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Durante la etapa de construccién se desarrollaran actividades propias de obras

civiles urbanas, que incluyen:

» Ejecucién de estructuras de hormigén armado, mamposteria, cerramientos,
cubiertas y terminaciones del edificio de departamentos, salones comerciales

y depositos.

Instalacidn de sistemas eléctricos, sanitarios, pluviales, de ventilacion, red contra

incendios y telecomunicaciones.

Transporte, acopio temporal y uso de materiales de construcciéon (arena,

cemento, hierro, prefabricados), con gestién controlada de residuos de obra.

Las actividades constructivas se realizardn conforme a las ordenanzas
municipales y normativas ambientales vigentes, aplicando medidas de control de polvo,
ruidos y vibraciones, asi como protocolos de seguridad y salud ocupacional, a fin de

minimizar impactos sobre el medio fisico, biolégico y socioecondémico.
2. Uso comercial

Estaran destinados a actividades de bajo impacto ambiental, compatibles con el
entorno urbano, tales como sala de reuniones, area de lockers, cocina, escaleras contra

incendio, elevadores para cliente y de deposito, sanitarios sexados.
Las actividades incluyen:
» Atencion al publico y prestacidon de servicios.

» Consumo de energia eléctrica y agua potable dentro de parametros urbanos

normales.

» Generacion de residuos so6lidos asimilables a urbanos, gestionados conforme

a la normativa municipal.
3. Depdsitos.

Los depdsitos proyectados estardn destinados al almacenamiento de
mercaderias secas y no peligrosas, insumos comerciales o materiales de apoyo logistico

a las actividades del complejo.
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Las caracteristicas principales de esta actividad son:
» Operaciones de carga y descarga de mercaderias en horarios diurnos.
» Circulacion controlada de vehiculos livianos y medianos dentro del predio.

» Almacenamiento en espacios cerrados, con ventilacién natural o forzada,

sefializacién interna y ordenamiento adecuado.

» Prohibicion de almacenamiento de sustancias peligrosas, inflamables o
contaminantes, salvo aquellas permitidas expresamente por la normativa

vigente y bajo condiciones controladas.
4. Gestion de residuos y mantenimiento del predio
Las actividades de mantenimiento incluyen:
» Limpieza y conservacion de areas comunes, estacionamientos y accesos.
» Mantenimiento de instalaciones eléctricas, sanitarias y de seguridad.

» Gestion de residuos so6lidos urbanos, promoviendo la separaciéon basica en

origen.

Los residuos generados durante las tareas de mantenimiento seran gestionados
de manera diferenciada y entregados a los servicios municipales o gestores habilitados,

segun corresponda.
5. Seguridad, prevencion y gestion ambiental.
El proyecto incorporara:

» Sistemas de prevenciéon y combate de incendios (hidrantes, extintores,

sefializacion y planes de evacuacion).
» Iluminacién adecuada y sefializacion interna.

» Plan de Gestion Ambiental, orientado a minimizar impactos durante la
construccidon y operacién, garantizando el cumplimiento de la normativa

ambiental, sanitaria y municipal vigente.

Consultora: ING. AMB. ANACERES MACHUCA CTCA N21-1028 Pagina 15 | 56



ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL - ADECUACION AMBIENTAL
“Edificio Nissei

IV. INFRAESTRUCTURA AUXILIAR

L.

Sistemas sanitarios y de tratamiento.

Dada la ocupacion permanente, la concentracion de usuarios y la operacion

continua, se estima una generacion diaria significativa de aguas residuales de origen

doméstico-comercial. El Sistema saneamiento propuesto estara compuesto por:

diario.

a) Tratamiento primario

Camara séptica impermeabilizada, dimensionada de acuerdo al caudal estimado

Retencion de s6lidos sedimentables, flotantes y grasas gruesas.

IL

>

Instalaciones de seguridad
Sistema integral de proteccion contra incendios, que incluye:
o Extintores portatiles (tipo ABC y CO;) estratégicamente distribuidos.

o Gabinetes contra incendio, hidrantes internos y boca de impulsién

siamesa.

o Sefalizacion de seguridad y rutas de evacuacién.

Sistemas de deteccion y alarma contra incendios en areas comunes,

comerciales y de depdsitos.

[luminacién de emergencia en circulaciones, escaleras y salidas de

evacuacion.

Control de accesos y sistemas de seguridad pasiva en areas comunes y

depositos.

II1. Energia eléctrica y abastecimiento de agua

>

Conexidn al sistema de energia eléctrica de la ANDE, con tableros generales y

seccionales, puesta a tierra y protecciones conforme a normas técnicas.
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» Generador eléctrico de emergencia para abastecimiento parcial de servicios
esenciales (iluminacion de emergencia, bombas de agua, sistemas de

seguridad).
» Abastecimiento de agua potable mediante conexién a la red publica.

» Sistemas de bombeo y reserva de agua destinados al consumo, limpieza y

proteccion contra incendios.
IV. Servicios complementarios

> Areas administrativas y de gestién del edificio, incluyendo salas técnicas y de

mantenimiento.

» Depébsitos destinados al almacenamiento de insumos, materiales de limpieza

y mantenimiento, con ventilacién adecuada y sefalizacion.

» Sanitarios para uso comun, diferenciados por sexo y adaptados a las normas

de accesibilidad y salubridad.
V. DESCRIPCION DEL MEDIO AMBIENTE
1. Medio Fisico
» Clima

El area de estudio se localiza en el Distrito de Ciudad del Este, Departamento de
Alto Parani, regidon caracterizada por un clima subtropical himedo, con marcada
influencia de masas de aire calido y himedo provenientes del Atlantico y del sistema

fluvial del rio Parana.

La temperatura media anual oscila entre 21 y 23 °C, con maximas estivales que
pueden superar los 35 °C durante los meses de verano y minimas invernales que

raramente descienden por debajo de los 5 °C. Las heladas son esporadicas y de baja
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intensidad, lo que no representa una limitante significativa para el desarrollo urbano y

edilicio.

Las precipitaciones anuales se sitian entre 1.700 y 1.900 mm, distribuidas de
manera relativamente homogénea a lo largo del afio, aunque con picos de mayor
intensidad entre los meses de octubre y marzo. Este régimen pluviométrico elevado
constituye una condicién favorable para el abastecimiento hidrico, pero ala vez implica
un factor de riesgo asociado a escorrentias superficiales, erosion y saturaciéon de suelos

durante eventos de lluvias intensas.
» Orografia

El Departamento de Alto Parana presenta una orografia suavemente ondulada,
propia de la Meseta Basaltica del Parana. El area especifica del proyecto, ubicada en el
eje del Microcentro, corresponde a una zona de transicion urbano-periurbana, con

relieve levemente ondulado y pendientes moderadas.

No se registran elevaciones abruptas ni accidentes topograficos significativos
que limiten la implantacién del proyecto edilicio. Las cotas del terreno permiten una

adecuada adaptacion del disefio arquitecténico, con movimientos de suelo controlados.

Condicion favorable:

o Relieve apto para edificaciones en altura, depdsitos y dreas comerciales.

o Bajo riesgo de inestabilidad geotécnica.

» Hidrografia

El predio se encuentra dentro de la cuenca del rio Parana, especificamente
influenciada por el rio Monday, uno de los cursos de agua mads relevantes del

Departamento de Alto Parand. En el interior de la propiedad se identifica un cauce
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hidrico natural, de caracter permanente o semipermanente, que actia como drenaje

natural del 4rea.

Este recurso hidrico constituye un elemento ambiental sensible, pero también
una oportunidad para la integracidon paisajistica y funcional, siempre que se apliquen
criterios de manejo adecuados.

» Topografia

La topografia del 4rea es moderadamente ondulada, con pendientes suaves que
facilitan el escurrimiento natural de las aguas superficiales. No se observan pendientes

criticas que requieran grandes obras de estabilizacion.

Las cotas existentes permiten una implantaciéon escalonada de las edificaciones y

un disefio eficiente de estacionamientos, circulaciones internas y areas comunes.

> Suelo

Los suelos del area corresponden predominantemente a suelos derivados de
basaltos, de textura arcillosa a franco-arcillosa, con buena capacidad portante y
adecuada resistencia para obras civiles, siempre que se apliquen estudios geotécnicos

especificos.

Desde el punto de vista ambiental, presentan moderada a baja permeabilidad, lo

que incrementa la escorrentia superficial en eventos de lluvia intensa.
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2. Medio Biotico

El area del proyecto se inserta en una zona urbana en expansidn, donde la
cobertura vegetal original del Bosque Atlantico del Alto Parana ha sido ampliamente

modificada.

Las especies arboreas mas comunes incluyen ejemplares dispersos de lapacho,
inga, guajayvi y especies introducidas ornamentales. La fauna silvestre es limitada y
corresponde principalmente a aves urbanas y periurbanas, pequefios reptiles y fauna
adaptada a ambientes antropizados.

3. Medio Socioecon6mico
> Poblacion y asentamientos

La zona corresponde a un sector urbano-periurbano de Ciudad del Este,
caracterizado por un crecimiento sostenido de edificaciones residenciales, comercios y
servicios. La densidad poblacional es media, con predominio de viviendas unifamiliares,

y emprendimientos comerciales en expansion.
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El proyecto se inserta en un entorno con dinamica urbana activa, lo que favorece

su integracién funcional.
» Economia local

Ciudad del Este constituye uno de los principales polos econémicos del pais, con
fuerte presencia de actividades comerciales, logisticas, de servicios y construccién. El
desarrollo de edificios de departamentos, salones comerciales y depdsitos responde a la

demanda habitacional y comercial creciente, generando empleo directo e indirecto.

Impacto positivo:

o Dinamizacion econdmica local.

o Generacion de empleo en fases de construccién y operacidn.

» Infraestructura y servicios

El 4rea cuenta con infraestructura urbana consolidada, incluyendo:
o Energia eléctrica.
o Telefonia e internet.
o Transporte publico.
o Recoleccion de residuos domiciliarios.

o Accesos pavimentados y cercania a ejes viales principales.

Estos factores constituyen una condicidon altamente favorable para la viabilidad

técnica y ambiental del proyecto.
» Cultura y entorno urbano

Si bien no se identifican bienes patrimoniales especificos en el predio, Ciudad del
Este posee un entorno multicultural y dindmico. El proyecto no interfiere con areas de
valor historico o cultural, y se alinea con los procesos de ordenamiento y densificaciéon

urbana.

CAPITULO 2.IDENTIFICACION Y VALORACION DE IMPACTOS

I. MARCO LEGAL Y METODOLOGIA

La Evaluacién de Impacto Ambiental (EIA) del presente proyecto se realiza en
cumplimiento de la Ley N° 294/93 de Evaluacién de Impacto Ambiental, que establece
la obligatoriedad de la EIA para aquellas obras o actividades publicas o privadas
susceptibles de producir alteraciones significativas en el medio ambiente. Asimismo, se
consideran las disposiciones reglamentarias, procedimientos administrativos vy

Términos de Referencia emitidos por el Ministerio del Ambiente y Desarrollo
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Sostenible (MADES), aplicables a proyectos de construccién edilicia, desarrollos

urbanos y actividades comerciales.

El proyecto contempla la construccion y operaciéon de edificios de
departamentos, salones comerciales y depésitos, localizados en un area urbana-
periurbana del Distrito de Ciudad del Este, Departamento de Alto Parang, por lo que se
evaluan impactos asociados tanto a la fase constructiva como a la fase operativa, con
énfasis en el manejo de suelos, aguas pluviales, cauce hidrico existente, generacién de

residuos, emisiones, ruidos y dindmica urbana.
» Metodologia aplicada

La metodologia adoptada para la identificacion y valoracién de impactos

ambientales comprende las siguientes etapas:

1. Relevamiento in situ del predio, considerando uso actual del suelo,
entorno urbano inmediato, accesos, linderos, y relacién con infraestructuras

vecinas.

2. Analisis de la documentacion técnica, incluyendo planos de ubicacion, uso
actual y uso proyectado, planta arquitectdnica, niveles, movimientos de suelo

y obras de canalizaciéon previstas.

3. Identificacion de actividades por fase del proyecto:
o Disefio
o Construccién / ejecuciéon
o Operacién y mantenimiento

o Cierre o abandono eventual

4. Elaboracion de listas de chequeo por componente ambiental (medio fisico,

bidtico y socioecondémico), enfocadas en ambientes urbanos.

5. Construccion de una matriz de causa-efecto, basada en una matriz de
Leopold simplificada, que cruza actividades del proyecto con factores

ambientales receptores.

6. Valoracion de impactos mediante criterios de magnitud, extension,

duracion, reversibilidad y probabilidad.
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7. Priorizacion de impactos significativos y definicion de medidas de

prevencion, mitigacién, correccidn y compensacion, integradas en el Plan de

Gestion Ambiental (PGA).

8. Definicion de programas de monitoreo ambiental y plan de

contingencias, especialmente para eventos asociados a lluvias intensas.

e Herramientas analiticas utilizadas

o

Listas de chequeo ambientales especificas para proyectos urbanos.
Matriz actividad x receptor ambiental.

Sistema de puntuacion en escala 1-5.

Analisis espacial del Area de Influencia Directa (AID) y Area de
Influencia Indirecta (AII).

Uso de informacion cartografica y observaciones de campo.

Datos de referencia para ruido, drenaje urbano y suelos.

II. FACTORES AMBIENTALES CONSIDERADOS

> Medio fisico

o

Clima (régimen pluviométrico elevado, eventos de lluvias intensas).
Calidad del aire (polvo, emisiones de maquinaria y transito).

Agua subterranea (riesgo potencial de contaminacion).

Suelos (compactacion, impermeabilizacion).

Drenaje urbano y escorrentia superficial.

Riesgo hidrico y erosién asociada a movimientos de suelo.

> Medio biotico

o

o

o

Vegetacién remanente y arbolado urbano.
Vegetacion asociada al cauce hidrico.

Fauna urbana y periurbana de baja sensibilidad ecolégica.

> Medio socioeconomico

o

Poblacién residente y vecina.

Transito vehicular y peatonal.
Actividades comerciales y de servicios.
Empleo directo e indirecto.

Seguridad y salud publica.
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III.ACTIVIDADES SUSCEPTIBLES DE GENERAR IMPACTOS (POR FASE)
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> Fase de diseiio

Levantamientos topograficos y estudios geotécnicos.

Definicion del emplazamiento de edificios, salones comerciales y
depositos.

Disefio del sistema de drenaje pluvial urbano.

Planificacién de accesos vehiculares, estacionamientos y dreas verdes.

» Fase de construccion / ejecucion

O

o

Movimiento de tierras, excavaciones, rellenos y compactaciones.
Obras civiles: fundaciones, zapatas, losas, estructuras de hormigon
armado, cerramientos.

Construccién del edificio comercial.

Pavimentacién de accesos, estacionamientos y circulaciones internas.
Instalaciones eléctricas, sanitarias y pluviales.

Transito de maquinaria pesada y camiones.

Generacién de residuos de construcciéon y demolicién (RCD).

> Fase de operacion / mantenimiento

o

o

Funcionamiento de salones comerciales.

Uso de depdsitos para almacenamiento.

Circulacion vehicular y peatonal.

Generacidn de residuos sélidos domiciliarios y comerciales.
Consumo de agua potable y energia eléctrica.

Descarga de aguas residuales a sistemas sanitarios habilitados.

IV. MATRIZ DE CAUSA - EFECTO

Construccion Alteracion de la permeabilidad del suelo, incremento de
escorrentia, eliminaciéon de vegetacion residual, generacion
de polvo y ruidos.

Transito de Ruidos, emisiones, riesgo de accidentes.

maquinaria y camiones

Operacion del Generacion de residuos, consumo de servicios, incremento
emprendimiento del transito.
Operacion general Generacion de empleo, valorizaciéon del entorno urbano.
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V. TABLAS DE MEDIDAS DE MITIGACION

Construccion Ruido, residuos Horarios controlados, gestién de RCD
Operacion Residuos sélidos Recoleccion diferenciada, disposiciéon
municipal
Transito Riesgo vial Sefializacion, accesos definidos
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CAPITULO 3.PLAN DE GESTION AMBIENTAL (PGA)

I. OBJETIVO Y ESTRUCTURA DEL PGA
Objetivo

El Plan de Gestion Ambiental (PGA) tiene como objetivo prevenir, mitigar,
controlar y corregir los impactos ambientales identificados durante las fases de disefio,
construccion, operacion y eventual cierre del Proyecto de Edificio Comercial, asi como
potenciar los impactos positivos asociados al desarrollo urbano, tales como la
generacion de empleo local, la dinamizacion econémica y la mejora de la

infraestructura edilicia del 4rea de influencia.

El PGA constituye un instrumento técnico-operativo que asegura el
cumplimiento de la Ley N° 294/93 de Evaluacion de Impacto Ambiental, sus decretos
reglamentarios, resoluciones del MADES, ordenanzas municipales vigentes y demas
normativa técnica ambiental, sanitaria y de seguridad aplicable al tipo de

emprendimiento.
Estructura del PGA
El Plan de Gestibn Ambiental se organiza en los siguientes componentes:

» Medidas de mitigacion por fase del proyecto (construccién, operacion y

cierre).

» Programas especificos de gestion ambiental:
o Gestion integral de residuos sé6lidos y especiales.
o Manejo de efluentes liquidos y aguas pluviales.
o Control de emisiones atmosféricas y material particulado.
o Control de ruidos y vibraciones.
o Manejo y proteccion de suelos.
o Restauraciéon ambiental y paisajistica.

» Plan de contingencias y respuesta a emergencias.

» Programa de monitoreo ambiental (indicadores, frecuencia vy

metodologia).
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» Programa de capacitacion del personal y comunicacién con la comunidad.

» Identificacion de responsables, cronograma de implementaciéon vy

lineamientos presupuestarios (Anexo Operativo).
II. MEDIDAS DE MITIGACION POR FASE (DETALLADAS)
A. FASE DE CONSTRUCCION

Principales riesgos ambientales identificados

Durante la etapa de construccion, los principales riesgos ambientales asociados

al proyecto son:
» Procesos de erosion y arrastre de sedimentos durante eventos de lluvia.

» Generacion de material particulado (polvo) por transito de maquinaria y

manipulaciéon de materiales.
» Incremento de niveles de ruido y vibraciones por uso de equipos pesados.
» Generacion de residuos sélidos de construccién y demolicidn.

» Riesgo de contaminacion puntual del suelo y eventualmente del agua por
derrames accidentales de combustibles, aceites y lubricantes de

maquinarias.

» Afectacion temporal del paisaje urbano y del normal transito peatonal y

vehicular.
» Riesgos para la salud y seguridad de trabajadores y terceros.
Medidas técnicas y operativas
(Obligatorias y de aplicacién inmediata durante toda la fase de construccién)
1. Delimitacion de areas de obra

o Definir claramente el perimetro de obra mediante cercos provisorios,

vallados o paneles rigidos.
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o Sefalizar adecuadamente la zona de trabajo, accesos, salidas, dreas de carga

y descarga, y zonas de almacenamiento de materiales.
o Establecer circuitos internos de circulacién de maquinaria y vehiculos.

o Minimizar el drea de suelo expuesto, limitando la intervencidén inicamente a

las superficies estrictamente necesarias para la ejecucion de la obra.
2. Manejo de aguas pluviales

o Disefiar y ejecutar sistemas provisorios de drenaje para conducir aguas de

lluvia fuera de las zonas excavadas.
o Evitar el estancamiento de agua en excavaciones y fundaciones.

o Prohibir el desagote directo de aguas con sedimentos al sistema pluvial

urbano sin control previo.
o Mantener limpios los sistemas de drenaje durante toda la obra.
3. Control de polvos y material particulado

o Realizar riego periodico de accesos, caminos internos y superficies

expuestas, especialmente en periodos secos.
o Cubrir pilas de suelo, arena y otros materiales finos.
o Utilizar lonas o coberturas en camiones que transporten materiales sueltos.

o Ajustar las actividades de carga y descarga en funcién de las condiciones

climaticas.
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4. Equipos, combustibles y lubricantes

o Designar un area especifica, sefializada, impermeabilizada y preferentemente

techada para el abastecimiento de maquinarias.
o Utilizar recipientes y tanques auxiliares con cubetos de contencion.

o Controlar el repostaje mediante el uso de bandejas, pafios o materiales

absorbentes.

o Prohibir el almacenamiento de combustibles directamente sobre suelo

natural.
5. Gestion de residuos de obra

o Implementar contenedores diferenciados para residuos de construccion:
escombros, restos de hormigén, madera, metales, plasticos y residuos

comunes.
o Evitar la mezcla de residuos peligrosos con residuos inertes.

o Retirar periédicamente los residuos hacia sitios de disposicion final

autorizados por la Municipalidad.

o Prohibir expresamente la quema, enterramiento o disposicién informal de

residuos en el predio o areas vecinas.
6. Proteccion de trabajadoresy terceros

o Uso obligatorio de Equipos de Protecciéon Personal (EPP): cascos, botas de

seguridad, guantes, chalecos reflectivos y proteccidn auditiva.

o Capacitacion previa del personal en seguridad laboral, manejo de maquinaria

y primeros auxilios.

o Implementacion de sefalizacidn preventiva visible para peatones vy

vehiculos.

o Aplicacion de planes de trabajo seguro en excavaciones profundas, trabajos

en altura y manejo de cargas.
7. Prevencion y respuesta ante derrames

o Disponibilidad permanente de materiales absorbentes (sepiolita o arena

lavada), kits de contencién y barreras.
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o Aplicacion de un procedimiento de respuesta inmediata ante derrames:
detencién de la fuente, contencién, recolecciéon, disposicion adecuada y

notificacion al responsable ambiental.

o Retiro del suelo contaminado y disposicién conforme normativa vigente, en

caso de derrames significativos.
8. Control de maquinarias y ruidos

o Mantenimiento preventivo de maquinarias y vehiculos para reducir

emisiones gaseosas y ruidos.

o Limitar los horarios de trabajo ruidoso conforme a la normativa municipal,

evitando interferencias con areas residenciales.
o Prohibir el uso innecesario de bocinas, sirenas o equipos sonoros.
9. Proteccion de linderos y entorno urbano
o Evitar la remocién innecesaria de vegetacion existente en linderos.

o Proteger veredas, cunetas y calles adyacentes, evitando su deterioro.

o Mantener condiciones de limpieza y orden en el entorno de la obra.

Nota técnica

Los derrames accidentales de combustibles, aceites y lubricantes, aunque de
caracter puntual, representan uno de los riesgos ambientales de mayor criticidad
durante la fase de construccién debido a su potencial impacto sobre la calidad del suelo
y, eventualmente, de las aguas subterraneas. Por tal motivo, las medidas de prevencidn,
contencion y respuesta establecidas en este PGA son de cumplimiento obligatorio y

permanente durante toda la ejecucion de las obras.
B. FASE DE OPERACION (medidas por actividad)
Medidas de Gestion Ambiental por Actividad

Durante la fase de operacion, el proyecto entra en un régimen de funcionamiento
permanente, caracterizado por la ocupacién del edificio, el desarrollo de actividades

comerciales en planta baja y el uso de depdésitos para almacenamiento de

Consultora: ING. AMB. ANACERES MACHUCA CTCA N21-1028 Pagina 31| 56



ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL - ADECUACION AMBIENTAL
“Edificio Nissei

mercaderias. Los impactos ambientales potenciales se relacionan principalmente con la
generacion de residuos solidos, efluentes sanitarios, consumo de recursos, riesgos de
incendio, ruidos, transito vehicular, y seguridad de los ocupantes.

Medidas técnicas y de gestion ambiental
Gestion de residuos solidos domiciliarios

o Implementar un sistema de segregacion en origen en cada nivel del edificio

(organicos, reciclables y no reciclables).

o Disponer de un area especifica para almacenamiento temporal de residuos,
ventilada, sefializada y de facil acceso para el servicio de recoleccién
municipal.

o Promover practicas de reduccion y reutilizacion mediante carteleria

informativa y reglamento interno del edificio.
Gestion de efluentes sanitarios

o Todos los efluentes cloacales provenientes de sanitarios, cocinas y lavaderos

seran conducidos mediante caAmara séptica y pozo absorvente.

o Realizar mantenimiento periédico de cadmaras de inspeccidon y colectores

para evitar obstrucciones, filtraciones y malos olores.
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o Prohibir la descarga de aceites, solventes o sustancias peligrosas al sistema

cloacal.
Uso eficiente de agua y energia

o Instalacion de artefactos sanitarios de bajo consumo (inodoros con doble

descarga, griferias con aireadores).
o Mantenimiento preventivo para evitar pérdidas por fugas.
o Uso de iluminacion LED en areas comunes.
o Promover habitos de consumo responsable entre los residentes.
Seguridad, incendios y emergencias

o Sistema fijo de deteccidn de humo y alarmas sonorasy visuales en areas

comunes.

o Extintores portatiles (PQS ABC y CO;) distribuidos conforme a normativa

vigente.
o Senalizacion clara de salidas de emergencia, escaleras y rutas de evacuacion.

o Elaboracién e implementacion de un Plan de Emergencias y Evacuacion del

edificio.

o Simulacros periddicos con participacién de personal.

2. Salones Comerciales (Planta Baja u otras areas habilitadas)
Riesgos ambientales asociados
o Generacién de residuos sélidos comerciales.

o Generacién de efluentes liquidos (sanitarios y de limpieza).
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o Emisiones sonoras y molestias a residentes.

o Riesgos de incendio por equipos eléctricos, cocinas comerciales u otros.
o Aumento del transito peatonal y vehicular.

Medidas técnicas y de gestion ambiental

Gestion de residuos comerciales

o Cada local debera contar con contenedores diferenciados para residuos

reciclables y no reciclables.

o Losresiduos seran almacenados temporalmente en el area comun designada

del edificio.

o En caso de actividades gastronomicas, se exigira la correcta gestion de

residuos organicos y aceites usados, entregandolos a gestores autorizados.
Gestion de efluentes y limpieza

o Las aguas de limpieza y sanitarios deberan conectarse exclusivamente a la

red cloacal habilitada.

o En locales gastrondmicos, se exigira la instalacién de trampas de grasas antes

de la conexion al sistema cloacal.
o Prohibicién expresa de vertidos directos al sistema pluvial.
Control de ruidos y vibraciones

o Cumplimiento de los limites maximos de ruido establecidos por la normativa

municipal.
o Uso de equipos con aislamiento acustico cuando corresponda.
o Restriccion de actividades ruidosas en horarios nocturnos.
Prevencion de incendios
o Extintores adecuados al tipo de actividad (PQS, CO;).
o Senalizacion de areas peligrosas y salidas de emergencia.

o Capacitacidn del personal comercial en uso de extintores y procedimientos

de evacuacion.
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o Mantenimiento periddico de instalaciones eléctricas y de gas (si

corresponde).
3. Depésitosy Areas de Almacenamiento
Riesgos ambientales asociados
o Riesgo de incendio.
o Derrames accidentales de productos almacenados.
o Generacién de residuos de embalajes.
o Riesgos laborales y de seguridad.
Medidas técnicas y de gestion ambiental
Almacenamiento seguro
o Almacenamiento ordenado y segregado de mercaderias.
o Prohibiciéon de almacenamiento de sustancias peligrosas no autorizadas.
o Estanterias adecuadas, ventilacion natural o forzada y sefializacion visible.
Gestion de residuos
o Separacion de residuos de carton, plastico y otros embalajes.
o Compactacion o plegado para reducir volumen.
o Entrega a sistemas de reciclaje o recoleccién municipal.
Prevencion de incendios
o Extintores adecuados y accesibles.
o Iluminacion de emergencia.
o Prohibicién de fuentes de ignicién no controladas.
o Control periddico de instalaciones eléctricas.
Seguridad ocupacional
o Capacitacion del personal en manipulacidon segura de cargas.

o Uso obligatorio de EPP cuando corresponda.
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o Senalizacién de zonas de riesgo.

4. Gestion Integral de Emergencias en Fase de Operacion

o Implementacion de un Plan de Contingencias y Emergencias que contemple:
e Incendios.
e Accidentes personales.
e Derrames accidentales.
e Evacuacion del edificio.

o Identificaciéon de responsables y brigadas internas.

o Coordinacidén con bomberos, servicios de salud y autoridades municipales.

o Comunicaciéon clara a residentes y usuarios sobre procedimientos de

emergencia.

Consultora: ING. AMB. ANACERES MACHUCA CTCA N21-1028 Pagina 36 | 56



ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL - ADECUACION AMBIENTAL
“Edificio Nissei

Consideracion final de la fase de operacion

Las medidas establecidas para la fase de operacién permiten minimizar los
impactos ambientales negativos, proteger la salud y seguridad de los ocupantes, y
garantizar la convivencia armonica entre el uso comercial y de depdsitos, asegurando la

sostenibilidad ambiental del emprendimiento en el contexto urbano.

A. PROGRAMAS DE MONITOREO AMBIENTAL

Objetivos del monitoreo

o Verificar la correcta implementacion de las medidas del PGA.

o Detectar desviaciones o impactos no previstos.
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o Activar acciones correctivas o contingencias.

o Demostrar cumplimiento de la legislacion ambiental vigente.
Parametros e indicadores de monitoreo

1.Agua superficial y/o red pluvial receptora.

o Parametros: pH, conductividad, DBO, DQO, s6lidos totales, aceites y grasas,

nutrientes (N y P), metales pesados seguin relevancia urbana.

o Frecuencia:

e Linea base previa a obras.

e Construccion: semestral o tras lluvias intensas.

e Operacién: anual o ante incidentes.
2.Aguas subterraneas.
o Muestreo anual o tras incidentes relevantes.
o Analisis de parametros fisico-quimicos basicos.
3.Suelo

o Parametros: hidrocarburos totales, metales pesados y otros contaminantes

urbanos.
o Frecuencia: inicial y luego anual o post-incidentes.
4.Ruido ambiental
o Mediciones en areas sensibles (residencias linderas).
o Frecuencia: pre-obra, durante construccién y operacion ante reclamos.
5.Residuos
o Registro mensual de generacidn, clasificacién y disposicion.

o Control documental de entregas a gestores autorizados.
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Registro y reporte
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o Informes trimestrales internos.

o Informe ambiental anual consolidado para MADES, cuando corresponda.
B. PLAN DE CONTINGENCIAS Y RESPUESTA A EMERGENCIAS

Componentes del plan

o Cadena de mando y responsables.

o Identificacion de riesgos (incendios, derrumbes, derrames menores,

accidentes personales).
o Inventario de recursos disponibles.
o Procedimientos operativos escritos.

o Protocolos de notificaciéon a bomberos, servicios médicos, Municipalidad y
MADES.

o Comunicacion con vecinos y usuarios.
Acciones inmediatas ante incidentes
1. Asegurar el area y evacuar si existe riesgo.
2. Cortar fuentes de energia o agua.
3. Contener el evento (extincion, aislamiento, sefializacion).
4. Gestionar residuos resultantes como corresponde.
5. Registrar el evento y aplicar medidas correctivas.
Equipamiento minimo
o Extintores ABCy CO,.
o Botiquines completos.
o Senalizacién de emergencia.
o Equipos de proteccion personal (EPP).

o Sistemas de comunicacion.

Simulacros
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o Al menos un simulacro anual, con registro de resultados y mejoras.
C. PROGRAMA DE GESTION DE RESIDUOS

Residuos no peligrosos

o Segregacion en origen (organicos, reciclables, no reciclables).

o Contenedores identificados.

o Recoleccién municipal o reciclaje.

Residuos peligrosos

o Aceites, solventes, luminarias, equipos eléctricos.

o Almacenamiento temporal en areas impermeabilizadas y techadas.

o Etiquetado y registro.

o Entrega a gestores autorizados.

o Conservacién de manifiestos por al menos 5 afos.
D. SEGURIDAD OCUPACIONAL Y SALUD

o Manual de Operaciones y Seguridad.
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o Uso obligatorio de EPP.

o Plan de evacuacién y emergencias.

o Controles médicos periddicos segin exposicion.

o Botiquines y contactos de emergencia visibles.

E. RESUMEN DE MEDIDAS DE MITIGACION AMBIENTAL

Impacto

Medida de mitigacion

Alteracion posible de la calidad del
suelo por derrames accidentales de
hidrocarburos de las maquinarias y
camiones.

Compactacion del suelo.

Pérdida de cierto volumen de suelo
por movimiento de materiales.

Alteracion posible de cursos de
aguas superficiales por derrames
accidentales de hidrocarburos de
las maquinarias y camiones.

Posible alteracion de aguas
subterraneas por la sedimentacion
de particulas por la accion de aguas
de lluvia.

Alteracion posible de la calidad del
aire por el material particulado
(polvos).

Alteracion posible de la calidad del
aire por ruidos generados por el uso
de maquinarias y camiones.

Cambio del aspecto paisajistico
Peligrosidad a los obreros por los
posibles derrumbes no controlados.

Peligrosidad por el movimiento de
las maquinarias.

Control de la erosiéon de la capa laminar por posible arrastre
pluvial. Manejo de las aguas pluviales.

Retiro de los escombros a sitios de los contenedores.

Se utilizaran maquinarias y camiones en buen estado mecanico.
Retiro de la parte del suelo contaminado.

Retiro de residuos especiales a sitios de los contenedores o a los
camiones transportadores y llevados a lugares autorizados por la

Municipalidad.

Minimizar pérdida de volumen de suelo durante la actividad de
limpieza.

Demoliciones controladas evitando su dispersion de materiales en
cursos superficiales.

Control de la situacién mecanica de las maquinarias.

Utilizacion de barreras u otro tipo de estructuras para evitar el
arrastre de particulas en épocas de lluvias.

Evitar el contacto de los residuos de escombros y otros materiales
con los cursos de agua superficiales cercanos al area de limpieza.

Demoliciones controladas y humectacion de los materiales.

Se evitaran ruidos sobre los niveles permitidos por las normativas
(Ley N2 1.100).

Cumplir con los limites de velocidad para la circulacién de
maquinarias pesadas.

Determinar horarios de operacién de las maquinarias que origina
ruido.

Controlar el uso indebido de bocinas, cornetas y pitos que
permitan altos niveles de ruidos.
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Impacto

Control de la situacién mecanica de las maquinarias y camiones.

Realizar la carga de materiales y adecuada,

preferentemente en dias de viento calmo.

limpieza
Se disefiara la construccidon de un nuevo aspecto visual paisajistico
de acorde con la nueva perspectiva arquitectonica del sector.

Tomar todos los recaudos de seguridad en el momento de la
demolicién y construccion.

Los obreros estaran capacitados para el manejo de las

maquinarias.

Los obreros deberan contar con equipo de proteccién personal
(EPI).

Contar con un manual de procedimientos de salud ocupacional y
seguridad en el trabajo.

Utilizar sefializaciones adecuadas y visibles para salvaguardar la
vida de los transetntes y personal afectado a obras.

Utilizar lonas sobre los camiones de transporte de materiales.
Humedecimiento del suelo a fin de evitar el levantamiento de

polvo.

Medida de mitigacion

Riesgos de posibles incendios por

instalaciones eléctricas,
sobrecargas, materiales
combustibles y actividades
comerciales

Riesgo de accidentes por
movimientos de vehiculos en

accesos, estacionamientos y areas
de carga/descarga

Generacion de efluentes liquidos
sanitarios y residuos sdlidos
urbanos

Posibles focos de contaminacion del
suelo por efluentes de limpieza y
mantenimiento

Riesgo de contaminacion del suelo y
napa freatica por manejo
inadecuado de aceites y residuos

Instalacién de extintores de polvo quimico seco (ABC) en areas
comunes, pasillos, depdsitos, salas técnicas y locales comerciales,
conforme a normativa vigente.

Disponibilidad de hidrantes internos o gabinetes contra incendio
segun exigencias municipales.

Implementacién de sistemas de deteccion de humo y sensores
térmicos, con alarmas sonoras y visuales en areas comunes y
técnicas.

Sefializacion visible
evacuacion.

de salidas de emergencia y rutas de

Colocacion en lugares visibles de carteles con nimeros telefénicos
de emergencia (bomberos, ambulancia, policia).

Capacitacion  periddica del personal administrativo, de
mantenimiento y responsables de locales en prevenciéon y
respuesta ante incendios.

Disefio y mantenimiento de circulaciones internas claramente
delimitadas.

Correcta sefializacién vertical y horizontal (sentido de circulacidn,
limites de velocidad, zonas peatonales).
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especiales de mantenimiento

Contaminacion del aire por
emisiones vehiculares y material
particulado

Ruidos molestos y molestias a
vecinos y usuarios

Afectacion de la calidad de vida por
incorrecta disposicion de residuos
solidos

Alarma o sensacion de riesgo entre
vecinos ante simulacros o
emergencias

Riesgos para la salud y seguridad de
usuarios y empleados

Separacion fisica o sefializada entre transito vehicular y circulacién
peatonal.

[luminacién adecuada de accesos, rampas y estacionamientos.

Restriccion de horarios para operaciones de carga y descarga en
depositos, minimizando interferencias con residentes y publico.

Conexion del edificio a la red cloacal existente o, en su defecto,
operacion de sistema de tratamiento autorizado (camara séptica y
pozo absorbente).

Mantenimiento periddico de cAmaras, registros y desagiies.

Prohibicién de vertidos de sustancias no autorizadas a la red
sanitaria.

Instalacién de basureros en zonas estratégicas del edificio para
residuos domiciliarios y comerciales.

Recoleccidon regular de residuos mediante servicio municipal o
empresa privada habilitada.

Uso racional y controlado de productos de limpieza.

Prohibicion del vertido directo de aguas de lavado al suelo o a
desagties pluviales.

Realizacién de tareas de limpieza preferentemente en seco cuando
sea posible.

Capacitacion del personal de limpieza en buenas practicas
ambientales.

Almacenamiento de aceites usados, lubricantes o productos
similares (si los hubiera por mantenimiento de equipos) en
recipientes estancos, sobre superficies impermeabilizadas y
techadas.

Etiquetado y registro de residuos especiales.

Entrega a gestor autorizado para su disposicidn final.

Prohibicion de almacenamiento prolongado superior a los plazos
establecidos por normativa.

Control del estado de pavimentos internos para evitar generacion
de polvo.

Limpieza periddica de areas comunes y estacionamientos.

Promociéon del uso ordenado de estacionamientos para evitar
congestién y emisiones innecesarias.

Mantenimiento  preventivo de electromecanicos

(generadores, extractores, bombas).

equipos
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Cumplimiento de horarios establecidos para actividades
comerciales y de mantenimiento.

Aislamiento acustico de salas técnicas cuando corresponda.

Control de ruidos generados por equipos, vehiculos y operaciones
internas.

Atencién y registro de reclamos vecinales, con acciones
correctivas.

Separacion de residuos en origen (organicos, reciclables, no
reciclables).

Contenedores identificados y ubicados en areas accesibles.

Prohibicion de acumulaciéon de residuos en pasillos, accesos y
areas comunes.

Limpieza diaria de zonas de disposicion.

Aviso previo a residentes, comerciantes y vecinos sobre la
realizacién de simulacros de evacuacién o emergencia.

Coordinacion con cuerpos de bomberos cuando corresponda.

Senalizacién clara que indique la naturaleza preventiva del
simulacro.

Registro de resultados y mejoras posteriores.

Disponibilidad de botiquines de primeros auxilios en dareas
comunes.

Plan de emergencias accesible para todo el personal.

Capacitacion periddica en seguridad, evacuaciéon y primeros
auxilios.

Control del uso adecuado de Equipos de Proteccion Personal (EPP)
para personal de mantenimiento.

EN LAS INSTALACIONES EDILICIAS, AREAS TECNICAS, DEPOSITOS Y SERVICIOS
GENERALES
o Instalacion de cubiertas, marquesinas o protecciones sobre salas técnicas,

grupos electrégenos, tableros eléctricos y areas de almacenamiento
sensibles, a fin de reducir la incidencia de radiacion solar, altas temperaturas
y deterioro prematuro de los equipos.

o Realizacion de inspecciones periddicas de instalaciones eléctricas, sanitarias,
electromecanicas y estructurales, incluyendo tableros, conductores, sistemas

de bombeo, ascensores, drenajes y elementos de contencién.
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Colocaciéon de bandejas, cubetas o sistemas de contencién secundaria bajo
equipos que utilicen aceites, lubricantes o fluidos hidraulicos, para contener
eventuales fugas hasta su reparacion.

Uso de material absorbente no inflamable (arena lavada, sepiolita u otro
material autorizado) para la contencién de derrames accidentales durante
tareas de mantenimiento, evitando el uso de aserrin u otros materiales
combustibles.

Evitar la presencia de fuentes de ignicidon en salas técnicas, depdsitos y areas
de mantenimiento, mediante sefializacién adecuada y control de accesos.
Instalacion de alarmas, interruptores automaticos y dispositivos de corte de
energia para la deteccion temprana de fallos eléctricos o sobrecargas.
Control periddico de niveles y estado de equipos que utilicen fluidos, con el

fin de detectar pérdidas o anomalias antes de su operaciéon normal.

EN AREAS DE OFICINAS, LOCALES COMERCIALES, ESPACIOS COMUNES Y
SERVICIOS

o

Sustitucién progresiva de luminarias incandescentes por luminarias LED o
de bajo consumo energético, optimizando la eficiencia energética del edificio.
Instalacion de sensores de presencia y temporizadores en areas de uso
intermitente como sanitarios, pasillos y depésitos.

Uso racional del papel: impresién a doble cara, reutilizacién de hojas y
digitalizacion de documentacién administrativa.

Entrega de cartuchos de téner y consumibles electronicos a empresas
habilitadas para su reciclaje o disposicion final.

Instalacién de electrodomésticos y equipos con clasificacién energética
eficiente en oficinas y locales comerciales.

Coordinacion con proveedores para la reduccién de embalajes, devolucién de
envases retornables y correcta gestion de residuos voluminosos.
Compactacion de cartones y plasticos antes de su almacenamiento y retiro.
Colocaciébn de contenedores diferenciados para residuos reciclables,
organicos y no reciclables en areas comunes.

Implementacion de medidas de uso eficiente del agua, tales como
dispositivos de ahorro en sanitarios, griferias temporizadas y control

permanente de pérdidas.

LIMPIEZA Y MANTENIMIENTO

IMPACTOS AMBIENTALES ASOCIADOS

o

Generacion de residuos sélidos urbanos: papel, cartén, envases plasticos,

restos organicos.
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o Generacién de aguas de limpieza y aguas sanitarias.

PAUTAS DE ACTUACION
Reduccion de residuos
o Priorizar la limpieza en seco siempre que sea posible.
o Utilizar tnicamente la cantidad necesaria de productos de limpieza.
o Disponer de recipientes adecuados y diferenciados para cada tipo de residuo.

o Emplear utensilios exclusivos para residuos no contaminados.

Prevencion de la contaminacion hidrica
o Realizar la limpieza de areas con desagiies conectados al sistema sanitario.

o Evitar el vertido de productos quimicos o residuos peligrosos a desagiies.

o Utilizar detergentes biodegradables y en cantidades minimas.

MANE]JO DE RESIDUOS ESPECIALES Y PELIGROSOS (SI LOS HUBIERA)

Se consideran residuos especiales aquellos generados por tareas de
mantenimiento edilicio, tales como:

o Aceites usados.

o Filtros.

o Lamparas fluorescentes.

o Baterias.

o Equipos eléctricos fuera de uso.

o Envases contaminados.

GESTION ADECUADA
o Entrega de residuos a gestores autorizados por la autoridad ambiental o

municipal.
o Conservaciéon de registros, manifiestos y comprobantes por un periodo
minimo de 5 afios.

o Registro interno de generacion, almacenamiento y retiro.

ALMACENAMIENTO
o Area especifica, techada, impermeabilizada, ventilada y sefializada.

o Acceso restringido.
o Contencion secundaria para liquidos.

o Permanencia maxima inferior a 6 meses, salvo autorizacion expresa.

PROGRAMA DE OPERACION Y MANTENIMIENTO
o Inspeccién periddica de sistemas de drenaje pluvial.

o Verificacion de limpieza y orden en areas comunes.

o Control del estado de accesos vehiculares y peatonales.
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o Revision de iluminacion, sefializacion y seguridad edilicia.

PROGRAMA DE SEGURIDAD Y SALUD OCUPACIONAL

El proyecto contara con un Manual de Operacién, Seguridad y Buenas Practicas
Ambientales, que incluira:

o Cerco perimetral.

o Control de accesos.

o Senalizacion preventiva.

o Seguridad privada si corresponde.

o Botiquines de primeros auxilios.

o Equipos de protecciéon personal (EPP).

CAPACITACION
o Educacién ambiental.

o Seguridad industrial.
o Salud ocupacional.

o Manejo de residuos.
o Uso de EPP.

o Procedimientos de emergencia.

PLANES DE EMERGENCIA Y CONTINGENCIA
RIESGOS IDENTIFICADOS

o Incendios estructurales.

o Fallas eléctricas.

o Derrames accidentales.

o Riesgos laborales.

o Emergencias médicas.

MEDIDAS
o Extintores tipo ABC distribuidos estratégicamente.

o Extintores de CO, en tableros eléctricos.

o Senalizacién de rutas de evacuacion.

o Plan de evacuacion visible y actualizado.

o Simulacros periddicos con aviso previo a ocupantes y vecinos.

o Medio de comunicacion alternativo para emergencias.

PROCEDIMIENTO ANTE ACCIDENTES
o Suspension inmediata de actividades.

o No movilizar al accidentado.
o Aviso a responsables.

o Solicitud de asistencia médica.
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o Evacuacion del area si corresponde.

CAPITULO 4.PLAN DE MONITOREO

El presente Plan de Monitoreo establece el Programa de control y seguimiento
ambiental aplicable a las diferentes actividades desarrolladas durante la etapa de
construccion y, principalmente, durante la etapa de operaciéon del Edificio comercial,
con el objetivo de verificar el cumplimiento de las medidas de mitigacién, prevenir
impactos ambientales negativos y asegurar condiciones adecuadas de seguridad,

higiene y salud.
4.1 PROGRAMA DE CONTROL Y MONITOREO AMBIENTAL
MANTENIMIENTO DE EQUIPOS Y CONTROL DE SISTEMAS

El disefio del proyecto edilicio contempla instalaciones, infraestructuras y
equipamientos que incorporan medidas de proteccién ambiental, cuyo mantenimiento
periodico resulta indispensable para su correcto funcionamiento y para la mitigacion

de impactos sobre el ambiente fisico, biol6gico y social.

Rejillas perimetrales, Limpieza periddica eliminando residuos Al finalizar cada
sumideros y drenajes so6lidos (basura, tierra, hojas, sedimentos) jornadalaboraly
pluviales evitando la obstruccion del sistema y el tras lluvias
arrastre de contaminantes hacia la red intensas

pluvial o sanitaria.

Sistemas de Control del estado estructural, tapas, Semestral
almacenamiento de ventilaciones, valvulas, flotantes y limpieza
agua (tanqueselevados interna para evitar proliferacion de vectores

y cisternas) y contaminacion del agua.

Instalacioneseléctricas Inspeccién visual del estado de cables, Peri6dica
generales y tableros protecciones, disyuntores, puesta a tierra y

sefializacion de riesgo eléctrico.

Sistemas de bombeoy Verificacién de funcionamiento, ruidos Mensual
presurizacion anomalos, fugas y correcto drenaje.
Baldes y kits Limpieza y reposicion de material Peri6dica
antiderrames (en areas absorbente para evitar obstrucciones y
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técnicas y depositos)

pérdida de capacidad de contencion.

Control de
estanqueidad de

instalacionessanitarias

Verificacion de pérdidas en cafierias, Segin necesidad
camaras de inspeccion y desagiies,
especialmente en areas de depdsitos y salas

técnicas.

Camaras de inspeccion

y separacion de sdlidos

Retiro de sélidos acumulados y verificacion Cada 6 meses
de estanqueidad mediante llenado con agua

y observacion de pérdidas.

Registro de

mantenimiento

Todas las tareas de limpieza, inspeccion y Permanente
reparacion deberdn quedar registradas por

escrito.

Pozos de inspeccion y

camaras sanitarias

Analisis basicos de
agua potable (si

corresponde)

Efluentes cloacales

No remover tapas ni introducir residuos Periddica
solidos o liquidos. Control del acceso y

estado estructural.

Andlisis conforme a parametros de la Segun se requiera
Resolucion SEAM N° 222 /2002, realizados

por laboratorios habilitados.

Verificacidén del correcto funcionamiento del Periddica

sistema de camaras sépticas,.

Riesgo a la salud

ocupacional y

accidentes

Control de vectores

(roedores e insectos)

Calidad del aire
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Disponibilidad y uso de EPP, botiquines de Periodica
primeros auxilios, sefializacién y equipos
contra incendio.
Servicio realizado por empresas Frecuente
especializadas, con registros visibles.
Ventilacién natural y/o mecanica adecuada, Periddica
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interior extractores en areas cerradas y depdsitos. Uso

de mascarillas cuando corresponda.

Contaminacion Organizacion del trabajo, aislamiento de Segln
sonora equipos ruidosos yuso de proteccion auditiva necesidad

cuando sea necesario.

Contaminaciondel  Gestién adecuada de residuos sélidos, liquidos Periodica
suelo y aguas y especiales. Disposicion final autorizada.
Generacion de Control del personal autorizado, cumplimiento Periddica
empleo de normas laborales y capacitacion.

4.4 PROGRAMA DE AUDITORIA AMBIENTAL

El proyecto contard con un Programa de Auditoria Ambiental, destinado a
evaluar el cumplimiento de las practicas ambientales, operativas y de seguridad

implementadas.

COMPONENTES DE LA AUDITORIA

a) Identificacion de todas las actividades asociadas a la operacién del edificio.

b) Verificacion del cumplimiento de normativas, politicas internas y procedimientos.

c) Revisidn integral de las operaciones desde su inicio hasta su cierre.

d) Recorrido del sitio para verificar la aplicacion efectiva de las medidas de mitigacion.

Se realizara un monitoreo visual semestral para detectar posibles signos de
contaminacion del suelo, acumulacion de residuos, fallas de drenaje o deterioro

ambiental.
4.5 VERIFICACIONES ESPECIFICAS
Durante la auditoria se verificara que:

a) El personal esté capacitado en seguridad, manejo de residuos, emergencias y

normativa ambiental.

b) Exista documentacion técnica disponible: manuales, planos actualizados y

procedimientos.
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c) Se cuente con sefializacién de seguridad visible en todo el edificio.

d) Se hayan considerado criterios ambientales en la implantacién del proyecto, tales
como:

o Minimizar la remocion de arboles.

o Mantener distancias reglamentarias.

o Preservar caracteristicas naturales del sitio cuando sea posible.
4.6 PLAN DE RESPUESTA A EMERGENCIAS
Se verificara que:
a) Exista un Plan de Respuesta a Emergencias disponible en el sitio.
b) El personal esté entrenado y participe en simulacros anuales.

c) El plan incluya:
o Marco normativo.
o Alcance del plan.
o Participacion de vecinos, bomberos y municipalidad.

o Procedimientos ante emergencias con niveles de alerta.

4.7 ASPECTOS CONTROLADOS EN LA AUDITORIA
o Manejo de residuos.
o Ruido ambiental.
o Drenaje y control de escorrentias.
o Erosidn.
o Emisiones.
o Accesos y circulacion.

o Seguridad y salud ocupacional.

4.8 RECOMENDACIONES
o Disponer de kits antiderrames y material absorbente en areas técnicas.
o Mantener sanitarios en éptimas condiciones de higiene.
o Controlar periddicamente la carga y vencimiento de extintores.
o Mantener despejadas las areas comunes y rutas de evacuacion.
o Atender de inmediato derrames accidentales de liquidos.
o Uso obligatorio de EPP segun tarea.
o Botiquines completos y accesibles.
o Numeros de emergencia visibles.

o Senalizacién horizontal y vertical de accesos y circulaciones.
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o Implementar alarmas sonoras para emergencias si corresponde.

o Elaborar informes periédicos de cumplimiento ambiental.

4.9 OTRAS MEDIDAS COMPLEMENTARIAS
o Uso de proteccién ocular, auditiva y respiratoria cuando corresponda.
o Uso de calzado de seguridad y guantes en areas de depositos y
mantenimiento.
o Servicio de primeros auxilios adecuado.
o Simulacros anuales con bomberos y autoridades locales.

o Capacitacidn continua en uso de equipos de emergencia.

Consultora: ING. AMB. ANACERES MACHUCA CTCA N21-1028 Pagina 53 | 56



ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL - ADECUACION AMBIENTAL
“Edificio Nissei

Consultora: ING. AMB. ANACERES MACHUCA CTCA N21-1028 Pagina 54 | 56



ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL - ADECUACION AMBIENTAL
“Edificio Nissei

Consultora: ING. AMB. ANACERES MACHUCA CTCA N21-1028 Pagina 55 | 56



ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL - ADECUACION AMBIENTAL
“Edificio Nissei

Consultora: ING. AMB. ANACERES MACHUCA CTCA N21-1028 Pagina 56 | 56



