Municipalidad de
Villa La Angostura

SECRETARIA DE PLANEAMIENTO, AMBIENTE Y OBRA PUBLICA

Villa La Angostura, 22 de septiembre de 2026

DECLARACION DE IMPACTO AMBIENTAL N°: 13/26
VISTO:

Que el Informe de Impacto Ambiental (I1A) presentado en el marco del Expediente N.° 15-
C-26, corresponde al proyecto de vivienda unifamiliar “Nicholson”, a ejecutarse en la Unidad
Funcional N.° 04 del sector Paihuén — Country Club Cumelén, identificada con la
Nomenclatura Catastral N.° 16-21-090-2913-0004, dentro del ejido municipal de Villa La
Angostura;

Que el IIA fue elaborado y presentado ante esta Autoridad de Aplicacion por el Lic. José H.
Pueyrredon, Matricula Provincial CIN-PA0964 y Cdédigo de Inscripcion Municipal CA-07-
VLA, en caracter de Consultor Ambiental, en el marco de la Ordenanza Municipal N.°
1580/04;

Que el proyecto prevé la construccién de una vivienda unifamiliar desarrollada en dos
niveles, con una superficie cubierta de 550,60 m? y una superficie total declarada de 613,60
m?, contemplando una capacidad maxima de ocupacion de ocho (8) personas y un uso
predominantemente estacional, por tratarse de una segunda residencia;

CONSIDERANDO:

Que el Informe de Impacto Ambiental presentado caracteriza las condiciones fisicas,
biolégicas y antrépicas del predio, identificando como principales aspectos de sensibilidad
ambiental la presencia de bosque remanente, la pendiente pronunciada existente hacia el
sector sur, las condiciones de infiltracion del suelo y la necesidad de resolver
adecuadamente el tratamiento de efluentes cloacales y el manejo de aguas pluviales;

Que la implantacién proyectada se concentra principalmente sobre un sector previamente
intervenido y de menor pendiente, procurando reducir nuevas afectaciones sobre el bosque
remanente y evitando avanzar sobre los sectores de mayor sensibilidad ambiental;

Que el proyecto contempla sistemas individuales de tratamiento de efluentes cloacales,
consistentes en dos sistemas independientes conformados por camara séptica, biodigestor
y pozo absorbente, dimensionados para una capacidad maxima de ocho (8) ocupantes y
un caudal maximo de disefio de mil doscientos litros diarios (1.200 L/dia), distribuidos entre
ambos sistemas;

Que, en respuesta a las observaciones formuladas por esta Autoridad de Aplicacion, el
Consultor Ambiental presenté una Memoria Técnica Complementaria en la cual incorporé
como antecedente el Informe de Tratamiento de Efluentes — Cumelén Country Club,
elaborado por Horacio R. Botta en el afio 2019, y analizé la compatibilidad del sistema
propuesto con las condiciones particulares de la Unidad Funcional,

Que, conforme surge de dicha evaluacion, el sector destinado a la implantacién de los
sistemas sanitarios fue clasificado como de vulnerabilidad baja para el tratamiento
descentralizado y la infiltracion de efluentes, considerando la capacidad de infiltracién del
suelo, la separacion respecto del agua subterranea, la distancia a cuerpos de agua y las
condiciones de pendiente;

Que los sondeos geotécnicos realizados no detectaron presencia de agua subterranea
hasta profundidades comprendidas entre 4,35 m y 5,05 m, mientras que los pozos
absorbentes proyectados alcanzaran aproximadamente 2 m de profundidad, verificandose
una separacion vertical compatible con los criterios técnicos adoptados para el sector;

Que el proyecto prevé el manejo independiente de las aguas provenientes de la pileta,
mediante un lecho de infiltracion especifico, disponiéndose que los vaciados completos
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deberan realizarse de manera gradual y controlada, previa reduccion del cloro residual y
evitando condiciones de saturacion, afloramiento o escurrimiento superficial;

Que, respecto del manejo de aguas pluviales, el proyecto adopta como criterio mantener
un FOS hidraulico igual a cero, previendo el libre escurrimiento desde las cubiertas hacia
sectores permeables del predio y evitando la concentracion de aportes hacia los sistemas
sanitarios, propiedades vecinas y, especialmente, hacia la pendiente ubicada al sur;

Que la Memoria Técnica Complementaria incorpora ademas medidas de seguimiento y
ajuste durante la ejecucion de la obra, previendo la implementacion de soluciones
localizadas de disipacion, distribucibn o conduccibn en caso de detectarse
encharcamientos, erosion, saturacién o escorrentias concentradas;

Que el Informe de Impacto Ambiental establece medidas destinadas a proteger el bosque
remanente y los sectores de mayor pendiente, limitando excavaciones, rellenos, acopios y
circulaciéon de maquinaria en las areas definidas como de no intervencion;

Que el proyecto contempla medidas de compensacion y recomposicion vegetal mediante
la implantacién de especies nativas, conforme a los requerimientos establecidos por la
autoridad forestal competente;

Que el Plan de Gestion Ambiental presentado contempla medidas de prevencion,
mitigacion, control y seguimiento durante las etapas de obra y operacion, incluyendo la
gestion de residuos, proteccién del suelo y la vegetacion, control de escorrentias,
mantenimiento de los sistemas sanitarios y seguimiento ambiental de los sectores
intervenidos;

Que, en funcién de la informacion incorporada al Informe de Impacto Ambiental y su
Memoria Técnica Complementaria, los impactos identificados resultan, en términos
generales, localizados y susceptibles de ser prevenidos, mitigados y controlados mediante
la adecuada implementacion de las medidas previstas;

DICTAMEN TECNICO

En el marco de la evaluacion de la documentacién obrante en el Expediente, se emite el
presente dictamen técnico:

1. VIABILIDAD TECNICA Y AMBIENTAL DEL INFORME DE IMPACTO AMBIENTAL

Se dictamina la viabilidad técnica y ambiental del Informe de Impacto Ambiental (lIA)
presentado para la ejecucion y operacion del proyecto de vivienda unifamiliar “Nicholson”,
a emplazarse en la Unidad Funcional N.° 04 del sector Paihuén — Country Club Cumelén,
identificada con la Nomenclatura Catastral N.° 16-21-090-2913-0004, conjuntamente con
su Plan de Gestion Ambiental (PGA), Plan de Contingencias y Memoria Técnica
Complementaria, en el marco de la normativa ambiental vigente.

La presente viabilidad queda sujeta al cumplimiento de las observaciones, condicionantes
y medidas de gestion ambiental establecidas en la documentacion aprobada y en la
presente Declaracion de Impacto Ambiental, debiendo garantizarse especialmente la
adecuada ejecucion y funcionamiento de los sistemas de tratamiento e infiltracion de
efluentes cloacales, el manejo de aguas pluviales, la disposicién de las aguas provenientes
de la pileta, la proteccion de la pendiente sur y del bosque remanente, asi como las medidas
de recomposicion y reforestacion comprometidas.

Las medidas ambientales deberan ser ejecutadas, verificadas y supervisadas por un/a
Representante Técnico Ambiental (RTA) debidamente acreditado/a, quien debera
presentar informes de seguimiento y cumplimiento ante la Direccién de Ambiente durante
la etapa de obra, con una periodicidad acorde al avance de los trabajos y reforzando los
controles en las instancias de mayor sensibilidad ambiental, en concordancia con lo
establecido en el Plan de Gestion Ambiental y la Memoria Técnica Complementaria.
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Asimismo, toda modificacion relevante respecto de las ubicaciones, capacidades o
caracteristicas de los sistemas sanitarios, pluviales o de infiltracién previstos debera
mantener condiciones ambientales equivalentes o mas favorables, quedar debidamente
justificada e incorporarse a la documentacion conforme a obra, quedando sujeta a la
evaluacion de esta Autoridad de Aplicacion.

2. PRINCIPALES IMPACTOS AMBIENTALES NEGATIVOS IDENTIFICADOS

Durante la etapa de obra, los principales impactos negativos identificados se encuentran
asociados a la preparacion del sitio, el movimiento de suelos y la construccion de la vivienda
y obras complementarias, concentrandose los efectos sobre el suelo, el drenaje, la calidad
del aire, el ruido, el paisaje y el entorno residencial inmediato.

En particular, se consideran relevantes los siguientes impactos:

— Alteracion y remocion del suelo, producto de excavaciones, nivelaciones,
compactacion, fundaciones, ejecucion de pileta, instalaciones sanitarias y demas
obras complementarias, con riesgo de erosién, desmoronamientos y arrastre de
sedimentos.

- Modificacién de las condiciones de escorrentia e infiltracion, especialmente por la
impermeabilizacién asociada a la vivienda y por la presencia de sectores de mayor
pendiente hacia el sur del predio.

- Generacion de ruido, polvo y emisiones vinculadas al uso de maquinaria, circulacion
de vehiculos, movimiento de materiales y tareas constructivas.

- Generacion de residuos de obra, efluentes temporarios y materiales potencialmente
contaminantes, cuya gestion inadecuada podria afectar el suelo y el agua.

- Afectacion de la vegetacion y del arbolado, asociada a las intervenciones forestales
autorizadas y al riesgo de dafos sobre ejemplares remanentes por circulacion,
excavaciones, acopios o desarrollo de la obra.

— Alteracion temporal del paisaje y del entorno residencial, debido a la presencia de
magquinaria, obrador, acopios, transito de vehiculos y modificacién progresiva del
sitio.

- Riesgo de afectacion de la pendiente sur y del bosque remanente, en caso de
producirse intervenciones, acopios, descargas o concentracion de escorrentias
fuera de los sectores previstos para la obra.

De acuerdo con la evaluacion contenida en el A, los impactos negativos de mayor
relevancia corresponden a la construccion, el movimiento de suelos y la preparaciéon del
sitio, considerandose en general temporarios, localizados y susceptibles de prevencion,
mitigacién y control mediante la adecuada implementacién del Plan de Gestion Ambiental.

3. PLAN DE GESTION AMBIENTAL

El Plan de Gestion Ambiental (PGA) presentado resulta adecuado para la escala y
caracteristicas del proyecto, contemplando medidas de prevencion, mitigacion, control y
seguimiento aplicables durante las etapas de obra, cierre y operacion de la vivienda. El
mismo asigna responsabilidades al propietario, Direccion Técnica, contratista y
Responsable Técnico Ambiental, y establece mecanismos de registro y correccion de
desvios.

Se considera especialmente relevante el cumplimiento de las medidas vinculadas a la
delimitacion y resguardo de las areas de no intervencion, particularmente el bosque
remanente y la pendiente sur, donde se prohiben excavaciones, rellenos, acopios y
circulacion de maquinaria.

Asimismo, deberan observarse estrictamente las medidas previstas para el manejo de
suelos y escorrentias, incluyendo la limitacién de excavaciones a los sectores necesarios,
proteccion de excavaciones frente a precipitaciones, control de erosion y prevencion de
descargas concentradas hacia la pendiente sur o propiedades vecinas.
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En materia de residuos, sustancias y materiales de obra, deberan garantizarse condiciones
adecuadas de almacenamiento, retiro hacia destinos habilitados, prevencion de derrames
y prohibicion de lavado de camiones, herramientas o equipos directamente sobre el suelo.

Respecto de la vegetacion y el arbolado, las intervenciones deberan limitarse
exclusivamente a aquellas autorizadas por la autoridad forestal competente, debiendo
protegerse los ejemplares a conservar y cumplirse las medidas de reforestacion y
reposicion correspondientes.

Las medidas previstas para los sistemas sanitarios, pluviales y de pileta deberan ejecutarse
conforme a los planos y a la Memoria Técnica Complementaria, manteniéndose
independientes entre si y asegurando su correcto funcionamiento, inspeccién y
mantenimiento. La documentacion complementaria establece ademas que cualquier
modificacion relevante debera conservar condiciones ambientales equivalentes o mas
favorables e incorporarse a la documentacion conforme a obra.

El seguimiento ambiental debera intensificarse durante las etapas de mayor sensibilidad,
en particular durante los movimientos de suelo, intervenciones forestales, ejecucién de
sistemas de infiltracion y cierre de obra, debiendo documentarse mediante registros
fotograficos, comprobantes, planos conforme a obra e informes de seguimiento.

En funcién de lo expuesto, el PGA se considera técnicamente adecuado, quedando su
efectividad condicionada a la correcta implementacién de las medidas previstas, al
seguimiento por parte del Responsable Técnico Ambiental y a la adopcidén inmediata de
medidas correctivas ante cualquier desvio, erosion, saturacion, escurrimiento superficial,
afectacion de vegetacion o falla en los sistemas de infiltracion.

4. PLAN DE CONTINGENCIAS

El Plan de Contingencias presentado resulta adecuado para la naturaleza y escala del
proyecto, contemplando los principales escenarios de riesgo asociados a la etapa de
construccion y operacion de la vivienda, entre ellos derrames, obstrucciones o fallas en
drenajes, afectacion de vegetacion, vientos fuertes, incendios, incidentes eléctricos, fallas
sanitarias, residuos peligrosos y accidentes laborales.

Se considera especialmente relevante que el Plan establezca la suspension inmediata de
tareas ante situaciones que puedan comprometer la seguridad de las excavaciones, el
arbolado, los materiales, la maquinaria o los sistemas de drenaje, asi como la
implementacion de medidas correctivas antes de retomar las actividades.

En materia de derrames y sustancias contaminantes, deberan mantenerse disponibles
elementos absorbentes y recipientes adecuados, procediendo ante cualquier incidente a
detener la fuente, contener el producto, retirar el suelo afectado y gestionar correctamente
los residuos resultantes.

Respecto del riesgo de incendios, se destaca la prohibicion de encender fuego o quemar
residuos dentro del predio, la disponibilidad de extintores ABC y la obligacion de dar aviso
inmediato a los servicios de emergencia ante cualquier foco.

Asimismo, ante fallas en los sistemas sanitarios o de infiltracién, debera suspenderse el uso
del sistema afectado, contener eventuales derrames y evitar cualquier escurrimiento hacia
el bosque remanente, la pendiente sur o propiedades vecinas.

El Plan establece ademas una clasificacion de emergencias segun su gravedad y alcance,
diferenciando eventos menores, emergencias dentro del area de obra y emergencias
generales con potencial afectacion sobre personas, propiedades vecinas, bosque
remanente, pendiente o infraestructura.

Todas las contingencias deberan quedar debidamente registradas y comunicadas a la
Direccion Técnica y al Responsable Técnico Ambiental, indicando fecha, ubicacién, causa
probable, componentes afectados, medidas adoptadas y resultado de la intervencion,
debiendo darse aviso a la autoridad competente cuando exista posibilidad de afectacion
externa.
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En funcion de lo expuesto, el Plan de Contingencias se considera adecuado, quedando su
eficacia sujeta a la correcta difusion de los procedimientos entre el personal, la
disponibilidad permanente de los elementos de respuesta y la actuacién inmediata frente a
cualquier evento que pueda generar riesgo ambiental o de seguridad.

5. CONSIDERACIONES ESPECIFICAS EMTIDAS POR LA DIRECCION DE AMBIENTE

Sin perjuicio de las medidas previstas en el Informe de Impacto Ambiental, su Plan de
Gestién Ambiental, Plan de Contingencias y Memoria Técnica Complementaria, esta
Direccion establece las siguientes consideraciones especificas para la ejecucion y
operacién del proyecto:

- Debera mantenerse como area de no intervencion el sector correspondiente al
bosque remanente y la pendiente sur, quedando prohibidas en dichos sectores las
excavaciones, rellenos, acopios, circulacion de maquinaria y cualquier otra
intervencion no expresamente autorizada.

- Los sistemas de tratamiento e infiltracién de efluentes cloacales deberan ejecutarse
conforme a la documentacion técnica presentada, respetando la configuracion y
capacidades previstas. Cualquier modificacién relevante debera ser previamente
informada y técnicamente justificada ante esta Direccién.

- Los pozos absorbentes deberan mantenerse fuera de las areas de mayor pendiente,
garantizando una adecuada separacion respecto de fundaciones, sistemas
pluviales, pileta y nivel freatico.

- El manejo de aguas pluviales debera asegurar el cumplimiento del criterio de FOS
hidraulico igual a cero. Durante la obra y operacion debera verificarse que el libre
escurrimiento desde cubiertas no genere erosién, encharcamientos persistentes,
concentracion de escorrentias ni descargas hacia la pendiente sur, propiedades
vecinas o vias internas. En caso de verificarse alguna de estas situaciones, deberan
implementarse de manera inmediata medidas correctivas de disipacién, conduccion
o infiltracion.

— Las aguas provenientes de la pileta deberan disponerse exclusivamente mediante
el sistema de infiltracion previsto, en forma gradual y controlada, evitando cualquier
descarga hacia la via publica, lotes vecinos, sistemas sanitarios o sectores de
pendiente. Previo al vaciado completo debera reducirse el cloro residual y verificarse
que el suelo no se encuentre saturado.

— Debera garantizarse el adecuado mantenimiento de camaras sépticas,
biodigestores, camaras desengrasadoras, pozos absorbentes y sistemas de
infiltracion, incluyendo inspecciones periddicas, limpieza y extraccion de barros
mediante prestadores adecuados.

- Las intervenciones sobre el arbolado existente deberan limitarse exclusivamente a
aquellas expresamente autorizadas por la autoridad forestal competente, debiendo
evitarse dafos sobre troncos, raices y copas de los ejemplares a conservar.

— Debera darse cumplimiento a la reforestacion compensatoria comprometida,
contemplando la implantacion de los cuarenta (40) ejemplares nativos establecidos
por la autoridad forestal, ademas de las compensaciones adicionales que
correspondan por nuevas intervenciones autorizadas. Debera asegurarse su
mantenimiento y la reposicidon de los ejemplares que no prosperen.

- Losresiduos de obra deberan ser segregados, contenidos y retirados hacia destinos
autorizados, quedando prohibida su quema o disposicién dentro del predio.
Asimismo, no se permitird el lavado de camiones, herramientas o equipos
directamente sobre el suelo.
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— Durante los movimientos de suelo deberan extremarse las medidas destinadas a
evitar erosion, arrastre de sedimentos, desmoronamientos y concentracion de
escorrentias, particularmente en periodos de precipitaciones intensas.

- ElI Responsable Técnico Ambiental debera verificar el cumplimiento de las medidas
previstas, documentar los controles realizados y comunicar a esta Direccién
cualquier desvio, contingencia o modificacién relevante detectada durante la
ejecucion de la obra.

- Ante cualquier afectaciéon no prevista sobre suelo, vegetacién, drenajes, sistemas
de infiltracion o propiedades vecinas, deberan suspenderse las tareas en el sector
afectado hasta tanto se adopten las medidas correctivas correspondientes.

- Finalizada la obra, debera efectuarse el retiro de instalaciones temporarias, residuos
y materiales excedentes, asi como la recomposicion de las superficies intervenidas,
dejando el predio en condiciones ambientalmente adecuadas para su etapa de
operacion.

6. REQUISITOS POR ETAPA DE OBRA

Luego del andlisis técnico del Informe de Impacto Ambiental (lIA) correspondiente al
proyecto, junto con los contenidos del Plan de Gestion Ambiental (PGA) y del Plan de
Contingencias (PCA), se concluye que el mismo resulta ambientalmente viable, siempre
que se implementen rigurosamente las medidas de mitigacién, control, seguimiento y
prevencidon comprometidas, se dé cumplimiento a las consideraciones especificas
establecidas por esta Direccién, y se garantice un monitoreo técnico continuo del
cumplimiento de la normativa ambiental vigente.

A. INICIO DE OBRA

Previo al otorgamiento del inicio de obra, el titular del proyecto debera acreditar ante esta
Direccion el cumplimiento de los siguientes requisitos:

— Designacion de RTA, responsable del seguimiento ambiental y cumplimiento del
PGA y Plan de Contingencias. Realizar informes de avance de obra ambiental
cada 6 meses.

— Nota de compromiso ambiental suscripta por Propietario, Director de Obra y
Constructor.

— Delimitacién y seinalizacién de areas de no intervencion, especialmente
bosque remanente y pendiente sur, definiendo asimismo sectores de acopio,
circulacion y obrador.

— Ejecucion del sistema sanitario conforme a la documentacion presentada:
camara séptica, biodigestor y pozo absorbente, respetando capacidades y
ubicaciones previstas.

— Implementacién del criterio de manejo pluvial con FOS hidraulico igual a cero,
evitando concentraciones de escorrentia hacia sistemas sanitarios, lotes vecinos y
pendiente sur.

— Ejecucién del sistema independiente de infiltracion de aguas de pileta,
conforme a la Memoria Técnica Complementaria.

B. TRANSCURSO DE LA OBRA

Durante la ejecucion del proyecto, deberan cumplirse estrictamente las acciones y
compromisos ambientales establecidos en el lIA, el PGA, el PCA y las consideraciones
especificas de esta Direccion, incluyendo como minimo:

— Durante la ejecucion deberan cumplirse las medidas previstas en el lIA, PGA, Plan
de Contingencias y Memoria Técnica Complementaria, particularmente:

— control de erosion, escorrentias y movimientos de suelo;

— proteccion estricta del bosque remanente, pendiente sur y arbolado a conservar;

— adecuada gestion de residuos y restos vegetales;

— prevencion de derrames e incendios;

— mantenimiento separado de los sistemas cloacal, pluvial y de pileta;

— seguimiento del RTA y correccién inmediata de cualquier desvio ambiental;
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— comunicacion a esta Direccion de toda modificacion relevante del proyecto.

A. FINAL DE OBRA

Para acceder a la aprobacion del Final de Obra y a la eventual conformidad ambiental del
proyecto, el titular debera acreditar ante la Direccion de Ambiente el cumplimiento de las
siguientes condiciones:

- Informe final del RTA: Presentar informe técnico final que certifique el
cumplimiento efectivo del IIA, PGA, PCA y de las consideraciones especificas
emitidas por esta Direccidn, incluyendo respaldo documental y fotografico.

- Sistema de manejo de aguas pluviales: Acreditar la correcta ejecucion,
operatividad y mantenimiento de los sistemas de infiltracién y conduccién de
pluviales, verificando su adecuado funcionamiento y ausencia de procesos erosivos.

- Sistema de tratamiento de efluentes finalizado y operativo

- Gestiéon de residuos y orden final del predio: Acreditar la correcta disposicion
final de residuos, debiendo encontrarse el predio libre de acopios, restos de obra e
instalaciones provisorias.

- Restauracién/revegetacion y proteccion del talud/costa: Acreditar la ejecucion
de las medidas de restauracion/recomposicion y revegetacion comprometidas con
mantenimiento y reposicion de ejemplares que no prendan, conforme verificacion
del RTA.

- Cumplimiento integral de medidas ambientales: No se otorgara el Final de Obra
sin la verificaciébn previa del cumplimiento de las medidas ambientales
comprometidas y de los condicionantes establecidos por esta Direccion.

- Conservacion de las areas de no intervencion, en especial bosque remanente y
pendiente sur.

7. DERECHO DE FISCALIZACION Y PARALIZACION DE OBRA

Las medidas establecidas en el llA, el Plan de Gestion Ambiental, el Plan de Contingencias
y el presente dictamen técnico estaran sujetas a fiscalizacion periddica por parte de la
Direccién de Ambiente. En caso de verificarse incumplimientos, podran aplicarse actas de
infraccion, paralizacion de la obra hasta tanto se corrija la situacion, exigencia de restitucion
ambiental por los dafios ocasionados y/o suspension o revocacion de la licencia comercial,
en caso de proyectos finalizados.

8. PUBLICIDAD DE LA DECLARACION DE IMPACTO AMBIENTAL

En virtud de lo establecido por la Ordenanza N.°1580/04 sobre Evaluaciones de Impacto
Ambiental, la presente Declaracion de Impacto Ambiental sera publicada en la pagina web
oficial del Municipio y se habilitara un periodo de oposicion de quince (15) dias habiles,
durante el cual cualquier organismo, entidad o persona interesada podra presentar
observaciones u oposiciones debidamente fundadas respecto del proyecto evaluado. Los
plazos mencionados comenzaran a regir a partir de la fecha de publicacion de la
Declaracion de Impacto en el sitio web municipal. Finalizado el periodo de oposicion, y en
caso de no mediar presentaciones, correspondera al Departamento Ejecutivo resolver
fundadamente con la viabilidad.

Suscribe
Lic. Jessica C Marini

Direccion de Ambiente — Secretaria de Planeamiento, Ambiente y Obra Publica
Municipalidad de Villa La Angostura

Direccion de Ambiente - medioambiente@pvillalaangostura.gov.ar



