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ANTIGUO CAMINO
DATOS GENERALES

UBICACION: San Carlos de Bariloche, area Oeste
ESTATUS: Accion urbanistica

ANO: 2020

PROGRAMA: Segun PDUA Oeste

NC: 19-1-N-007-005

SUPERFICIE DE TERRENO: 86.967,08 m2
PROPIETARIOS: Ferrari, Epifanio, Stecconi
PROYECTISTA: Arq. Fabiela A. Orlandi

Mat. CARN 1432/3

Contacto: estudiorlandiarquitectura@gmail.com +54 9 294 4587517
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DATOS GENERALES

DATOS DE LA PARCELA

Nomenclatura Catastral: 19-1-N-007-005

Superficie de la parcela: 86.967,08 m2

Direccién: Av. Tres Lagos (ex Antiguo Camino al Llao Llao)
Barrio: Tres Lagos

DATOS DEL PROPIETARIO O APODERADO
Apellido y Nombre / Razén social:

a. Ferrari, Franco Andrés

b. Epifanio, Enrique Justo

¢. Stecconi, Bruno
Tipo de acreditacion del dominio: Escritura
Tipo y N° de documento:

a. DNI 22920585

b. DNI 26805385

c. DNI 29049843
Domicilio en San Carlos de Bariloche: Av. Tres Lagos 16001
Correo electronico:

a. francoandresferrari@gmail.com

b. enriqueepifanio@gmail.com

¢. brunostecconi@gmail.com

DATOS DEL PROFESIONAL RESPONSABLE

Apellido y Nombre: Orlandi, Fabiela Andrea

Tipo y N° de documento: DNI 16473009

Matricula profesional N°: 1432-3

Domicilio en San Carlos de Bariloche: Beschtedt 165 - 3° piso - Oficina 310 J
Correo electronico: estudiorlandiarquitectura@gmail.com

TIPO DE ACCION URBANISTICA

La Accion Urbanistica es la tipo 17, que corresponde a un Proyecto Especial en la Delegacién Lago Moreno,
linea de tramitaciones B: Modalidad de Urbanizacion, segun lo establecido en el PDUA Oeste. Y segun lo solici-
tado por la Autoridad de Aplicacion segun Nota: 67668f1a88-200622-au-orlandi-stecconi.pdf, adjunto: 137f8f9-
bea-orientacion-accion-urbanistica.pdf, y Nota: d88270fcad-2020-08-03-nota-101-sspysu-2020.pdf

ZONIFICACION

PDUA Oeste: ZUR 30y ZUR 40

Codigo de Planeamiento: RE/B1 (normativa con que se inicia la tramitacion original)
Cadigo Urbano: IS y UC RE/B1 1.a (normativa con que se inicia la tramitacion original)
Otras Normativas: -

" Densidad: 96/120 hab/Ha.

ZUR 40 - Residencial
1 UR cada 250 m
FOS: 0,25
FOT: 0,35
FIT: 0,50

Densidad:

r_pédia densidad

UR 30 - Residencial de baja densidad
1URcada333m2
FOS/0,25
FOT: 0,35

/FIT: 0,40

Contacto: estudiorlandiarquitectura@gmail.com +54 9 294 4587517
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DATOS GENERALES

RESTRICCIONES AL DOMINIO

Servidumbres administrativas: no posee.

Afectaciones a retiros, Ordenanzas, patrimonio historico, otros: no posee restricciones al Dominio en particular.
Las condicionantes y restricciones al Proyecto Especial son las establecidas en el PDUA QOeste. El proyecto se
ajusta a lo establecido en la Ordenanza 3134-CM-2019.

Afectaciones a vivienda de interés social (Planes nacionales, provinciales IPPV, otros): en el proyecto se contem-
pla el cumplimiento de lo establecido en la Ordenanza 3134-CM-2019, reservando el 10% para vivienda social a
realizar segun operatoria PROCREAR, en principio por los mismos desarrolladores.

Afectaciones al régimen de Propiedad Horizontal comun o Especial (consorcios, barrios cerrados): el proyecto de
urbanizacion es de modalidad abierta, con la sesion de las calles establecidas en la ordenanza 3134-CM-2019,
las cuales se encuentran claramente determinadas en dicha Ordenanza; la subdivision en parcelas obedece alo
establecido en la misma ordenanza. Se completa la Urbanizacion abierta con las sesiones de RF y EV y el 10%
de Vivienda Social a desarrollar bajo el sistema PROCREAR en Propiedad Horizontal. El proyecto se ajusta alo
establecido en la Ordenanza 3134-CM-2019, las parcelas generadas podrian ser objeto de subdivision en Pro-
piedad Horizontal, segun cantidad de UR posibles de realizar en total correspondencia con el PDUA Qeste, pero
eso dependera de cada proyecto a presentarse por cada propietario una vez que se cuente con este Proyecto de
Urbanizacion aprobado o visado, segun lo que se establezca el Convenio Urbanistico.

ARCHIVO
No posee expedientes anteriores.

CONTRIBUYENTE

Deuda Municipal: no posee. Al momento de iniciar la tramitacion se presentt el Libre Deuda Correspondiente.
(Ver en sistema GOP 11_6-certificado-libre-deuda.202006111714.pdf)

Estado parcelario (con planos, baldio, efc): se cuenta con Mensura Particular de Deslinde y Amojonamiento
registrada bajo el N°222-19, de fecha 05 de Septiembre de 2019 (ver sistema GOP 11_6-6-mensu-
ra.202006111714.pdf) y Plano Catastral. Los mismos se encuentran en el tramite iniciado tanto en formato papel,
como en formato pdf en el sistema GOP municipal.

Excepciones de pago (por discapacidad, interés social u otras): no posee. Se solicita que a las parcelas bajo
modalidad PROCREAR (10% de la superficie original, tal lo establecido en la Ordenanza 3134-CM-2019) se las
exceptle del pago por ser de interes social.

ACTAS DE INSPECCIONES
No posee actas de inspecciones de obra o las que obrare en el municipio. No posee Final de obra Total o Parcial
0 con objeciones.

ACTAS DEL TRIBUNAL DE FALTAS
No posee actas de infraccion y sus objeciones.

HABILITACIONES DEL CODIGO UNICO
No posee ningun tipo de habilitacion comercial, turistica, productiva, educativa, ni de otro tipo.

TIPO DE OBRA
Proyecto Especial segiin PDUA Oeste, con modalidad urbanizacién, en total correspondencia con lo establecido
en la Ordenanza 3134-CM-2019.

INFRAESTRUCTURA, SERVICIOS PUBLICOS O PROYECTOS DE OBRA PUBLICA EN CURSO

En el area donde se localiza el Proyecto no se observan obras publicas en curso, sin embargo, segin lo que se
desprende del PDUA Oeste, se prevén varias obras de infraestructura, de equipamientos y Proyectos Especiales
para el area. Entre ellos, el de mayor envergadura seria el Proyecto Estratégico para el Hipoédromo. También
hemos sabido, a lo largo del tiempo que lleva este proyecto en curso y las reuniones mantenidas con la Secreta-
ria de Desarrollo Urbano, que se pretende realizar obras de equipamiento y mobiliario urbano en la bajada a la
costa del Lago Moreno y en la Reserva Natural Casa de Piedra. También se nos ha informado que las parcelas
linderas al predio hacia el Este que son Espacio Verde (NC: 19-1-N-607-002 +19-1-N-607-003 + 19-1-N-607-004
+19-1-N-607-005 + 19-1-N-607-006) tendran un proyecto de viviendas que lleva adelante el IMTVHS de San
Carlos de Bariloche, dato que nos ha condicionado el presente proyecto. Hemos sabido por medios periodisticos
que se plantea la ampliacion y mejora de la Av. Exequiel Bustillo por parte de la Provincia de Rio Negro, pero des-
conocemos el alcance y el avance de dicho proyecto.

Si existieran otros proyectos de Obra Publica en curso para el area solicitamos nos lo informen.

ANTECEDENTES

No posee Expedientes de Obra (ver certificado de Catastro presentado en formato papel al iniciarse la Consulta
Preliminar). Pero es necesario aclarar que este Proyecto se inicia como Consulta Preliminar N°12-2-19
(08/01/2019) con los derechos pagos y que toda la documentacion de la misma se encuentra en formato papel
en la Secretaria de Desarrollo Urbano. Una vez iniciada la consulta antes mencionada, a mitad de camino de la
tramitacion, el municipio inicia las Aulas del Oeste, donde a la parcela en cuestion se la comienza a mostrar como
zona urbana, por tal motivo se mantuvieron varias reuniones con el Secretario de Desarrollo Urbano, Pablo
Bullaude, y se fue trabajando el proyecto actual y consensuando las nuevas condicionantes que impondria el
PDUA Oeste. Luego que el Plan se aprobara, se nos solicitod realizar nuevas adecuaciones al proyecto inicial y
posteriormente se nos inform¢ que deberiamos realizar la presente Accion Urbanistica.

Contacto: estudiorlandiarquitectura@gmail.com +54 9 294 4587517
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arquitectura urbanismo territorio

EL SECTOR

LElsector se caracteriza por ser la centralidad con un
mayor grado de consolidagion del sector Oeste. Actua
de fogo atractor de diversas actividades tales como:
residengia, trabajo, recggacion y servicios, entre otras.
Se destaedn el Hipddromo, el “Mallin” y sitios de
interés  recreath sajisticos como el Lago
Moreno, el Lago Ni api y el arroyo 'y Area
Natural Protegida Casa de Pit

formato de alineamiento, que alo

cuenta con diferentes comercios (entre |

destacan dos supermercados), servicios turi stlcos
financieros y gastronomicos, equipamientos depor’u-
vos y un destacamento policial. g
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AREA DE ESTUDIO

“L'a parcela se encuentra ubicada en el sector sur del
B° Tres Lagos, con frente sobre Av. Tres Lagos (ex
Antiguo Camino al Llao-Llao). Cuenta con una superfi-
ciefle 86.967,08 m2 y catastralmente se identifica con

. 1aNC:,19-1-N-007-005.
/‘* “Elrarea de estudio esta delimitada por la Av. Bustillo al
.__#horte, el B° 2 de Agosto al sur, el Hipédromo al este y
‘&él mallin al oeste, seglin lo indicado en Nota:
| - 81668f1a88-200622-au-orlandi-stecconi.pdf  de la

de estudio .
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PLANDO CATASTRAL

@ La parcela se identifica con la NC: 19-1-N-007-005.
Posee dos frentes sobre calles (hacia el Sur sobre

la Av. Tres Lagos y hacia el Oeste sobre calle Lago
@ Mascardi), el frente Este sobre contrafrente de

|

: SECCION 19-1-P lle BRAZO HUEMUL (ripi
L peeqmpgp— b | e A L AB= 166,67 _8 lotes de propiedad privada y el lado Norte sobre la
] e . | calle Brazo Huemul, no materializada en la actuali-
N S 2 i BRAY HUSMUL (ay dad. Ver sistema GOP  11_6-6-mensu-
s, - | {1pio) 2.202006111714 pof
g o T g
\
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PLANDO CATASTRAL

RELEVAMIENTO PLANIALTIMETRICO

La fraccion cuenta con un 100% de su superficie
con pendientes menores al 10%, con suaves ondu-
laciones, a una altitud de 800 a 900 m s.n.m.

ESG, 1:3000

: RELEVAMIENTO ARBOREO
MALLIN

La vegetacion en el area se presenta como un
mosaico de unidades, entre las que predominan
los matorrales, aunque también aparecen parches
de estepa (mayormente herbacea) y parches de
bosque cerrado bajo dominado por maitén y radal.

RELEVAMIENTO DE CARACT. FiSICAS

El sector no presenta afloramientos rocosos ni
cursos y cuerpos de agua. Los suelos predominan-
tes son Andisoles potentes con moderado grado de
desarrollo. Los horizontes superficiales son ricos
en materia organica, con alta retencion hidrica. No
se observan signos de hidromorfismo en ningun
sector de la parcela.

INFORMACION ADICIONAL

No existen edificaciones, servidumbres de paso ni
terraplenes. Sin embargo, es importante mencio-
nar que la parcela tuvo historicamente diversos
usos como vertedero de residuos de origen
forestal, descarte de excavaciones y RSU; y como
area de vareo y pastaje de caballos. Ademas,
existen circulaciones peatonales dentro de la
misma que se observan en el plano anexo.

REFERENCIAS

Bosque nativo

Estepa

Matorral

Matorral con pinos

JOCKEY CLUB I Matorral con retama
HIPODROMO Bosque de Pino murrayana

Suelo desnudo (sin vegetacion)
=== Curvas de nivel
== (irculaciones peatonales

Contacto: estudiorlandiarquitectura@gmail.com +54 9 294 4587517
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INFORME DE SENSIBILIDAD AMBIENTAL

Informe adjunto realizado por Ing. Agr. Laura Tanzer y Lic. Rodrigo Becerra (noviembre de 2018)

INTRODUCCION

La evaluacion de la Sensibilidad Ambiental (SA) constituye un instrumento que permite establecer la capacidad
del medio para asimilar, contener o atenuar determinados eventos degradantes para el mismo; dicha sensibilidad
es funcion de las condiciones intrinsecas de los factores ambientales. El objetivo del presente trabajo es evaluar
la Sensibilidad Ambiental de una fraccion en el oeste de San Carlos de Bariloche para sostener las actividades
que puedan desarrollarse en él.

OBJETIVO DEL INFORME

Esta evaluacion permitira a la hora de desarrollar un proyecto minimizar dichas afectaciones a través de la mejor
ubicacién de los elementos que integran el proyecto. También se realizaran recomendaciones para la ejecucion
de la intervencion para una mejor adecuacion proyecto-ambiente.

1. CLIMA

En San Carlos de Bariloche (825 msnm), la temperatura media anual es 8,4°C, registrandose 13°C de méaxima
media y 3,7°C de temperatura minima media. La amplitud térmica llega casi a los 10°C. La temperatura varia de
acuerdo a la latitud y altitud. El gradiente con relacion a la variacion de altura provoca una disminucion de 6°C
cada 1.000 metros. La frecuencia media de dias con heladas es de 74 (registrandose el 10 de marzo la primera
y €l 15 de octubre la Gltima) y las precipitaciones son de 1.096 milimetros anuales, concentrados en 122 dias
(datos correspondientes a la ciudad de Bariloche, periodo 1901-1950). La velocidad media anual del viento es 23
kilémetros por hora en Bariloche y alrededores, proveniente del Oeste-Noroeste. La evapotranspiracion potencial
asciende a 572 milimetros —la real es de 517-, el déficit es de 55 y el exceso de 579 (Mufioz; Garay. 1985. 23).

TEMPERATURAS

PARAMETRO BARILOCHE
Temperatura media anual 8,4
Temperatura maxima media anual 13,5
Temperatura minima media anual 3.7
Temperatura maxima absoluta 35,5
Temperatura minima absoluta -18

Amplitud térmica media anual 9,8
Frecuencia media de dias con helada 81,5

PRECIPITACIONES

En el area de estudio las precipitaciones se extienden de abril a octubre, con un valor medio de 1300mm anuales.
Con respecto al lote en estudio, se encuentra localizado sobre cota 800, expuesto a la accion del viento del oeste
por su cercania del lago, a su vez la presencia del lago en cercania del lote genera una atenuacion de las tempe-
raturas extremas con una menor persistencia de las heladas y nevadas.

A continuacion, se incluye el registro de datos meteorologicos para el area en estudio.

Meses Ene | Feb | Mar | Abr | May | Jun | Jul | Ago | Sep | Oct | Nov | Dic | Anual
Linwiedia 304 | 209 | 684 | 1034 | 1785 | 2371 | 1858 [ 1777 | 923 | 1075 | 850 | 486 | 13446
mensnall
Temp medial 142 | 1a8 | 121 | 82 | 55 | 31 | 27 | 31 | 42 | 75 | 90 | 124 | 80
Tempminmedia® | 88 | 89 | 67 | 43 | 24 | 03 | 02 | 04 | 08 | 30 | 43 | 73 39
Temp min absohtaz | 19 | 31 | -16 | 21 4 | 65 |-125| 82 | 64 | 58 | 33 | 25
Tempmas media= | 20.1 | 211 | 170 | 129 | 94 | 55 | 62 | 68 | 88 | 122 | 142 | 179 | 127
Tempmas absohsta | 312 | 317 | 311 | 25 20 | 134 | 137 | 179 | 187 | 25 28 | 312
Vieato vel media® 51 | 43 | 46 | 45 | 38 | 33 | 41 | 40 | 45 | 5.1 51 | 49 | 451
Viento vel mazima® | 453 | 435 | 515 | 644 | 395 | 531 | 595 | 531 | 499 | 515 | 515 | 451
Diveccion No | No|No | No|[No|so| so|~No|[No|No | No|NO| NO
predonunante

Fuente: AIC — Penodo 1999 — 2011
Ref. ‘mm, °C ;> km/hora
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VIENTOS

La frecuencia media de los vientos, en fracciones de 1000, indica un gran predominio de los vientos del oeste,
con casi 800 si se suman los cuadrantes O, SO y NO. (Segemar, 2005). La velocidad promedio es de 22km/hora.
El lote esta resguardado de los vientos predominantes del Oeste ya que el lote contiguo presenta una plantacion
de coniferas de gran porte que protegen la parcela minimizando el efecto del viento.

Frecuencia de direcciones de viento

Contacto: estudiorlandiarquitectura@gmail.com +54 9 294 4587517
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INFORME DE SENSIBILIDAD AMBIENTAL

2. ORIENTACION DEL TERRENO Y ASOLEAMIENTO

RADIACION SOLAR

En el caso de la radiacion solar total que llega a la superficie del terreno, definida para el invierno, el verano y los
solsticios, es preciso sefialar la uniformidad de distribucion general. Los cambios importantes tienen su causa
principal en las sombras que proyectan los arboles.

ORIENTACION DEL TERRENO

La direcciéon de escurrimiento predominante (direccion de méaxima pendiente) es hacia el Noreste en la parte
norte del predio y hacia el sudoeste en la parte sur.

Afin de cuantificar la representatividad de las direcciones de maxima pendiente (escurrimiento superficial) del
terreno, se realizd una modelacion en SIG a partir del modelo digital de elevaciones. EI modelo resultante
contiene informacion de direccion de maxima pendiente para toda la superficie del terreno en celdas (pixeles) de
2x2 m. A partir de este modelo, se clasifict la superficie del predio en 8 categorias correspondientes a 8 cuadran-
tes: norte, noreste, este, sudeste, sur, sudoeste, oeste y noroeste, cada una cubriendo un rango de 45°.

Los resultados se muestran en la siguiente tabla:

ORIENTACION DEL TERRENO PORCENTAJE
Norte 10,4

Noreste 28,8

Este 6,8

Sudeste 0,6

Sur 2.7

Sudoeste 27,8

Qeste 10,6

Noroeste 12,5

El andlisis confirma que las direcciones de orientacion del terreno predominantes son Noreste y Sudoeste, casi
en partes iguales (28,8% y 27,8% respectivamente). Ver Plano 4 (Topografia) y Plano 5 (Pendientes).

-

REFERENCIAS /
Orientacién de pendientes -

BN Sudoeste

Qeste
B Noroeste N
7= Curvas de nivel

Contacto: estudiorlandiarquitectura@gmail.com +54 9 294 4587517
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3. TOPOGRAFIA

TOPOGRAFIA Y PENDIENTES

El terreno presenta un relieve plano o casi plano, con muy escasa variacion altitudinal (ver plano 4 en anexo). La
zona mas alta del predio, de 792 msnm, ocupa la parte central del mismo, en una franja dispuesta en sentido
noroeste-sudeste. Por otra parte, el sector mas bajo alcanza los 788 msnm (s6lo 4 metros menos) y se ubica en
la porcion sudoeste del lote (sector cercano ala interseccion de la calle Lago Mascardi y laAv. Tres Lagos). Hacia
el norte y noreste también existe un pequefio declive respecto de la zona central, llegando a alturas entre los 789
y 790 msnm.

De acuerdo con estas caracteristicas del relieve y topografia, el lote en estudio presenta dos vertientes con escu-
riimiento suave hacia el noreste y hacia el sudoeste, respectivamente, a partir de la zona mas alta ubicada en el
centro. A partir de las curvas de nivel generadas durante el relevamiento planialtimétrico se realizé una modela-
cion de alturas utilizando un Sistema de Informacion Geografico (SIG) con un pixel de 2x2 m. Este modelo
permitié calcular una altura promedio en el predio de 790 msnm. Ademas, en el SIG, este insumo se utilizé para
modelar la pendiente, también en celdas de 2x2 m (ver plano 5 en anexo). Los resultados de pendientes, expre-
sados en porcentaje, se muestran en la siguiente tabla:

Minima Maxima Promedio
Pendiente 0 9,38 1,83

A partir del modelo de pendientes se dividio al predio en categorias de pendiente a fin de describir cuantitativa-
mente la topografia del lote. Las clases de pendiente (expresada en %) y su distribucion porcentual (es decir, en
queé cantidad se encuentra cada clase representada en el lote) se muestran en la siguiente tabla:

Clase de Porcentaje
Pendiente (%)

0al 28,3
1a2 41,1
223 14,8
3a4 6,9
4a5 4,2
526 3,1
6a7 1,1
7a8 0,3

mas de 8 0,3

Como puede observarse, casi el 85% del lote presenta pendientes menores al 3% (suma de las primeras 3
clases). También se observa que menos del 5% de la superficie del lote presenta pendientes mayores al 5%.
Debido a la escasa pendiente en el lote, no existen marcas de erosion hidrica (carcavas 0 marcas de cursos
efimeros), producidas por escorrentia superficial durante eventos de lluvias intensas en la region. Ver Plano 3
(Plano Relevamiento Planialtimétrico)

Contacto: estudiorlandiarquitectura@gmail.com +54 9 294 4587517
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INFORME DE SENSIBILIDAD AMBIENTAL

4. GEOLOGIA

Se ubica en el sector comprendido entre el Brazo Campanario y los lagos Moreno Este y Oeste y el tramo inferior
del arroyo Casa de Piedra. La altitud varia entre el nivel de los lagos, 760 msnm aproximadamente y los casi
1050 msnm del cerro Campanario.

Se encuentra dentro del ambito del margen activo cordillerano. El sustrato, aflorante en los alrededores y a pro-
fundidad superior a 47m, corresponde a términos de grupo Nahuel Huapi; principalmente F. Ventana (Gonzélez
Bonorino, 1974). Por encima de estos materiales se presentan depositos glaciarios y glacifluviales. La secuencia

REFERENCIAS
Pendiente (%)

4,01+5 . foi :
= 501 -6 se actualiza con depositos edafoedlicos.

6,'01 .7 Se presentan en el siguiente cuadro una columna estratigrafica tipica:

I 7,01-8 = T - ST

- Ma OI‘ a 8 Ia POC:’I €0. Dglc:l ormacion escnpcmn

/ _ Cur{fas de nivel CUATERNARIO | HOLOCNEO Aluvio - Edafoedlicos
PLEISTOCENO | Daft N. Huap: Gravas y Arenas
TERCIARIO EOCENO Ventana Vulcamtas

Desde el punto de vista geomorfologico, el area corresponde a una terraza fluvioglacial correspondiente al
sistema Campanario Este. Se conforma por una terraza desarrollada entre las dos artesas correspondientes al
Nahuel Huapi y Lago Moreno, cuando aln estaban activas. El predio pequefias variaciones de microrrelieve
sobre la terraza

En esta unidad afloran principalmente las andesitas y piroclastitas (ignimbritas, brechas volcanicas) de la Forma-
cion Ventana de edad paledgena (Eocena-Oligoceno), con grados variables de fracturacion y diaclasamiento.
Presenta claras evidencias de erosion glaciaria. La proporcion de afloramientos rocosos es alta. En algunos
sectores, principalmente en las depresiones y, en menor proporcion, aparecen depoésitos de till (bloques, gravas,
arenas y limos), correspondientes a morenas de fondo de edad pleistocena. En los bajos se encuentran sedimen-
tos finos y organicos de lagunas y mallines de edad holocena-reciente. En la parte sudoriental se observan
bloques, gravas y arenas de edades recientes correspondientes al abanico aluvial del arroyo Casa de Piedra.
Cubriendo parcialmente a las anteriores unidades se hallan tefras principalmente holocenas, las que alcanzan
espesores mayores en las depresiones.

5. GEOMORFOLOGIA

Se ubica en la Unidad Geomorfica Paisaje erosivo-depositacionalglaciario. Esta constituida esencialmente por
afloramientos rocosos erosionados por el proceso glaciario. ES un paisaje de crestas y depresiones, con pen-
dientes elevadas debido a la naturaleza quebrada del mismo e incluso con pendientes subverticales en aflora-
mientos rocosos. Son frecuentes las depresiones en las cuales se han formado lagunas y mallines. También
ocupa sectores en los cuales se encuentran morenas y planicies glacifluviales.

Los procesos dominantes son la erosion-depositacion hidrica, erosion eoélica, erosion litoral lacustre y la
remocion en masa (reptaje y caida de rocas). Se ubica en planos suavemente ondulados, de pendientes modera-
das (6 a 12%). Se distribuye a una altitud de 800 a 900 m.
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6. HIDROLOGIA

SUPERFICIAL

El lote en estudio se encuentra entre la cuenca del lago Nahuel Huapi y la cuenca del Lago Moreno. Este sector
no presenta cursos de agua. El lote si bien tiene pocas pendientes es atravesado por la divisoria de las dos
cuencas, siendo aportante a ambas.

SUBSUPERFICIAL
Se realizo un sondeo hasta los 3 metros de profundidad dentro del lote para detectar presencia de fredtica, no
encontrandose hasta esa profundidad. No se observan signos de hidromorfismo en ningun sector del lote.

7. VEGETACION

Afin de describir la vegetacion presente en el area se realizaron recorridas del predio, registrando las especies
presentes, asi como las formaciones vegetales (fisonomia) y las alteraciones de origen antrépico. En distintos
puntos representativos se tomo registro fotografico, georreferenciando dichos puntos mediante navegador sateli-
tal GPS.

Para la descripcion de la vegetacion en este informe se entendera por matorral al tipo de vegetacion cerrada
dominada por arbustos, mienfras que la estepa es aquella formacion abierta dominada ya sea por arbustos
(estepa arbustiva) o por hierbas (estepa herbacea). Por su parte, el bosque se define como la asociacion vegetal
dominada por una o dos especies de arboles. La vegetacion en el area se presenta como un mosaico de
unidades, entre las que predominan los matorrales, aunque también aparecen parches de estepa (mayormente
herbacea) y parches de bosque cerrado bajo dominado por maiten y radal.

Las especies vegetales nativas identificadas en el lote fueron las siguientes:
Maiten (Maytenus boaria)

Radal (Lomatia hirsuta)

Ciprés (Austrocedrus chilensis)

Nire (Nothofagus antarctica)

Laura (Schinus patagonicus)

Maqui (Aristotelia chilensis)

Chacay (Ochetophila trinervis)

Palo piche (Fabiana imbricata)

Neneo (Mulinum spinosum)

Coiron (Festuca pallecens)

Michay (Berberis spp.)

Retamo (Diostea juncea)

Espino negro (Discaria articulata)
Mutisia (Mutissi aspp)

Abrojo (Acaena pinnatifida, A. elongata)
Llantén (Plantago lanceolata)

Las alteraciones humanas a la fisonomia y a la composicion natural de la vegetacion son de dos tipos: introduc-
cion de especies exoticas (es decir, no nativas) y pérdida de cobertura vegetal en zonas de vuelco de basura o
escombros, 0 bien por utilizacion de algunos sectores para actividades con caballos y picadas de transito. De
estas alteraciones la que aparece con mayor frecuencia e intensidad es la invasion de especies exoficas, de las
que las mas importantes son la retama (Cytisus scoparius) y el pino murrayana (Pinus contorta). En el lote
aparecen ademas otras exoticas invasoras como €l pino oregén, el pino ponderosa, el enebro (Juniperus
communis) y larosa mosqueta (Rosa eglanteria), estas dos ultimas en muy baja cantidad dentro del predio. Otras
exoéticas presentes en el lote son el Vinagrillo (Rumex acetosella), el cardo (Carduus nutans), lengua de vaca
(Rumex crispa) y el diente de ledn (Taraxacum officinale).

Las dos especies exoticas invasoras mas abundantes mencionadas arriba la retama (Cytisus scoparius) y el pino
murrayana (Pinus contorta), son las que mayor capacidad de modificacién del ambiente poseen: la retama forma
parches uniformes monoespecificos que invaden principalmente matorrales bajos y estepas arbustivas o herba-
ceas. Se presenta con mayor frecuencia en zonas previamente alteradas como bordes de caminos y picadas.
Por su parte los pinos (principalmente pino murrayana) también pueden formar bosques densos monoespecifi-
cos, sobre areas previamente correspondientes a parches de estepa y matorrales abiertos. Por su potencial
invasor y como especie con alta capacidad de modificar condiciones naturales, les sigue en importancia en el lote
el pino oregon (Pseudotsuga menziesii) que en sitios puntuales forma parches pequefios densos, sobre todo en
la parte oeste del lote y asociado a sectores de mayor humedad. Esta especie en general presenta individuos
jovenes, lo que indica que la invasion es todavia incipiente y que comenz6 hace relativamente poco tiempo.
Como ya se mencioné arriba, la vegetacion existente en el lote se presenta en general en forma de matorral de
transicion (ecotono entre bosque y estepa), en el que se intercalan parches de bosque (con dominancia de
maitén y radal) y parches de estepa herbacea y arbustiva. A esta condicion natural se le superponen las alteracio-
nes debidas a la actividad humana, a saber: invasion de exoticas y perdida de cobertura vegetal del suelo.

Como resultado de esta interaccion entre lo natural y las alteraciones antrépicas, se pueden identificar en el lote
las siguientes unidades de vegetacion:

Bosque nativo

Estepa

Matorral

Matorral con pinos

Matorral con retama

Bosque de pino murrayana

Ademas, se diferencié como clase de cobertura del suelo a las porciones desprovistas de vegetacion, identifican-
dola como “Suelo desnudo/sin vegetacion”. A fin de conocer la distribucion espacial de estas unidades y su
cobertura dentro del lote, se generé un mapa de vegetacion mediante el analisis de unaimagen satelital Sentinel
2, tomada el 2 de diciembre de 2018. La imagen se obtuvo del servidor de la USGS Earth Explorer, que ofrece
imagenes corregidas radiométrica y geométricamente. Para el analisis se utilizaron 4 bandas con un pixel de
10x10 m, correspondientes al espectro visible (3 bandas) y al infrarrojo cercano (una banda). EI mapa se genero6
mediante analisis cuantitativo, aplicando un método de clasificacion tipo supervisado, utilizando el algoritmo
denominado “Maximum likelihood”. El mapa resultante se muestra en el siguiente plano.

Contacto: estudiorlandiarquitectura@gmail.com +54 9 294 4587517

Paginal2



riandl —arquitectura urbanismo territorio

INFORME DE SENSIBILIDAD AMBIENTAL

REFERENCIAS En la siguiente tabla se muestra la superficie calculada para cada unidad, y su porcentaje de ocupacion dentro
Unidades de veg del lote:
UNIDAD DE VEGETACION SUP. (Ha) %
Bosque nativo 2,92 33,00
Estepa 0,71 8,07
atorr_al con pinos Matorral 2,00 22,60
| Matorral con retama Matorral con pino 0,61 6,94
Bosque de Pino murrayana Matorral con retama 1,30 14,72
/Suelo desnudo (sin vegetacion) Bosque de pino murrayana 0,95 10,69
~ Curvas de nivel Suelo desnudo 0,35 3,97

Como puede observarse, la unidad que ocupa mayor superficie dentro del lote es el Bosque nativo (33%). Sin
embargo, si se considera la suma de las tres clases de matorral (natural e invadido) se aprecia que, tal como se
observo en el terreno, el matorral es el tipo de vegetacion dominante en el area, alcanzando una proporcion del
44,26%.

A continuacion, se describen las caracteristicas floristicas y fisonomicas propias de cada unidad de vegetacion
identificada.

UNIDAD 1: BOSQUE NATIVO

Unidad de vegetacion cerrada, dominada por maitén (Maytenus boaria) y en menor proporcion por radal (Lomatia
hirsuta) ambas especies con arboles de entre 3 a 5 m de altura, pero con presencia de individuos afejos (de
ambas especies) que sobrepasan el dosel pudiendo alcanzar alturas de entre 7 y 9 m.

En esta unidad aparecen especies acompaiantes como el ciprés (Austrecedrus chilensis), la laura (Schinus
patagonicus), el maqui (Aristotelia chilensis) y el chacay (Ochetophila trinervis). El ciprés puede aparecer como
emergente superando la altura promedio del dosel), mientras que las restantes se presentan como arbustos o
como arboles pequefios (de entre 2 y 4 m de altura). Es esporadica la presencia de fiire (Nothofagus antarctica)
de fisonomia arbérea en esta unidad. En general el “bosque nativo” presenta baja presencia de especies invaso-
ras, aunque es frecuente observar renuevos de pino oregén e individuos de rosa mosqueta aislados. Ademas, es
comun observar sefiales de actividad humana como basura en el suelo y tocones o ramas cortadas por actividad
de extraccion de madera para lefia. En la foto se observa el aspecto tipico de esta unidad de vegetacion.

UNIDAD 2: ESTEPA

Unidad vegetal abierta, con importante proporcion de suelo desnudo, con dominancia de herbaceas como el
neneo (Mulinum spinosum) y el coirdn (Festuca pallecens). Como especies acompafantes aparece el vinagrillo
(Rumex acetosella), michay (Berberis sp), abrojo (Acaena pinnatifida y A. elongata) y el espino negro (Discaria
articulata). En los casos en los que esta ultima especie se presenta con mayor abundancia podria tratarse de una
estepa arbustiva.

Es comun observar en esta unidad ejemplares dispersos de pino murrayana (Pinus contorta) en grados diversos
de densidad. La invasion en curso se muestra por la presencia tanto de individuos juveniles como maduros. En
laimagen se muestra la situacion tipica de los pequefos parches de estepa presentes en el predio.
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UNIDAD 3: MATORRAL

Unidad vegetal cerrada, con dominio de arbustos y presencia de arboles pequefios. El matorral presente en el
lote es la unidad de mayor diversidad vegetal: se observa co-dominancia de varias especies, entre ellas fiire (No-
thofagus antarctica) que se presenta achaparrado, laura (Schinus patagonicus), maqui (Aristotelia chilensis),
chacay (Ochetophila trinervis), palo piche (Fabiana imbricata) y retamo (Diostea juncea). Es frecuente la presen-
cia de maitenes y radales bajos (2 a 4 m). En el suelo es com(n observar neneo y coirdn, ademas de abrojo,
lengua de vaca, vinagrillo y Berberis sp.

En esta unidad también se presentan especies exéticas invasoras como el pino murrayana, ponderosa u oregon,
y la retama, aunque ninguna en proporcion importante. La foto muestra la fisonomia comunmente observada en
esta unidad.

UNIDAD 4: MATORRAL CON PINOS
Esta unidad corresponde a un matorral similar al descripto arriba (Unidad 3) pero con una importante presencia
de pinos, mayormente pino oregon y en menor medida pino murrayana y pino ponderosa. También se observaron
en esta unidad enebro y rosa mosqueta. Probablemente una densidad algo menor de la matriz vegetal original
haya permitido a los pinos establecerse en estos sitios, aunque también la ubicacion espacial de esta unidad,
hace pensar en la influencia de la presion de semillas que soportan ya que, en los terrenos linderos al oeste,
_ i ol ! sobre la calle Lago Mascardi, existe una propiedad con una importante plantacion de pino oregén (25 a 30 m de
o : : 3 m . AN : e altura). Sobre el terreno lindero ubicado al sur, cruzando Avenida Tres Lagos, también existe una plantacion de
Bm‘b" “at"’°"¥*¥°a md%ﬁ“sde' lote, sobre Ia nida Tres L39°s R | I pinos, principalmente ponderosa y secundariamente murrayana, desde donde se presume ingresaron dichas
B especies al lote. En la foto se observa el aspecto tipico de esta unidad de vegetacion.

UNIDAD 5: MATORRAL CON RETAMA

Esta unidad de vegetacion se diferencia de la unidad 3 (Matorral) por la mayor presencia de especies exoticas,
fundamentalmente la retama (Cytisus scoparius), aunque también se presenta pino murrayana (Pinus contorta).
La retama suele invadir primero las porciones de suelo alterado, por ejemplo, por movimiento con maquinaria, y
luego avanza sobre sectores mas naturales de la comunidad vegetal, llegando a formar parches grandes
mono-especificos al desplazar a las nativas previamente existentes. Esta unidad de vegetacion se encuentra
ademas alterada por la presencia de vuelcos de basura y escombros, material de descarte y restos de podas.

=
u?’faya’na invadie “: la umdad

: g,

Contacto: estudiorlandiarquitectura@gmail.com +54 9 294 4587517

Paginald



studio orlandi — arquitectura urbanismo territorio .

INFORME DE SENSIBILIDAD AMBIENTAL

UNIDAD 6: BOSQUE DE PINO MURRAYANA

Se trata de una unidad de vegetacion en donde esta especie exotica (Pinus contorta) se hizo dominante, alcan-
zando por momentos una cobertura total del suelo e individuos de 6 a 8 m de altura. Se estima que esta situacion
de modificacion total del ambiente por invasion biolégica, se produjo en sitios donde la condicidn original era de
formacion de estepa presumiblemente herbacea. Esta afirmacion se basa en la observacion de invasion inci-
piente en parches de estepa herbacea aun existentes en el predio, y en la presencia de neneo y coirén en los
claros de esta unidad.

En la foto se muestra un punto de este tipo de formacion vegetal presente en el lote.

UNIDAD 7: SUELO DESNUDO / SIN VEGETACION

Si bien no se trata de una unidad de vegetacion se describe aqui a esta clase de cobertura del suelo. La caracte-
ristica principal es la ausencia total o casi total de plantas, por remocion de cobertura de vegetal por parte de la
poblacion circundante, que utiliza esos espacios para transito peatonal o para actividades ecuestres como pistas
de vareo o corrales.

Es frecuente también en esta clase de cobertura del suelo la presencia de vuelcos de basura y escombros,
material de descarte o restos de podas. En las fotos se observa la situacion de estos sectores dentro del predio.
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8. FAUNA

El relevamiento de fauna se llevé a cabo durante las visitas al predio, registrando especies de mamiferos, aves
y reptiles, por observacion directa (visual o auditiva), asi como por presencia de rastros (huellas, heces, refugios,
nidos, etc). Durante el relevamiento se registré en general una baja abundancia de fauna, tanto por observacion
directa como por presencia de rastros.

Las especies observadas son:

Mamiferos (sblo especies exoticas):
Liebre europea (Lepus europaeus)
Caballo

Aves (sblo especies nativas):
Chimango (Milvago chimango)
Zorzal patagénico (Turdus falcklandii)
Ratona (Troglodytes aedon)
Cabecita negra austral (Carduelis barbata)
Fio-fio silbon (Elaenia albiceps)

Especies de probable presencia segun bibliografia (Christie et al., 1984), pero no registradas son:
Mamiferos:
Raton de pelo largo (Akodon longipilis)
Ratén olivaceo (Akodon olivaceous)
Laucha baya (Eligmodontia typus)
Murciélago chileno (Myotis chiloensis)
Raton colilargo (Orizomys longicaudatus)
Aves:
Torito (Anairetes sparulus)
Rayadito (Aphrastura spinicauda)
Canastero chico (Asthenes pyrholeuca)
Carpintero grande (Campehilus magellanicus)
Pitio (Colaptes pitius)
Tordo patagonico (Coraeus curaeus)
Halconcito colorado (Falco sparverius)
Dormilona comun (Muscisa xicolamacloviana)
Carancho (Polyborus plancus)
Reptiles:
Culebra cordillerana (Tachymenis peruviana)
Lagartija patagonica (Liola emusbibroni)

La distribucién de la fauna en el predio es uniforme, sin que haya podido distinguirse un patrén de uso del espacio
en concreto por parte de las especies identificadas. Sin embargo, es probable que la mayor diversidad se
encuentre en los matorrales, siendo que estos son también los mas heterogéneos floristica y fisondmicamente.

9. SUELOS Y GEOTECNIA

Los suelos predominantes en esta unidad son Andisoles potentes (suelos desarrollados a partir de tefras) con
moderado grado de desarrollo. Los horizontes superficiales son ricos en materia organica. Tienen alta retencion
hidrica. Los suelos del lote se encuadran dentro de la clasificacion como Udivitrandes tipicos y Hapludandes
vitricos, se ubican hacia el oeste de la ciudad de Bariloche, a una altitud de 800 a 900 m s.n.m., en restos de una
planicie glacifluvial, presentan pendientes muy leves (menor del 3%) y la vegetacion dominante es de matorrales
mixtos bajos de Nire, Radal, Laura, Maitén, Retamo y estepas arbustivo graminosas. Predomina una asociacion
de suelos de textura franco arenosa fina, moderadamente profundos a profundos (60 a 100 cm), moderadamente
acidos (pH 5,5 a 6,0), bien provistos de materia organica (4 a 6 %), bien a moderadamente bien drenados, con
una moderada a fuerte reaccion del FNa y un leve déficit hidrico estival. Presentan una moderada a baja suscep-
tibilidad a la erosion hidrica.

En el suelo del predio en estudio se observé la presencia de un suelo andisol limoso y limo arenoso, masivo. Se
observaron presencias de gravas dispersas hasta el metro con aparicion de clastos sueltos de tamaiio variable
ala profundidad de 1,4 m. A esta profundidad, comienzan gravas y bloques en una matriz de arena gruesa. Se
encontraron raices hasta los 1,40m.

S Perfil de suelo.
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PERMEABILIDAD DEL SUELO

Se realizaron cinco ensayos para la medicion de la permeabilidad del suelo en el lote. Se indica en laimagen las
zonas elegidas.

Los ensayos se realizaron sobre la superficie del suelo libre de vegetacion utilizando la metodologia de Muntz
(Fernandez et.al., 1971), consistente en un cilindro central concéntrico dentro de otro cilindro de mayor diametro,
actuando este ultimo como buffer, e impidiendo las pérdidas de agua laterales. Se realizaron excavaciones en los
sitios elegidos con una profundidad de trabajo de 0,70 m, un diametro del agujero 30 cm y una profundidad del
mismo de 25-30 cm.

ngares dond

-Sitio del Ensayo 2.

v Sitio’detEnsayo 2.
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DATOS DE CAMPO
ENSAYO SECTOR 1
medida tiempo altura velocidad
seg mm mm/s
1 60 40 0,1333
2 60 29 0,0967
3 60 35 0,1167
4 60 28 0,0933
5 60 28 0,0933
6 60 33 0,1100
7 60 32 0,1067
8 60 25 0,0833
9 60 26 0,0867
PROMEDIO 0,0983
E1 Ti 98,78 L/m2d
__300
£ 250 | /
= 200 |
B e
S 150 —
5 100 | / y = 0,0994x + 11,833
® 50 e R®=0,9989
£ o
0 500 1000 1500 2000 2500 3000
tiempo (s)
E1l Velocidad mm/s
0,1400
__0,1200
3
E 0,000 |
_'§ 0,0800
=
g 0,0600
< 0,0400
< 0,0200
0,0000

500 1000 1500 2000 2500 3000
tiempo (s)
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DATOS DE CAMPO
ENSAYO SECTOR 2
medida tiempo altura velocidad
seg mm mm/s
1 60 35 0,1167
2 60 30 0,1000
3 60 24 0,0800
4 60 30 0,1000
5 60 30 0,1000
6 60 24 0,0800
7 60 23 0,0767
8 60 27 0,0900
PROMEDIO 0,0895
E2 Ti94,25L/m2d
250
g 150 /
g e
2 100 — =0,0894x + 10,429
o o T L R = 0,9986
_g 50 —
0
0 500 1000 1500 2500 3000
tiempo (s)
E2 Velocidad mm/s
0,1400
£ 0,1200
.E 0,1000
E 0,0800
5 0,0600
§ 0,0400
= 0,0200
0,0000

1000 1500

tiempo (s)

2500 3000

DATOS DE CAMPO
ENSAYO SECTOR 3
medida tiempo altura velocidad
seg mm mm/s
1 60 52 0,1733
2 60 42 0,1400
3 60 49 0,1633
4 60 48 0,1600
5 60 37 0,1233
6 60 32 0,1067
7 60 29 0,0967
8 60 30 0,1000
9 31 0,1033
PROMEDIO 0,1017
E3 Ti 100,44 L/m2d
__ 350
E 300 /
= 250 =
§ 200
€ 150
§ 100 = y =0,1238x - 6,6667
2 & R* = 0,9888
2 ; /
0 500 1000 1500 2500 3000
tiempo (s)
E3 Velocidad mm/s
0,2000
__0,1800
£ 0,1600
— 0,1400
< 0,1200
_g 0,1000
3 0,0800
& 0,0600
2 0,0400
< 0,0200
0,0000
500 1000 1500 2500 3000
tiempo (s)
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DATOS DE CAMPO
ENSAYO SECTOR 4
medida tiempo altura velocidad
seg mm mm/s
1 60 48 0,1600
7 60 39 0,1300
3 60 41 0,1367
4 60 49 0,1633
5 60 31 0,1033
6 60 41 0,1367
7 60 25 0,0833
8 60 33 0,1100
PROMEDIO 0,1083
E4 Ti 103,68 L/m2d
— 300
z
Tf;;. 200 /
§ 150
" y=0,1247x -9,5714
S 100 :
2 50 /
’ 500 1000 1500 2500 3000
tiempo (s)
E4 Velocidad mm/s
0,1800
‘é‘ 0,1600
€ 0,1400
& 0,1200
= 0,1000
E 0,0800
& 0,0600
€ 0,0400
= 0,0200
0,0000
0 500 1000 1500 2500 3000
tiempo (s)

DATOS DE CAMPO
ENSAYO SECTOR 5
medida tiempo altura velocidad
seg mm mm/s
1 60 52 0,1733
2 60 48 0,1600
3 60 36 0,1200
4 60 47 0,1567
5 60 39 0,1300
6 60 41 0,1367
7 60 49 0,1633
8 60 33 0,1100
9 42 0,1400
PROMEDIO 0,13673
ES Ti 116,45 L/m2d
400
— 350
E 300
S 250
. y = 0,1393x - 21,694
% 1'50 R*=0,9992
5 100
< 5o
0
0 500 1000 1500 2000 2500 3000
tiempo (s)
ES Velocidad mm/s
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€ 0,1600
< 0,1400
B 0,1200
é 0,1000
3 0,0800
; 0,0600
3 0,0400
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RESULTADOS
Utilizando para el calculo de la tasa de infiltracion la ecuacién propuesta por CEPIS (Centro Panamericano de
Ingenieria Sanitaria y Ciencias del Ambiente; OPS/CEPIS 03.82)

T; = 315,5 VVins

Velocidad de infiltracion (mm s )

Sector 1 Sector 2 Sector 3 Sector 4 Sector 5

0,0983 0,0895 0,1017 0,1083 0,1367

Tasa de infiltracion (Lm2 d-f)

Sector 1 Sector 2 Sector 3 Sector 4 Sector 5

98,78 9425 100,44 103,68 116,45

Si observamos los resultados en relacion a la ubicacion en el predio se observa un gradiente descendiente de los
resultados de la tasa de infiltracion de Norte a Sur concordante con el acercamiento al lago.

Concordante con el ensayo nlimero 5 se realizé una calicata para observar el perfil del suelo. En el mismo se
observé la presencia de un horizonte organico, un primer horizonte con estructura granular y a partir de este se
desarrolla un horizonte con estructura en bloques y luego en prismas con presencia de material fino. Alos 50 cm
aparecen pequefos cantos rodados aislados, y al metro cuarenta un horizonte amarillo con bloques de gran
tamario.

Las diferencias encontradas no superan el 20% y si bien no puede definirse con exactitud donde se producen los
cambios pueden utilizarse en el tercio superior del lote valores de 100 Lm-2 d-1 y en los dos tercios inferiores
referirse con el valor de 94 Lm-2 d-1 para manejarse siempre dentro de valores de seguridad.

Para evaluar la capacidad de recepcion del lote en cuanto a la disposicion de los efluentes se tom6 como base
de calculo un consumo per capita de 250L/hab en la vivienda (Metcalf y Eddy). Considerando una composicion
promedio de 4 individuos por familia.

Para el valor superior de lamina son necesarios para una vivienda familiar con un consumo de 1000 L d-1 una
longitud de lecho de 12,5 m con una superficie total parainfiltracion de 32 m2 considerando una separacion entre
ramales de 2 m y para el valor inferior de lamina son necesarios para una vivienda familiar con un consumo de
1000 L d-1 unalongitud de lecho de 14 m con superficie total para infiltracion de 34 m2 considerando una separa-
cion entre ramales de 2 m.

10. VALOR PAISAJISTICO

CALIDAD DEL AIRE

La calidad del aire dentro del lote es muy buena debido al escaso transito vehicular, ya que el mismo se encuen-
tra en un area de muy baja densidad poblacional. Asimismo, el area cuenta con el servicio de red de gas no
habiendo quema de combustible sélido para calefaccionar viviendas.

RUIDOS

Los ruidos en el area de estudio son escasos. No presentan niveles que puedan afectar la salud y la calidad de
vida de los residentes. Los ruidos son solo aquellos provenientes del transito vehicular de las calles que rodean
el lote, si bien en el sector sur del mismo se encuentra una avenida la densidad poblacional en este sector es
bajisima ya que solo existen grandes fracciones por lo tanto la circulacion vehicular es de baja frecuencia.

11. AMENAZAS NATURALES - RIESGO AMBIENTAL

De acuerdo al trabajo del SEGEMAR “Estudio Geocientifico Aplicado al Ordenamiento Ambiental de San Carlos
de Bariloche” (2005) el lote de referencia se encuentra emplazado dentro de la unidad de gestion Lago Moreno
— Peninsula San Pedro y Paisaje erosivo glaciar con bosque y segun el Mapa de Peligrosidad Natural el mismo
pertenece a una zona tipificada como:

Peligro de Remocion de masa: moderado

Erosion Edlica: nula

Erosion Hidrica: alta

Susceptibilidad de Anegamiento: bajo

Ascenso Freaticas: moderado

Avalanchas: bajo

Deslizamientos de Rocas: alto

Aptitud para Urbanizacién: baja densidad, apta

Vegetacion: bosque de ciprés

Geomorfologia: paisaje erosivo — deposicional glaciario - rocas aborregadas.

Califica al sector en el cual se ubicala fraccion como APTO para la urbanizacion y ACEPTABLE para la urbaniza-
cion de baja densidad.

A una escala de lote los riesgos ambientales naturales son los siguientes:

INCENDIOS ESTRUCTURALES Y DE INTERFASE: El riesgo de ocurrencia de un incendio es considerable por
el entorno de bosques del area, sobre todo si no existe un sistema de proteccion. La presencia de material
forestal de podas en el lote aumenta el riesgo y se constata que los bomberos han debido apagar focos de inicio
intencional. Contar con redes de incendio evita el riesgo de pérdidas humanas, materiales y del ambiente.
HANTAVIRUS: Estando calificada la region como “endémica” para el virus y siendo necesario realizar tareas de
limpieza y desmonte se considera riesgosa y es necesario tomar las medidas de prevencion para la salud de las
personas que habitan y aquellas que realicen tareas de limpieza.
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12. VALORACION DE LA SENSIBILIDAD AMBIENTAL REFERENCIAS
Sensibilidad ambjental”
UNIDADES AMBIENTALES 4
El analisis de Sensibilidad Ambiental se basa en la definicion y caracterizacion de unidades Ambientales a las
cuales se les asignara un valor segun determinados componentes ambientales. Dicha valoracion varia desde las
condiciones de mayor sensibilidad o vulnerabilidad hasta las condiciones menor sensibilidad ambiental.

En Ia fraccidén en estudio se observa que los distintos parametros o factores ambientales analizados nos
muestran un lote de caracteristicas homogéneas, lo que no permite un analisis matricial ya que las unidades
ambientales son coincidentes con las unidades de vegetacion lo que hace redundante el andlisis. Dada esta
homogeneidad en la mayoria de los componentes ambientales (ejemplo: pendiente, unidades de suelo, geomor-
fologia u otras) la valoracion de la sensibilidad ambiental del predio se realizé en base al unico factor que muestra
heterogeneidad: la vegetacion.

CRITERIO DE VALORACION DE SENSIBILIDAD AMBIENTAL

Para cada una de las unidades de vegetacion mapeadas, se analizaron las principales caracteristicas o elemen-
tos que se consideran determinantes para definir el grado de sensibilidad ambiental. Dichas caracteristicas
fueron valoradas en funcién de la fragilidad del elemento frente a la accion del hombre. El criterio de valoracion
se hizo relacionando y/o dandole diferente peso al nivel de fragilidad del elemento dada la condicion del mismo
en cada area natural. Para este estudio se considerd que cuanto mayor sea el valor de conservacion de la
unidad, mayor sera su sensibilidad. El valor de conservacion es mayor para los bosques, intermedio para los
matorrales y arbustales y menor para las estepas de vegetacion rala con suelo desnudo. Ademas, el valor de
conservacion disminuye segun aumenta la proporcion de especies exdticas (e invasoras) (ejemplo: retama, rosa
mosqueta o pinos).

Asi, para la valoracion de la componente Vegetacion se asignaron valores a cada una de las unidades identifica-
das en el area del lote, incluyendo también la clase “sin vegetacion®. Tal como se menciona arriba, las unidades
de mayor valor de conservacion se les asigna un mayor valor de sensibilidad y por lo tanto les corresponde una
menor aptitud (para ser intervenidas a los fines del proyecto). En la siguiente tabla se muestran los valores de
Sensibilidad ambiental asignados segun la sensibilidad de las unidades de vegetacion, de acuerdo con el criterio
recién mencionado.

UNIDAD DE VEGETACION Valor conserv.  Valor sensibilidad
Bosque nativo Alto 3
Estepa Medio 2
Matorral Medio 2
Matorral con pino Bajo 1
Matorral con retama Bajo 1
Bosque de pino murrayana Bajo 1
Suelo desnudo Bajo 1
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En resumen, la valoracién de sensibilidad ambiental de cada unidad de vegetacion es la siguiente:
Bosque nativo: Sensibilidad alta

Matorrales y estepa: Sensibilidad media

Matorral con pino, Matorral con retama, Suelo desnudo y Bosque de pino murrayana: Sensibilidad baja.

El plano muestra los valores de sensibilidad ambiental que varia entre 1 (minima sensibilidad) y 3 (maxima sensi-
bilidad). La consideracion de Aptitud es inversa a la sensibilidad, es decir que las areas de mayor sensibilidad son
las menos aptas, y viceversa. De esta manera, se clasificaron las areas segun su Sensibilidad Ambiental
General, en tres clases: NO APTO (valores de 3), APTO (valores de 2) y MUY APTO (valores de 1). A continua-
cion, se muestra la superficie en hectareas de cada clase de Aptitud.

APTITUD SUP. (Ha) %

Muy apto 3,21 36,3
Apto 2,711 30,7
No apto 2,917 33,0

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

El lote cuenta con un 100% de su superficie con pendientes menores al 10%, con suaves ondulaciones que no
generan ningun riesgo a las intervenciones.

No se observan riesgos hidricos superficiales 0 subsuperficiales potenciales.

Los resultados obtenidos en los ensayos de infiltracion realizados muestran la homogeneidad del suelo con
variaciones maximas del 20% entre ensayos. Asimismo, los resultados muestran una aptitud a la disposicion de
los efluentes y la inexistencia de riesgo a la napa.

El lote analizado presenta un 33 % de su superficie valorada con Alta sensibilidad ambiental, y por ende conside-
rada No Apta para realizar intervenciones. El resto (67%) se reparte entre superficies Muy Aptas (36,3%) y Aptas
(30,7%). Estos valores de sensibilidad ambiental responden a la distribucion de unidades de vegetacion.

Dentro de los componentes bioldgicos se evalia que la parcela presenta areas sensibles en el componente
vegetacion que es importante considerar a la hora de realizar las implantaciones de hechos construidos. Las
areas de mayor sensibilidad son los parches de vegetacion que aun se encuentren relativamente bien conserva-
dos (es decir, con baja incidencia de las alteraciones antropicas identificadas: invasion de pinos e invasion de
retama). Estas unidades serian en primer lugar el “Bosque nativo”, y en segundo lugar los “Matorrales” y Ia
“Estepa’.

Se recomienda la incorporacion de una red de incendio con la inclusion de Hidrantes en la red de agua.

Se recomienda preservar sectores de bosque nativo, sobre todo parches que albergan individuos grandes
(mayores a 5 m de altura) de las especies nativas radal (Lomatia hirsuta), maitén (Maytenus boaria) y cipres
(Austrocedru schilensis). Estos se encuentran bien representados por ejemplo en el sector sur del lote y en la
franja alta central. (Estos sectores se indican con las letras A y B, respectivamente, en el plano de unidades de
vegetacion).

En cuanto algun aspecto que no se reflejan en un plano es importante recalcar que el lote que se encuentra hace
afos en estado de abandono sufre continuos dafios ambientales (extraccion de lefia, usos indebidos del suelo,
vertido de residuos, principios de incendio, intentos de ocupacion). Desde la comunidad existen reiterados
reclamos para que en el lote se realice alguna intervencidn por parte de los propietarios.
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INTRODUCCION

La parcela objeto de la AU se localiza al sur del Barrio Tres Lagos, dentro de un area de estudio que ha sido
determinada por la Direccion de Planeamiento y que abarca desde Av. Exequiel Bustillo hasta el Barrio 2 de
Agosto y desde el Hipédromo hasta el mallin hacia el Oeste de la parcela. El trabajo se desarrolla en una zona
caracterizada segun el PDUA QOeste dentro de un area urbana, como “Sector de Centralidad del Km. 13"

---+:-.wConactividad
Vias- TUP- Pasecs

- Areas Urbanas

#" Centralidad
Microcentraldades
Barrics Resicenciales

Aireas de Integracitn Amblentals=",
Areas Naturales Proteghdas
Proteccién del Pasaje
Arsas intarmadias &<~ |
Chacras
Interfase

El PDUA Oeste, establece que las “Areas Urbanas: Son porciones de suelo urbano fragmentado y disperso en el
territorio coincidentes con sitios mas aptos y que estan asociados a una frama vial densa. Tienen servicios e
infraestructura basicos, con un parcelario fraccionado y agrupado en forma de manzanas. También tiene un por-
centaje importante de ocupacion edilicia y poblacional, representando el mayor grado de consolidacion urbana
del Plan. El objetivo es mejorar la calidad urbana con proyectos que tiendan a la mejora de los servicios publicos,
la accesibilidad al transporte, la infraestructura como por ejemplo dotacion de salud, educacion y espacios
publicos. La ocupacion del suelo tiene una estrategia de consolidacion y el completamiento de los vacios, con-
centrando en estas porciones las actividades cotidianas, entre ellas la residencia, el trabajo y el abastecimiento.
Se definen tres sectores caracterizados por diferentes escalas.” (ver PDUA-Oeste pg 11y 12 art.1.3.)

El PDUA-Oeste, establece también que el sector Centralidad Km. 13: “Es el sector con el mayor grado de conso-
lidacion. Se estructura y ordena como centro urbano y referencia de los sectores de micro-centralidades, mas
alejados del Oeste. Esta centralidad es foco de atraccion para el asentamiento de la mayor diversidad de activi-
dades urbanas sean de residencia, trabajo, recreacion servicios, entre otras. Ademas de lo sefialado se destaca
el gran espacio natural conocido como el “Mallin 12” de alto valor ecoldgico. Corresponde a la caracteristica
espacial T3: Mixta asociada a centros urbanos o barriales. La ocupacion del suelo integra diversas actividades
que cumplen diferentes funciones estructuradas en base a un corredor en forma de anillo, con un interior consoli-
dado con actividades principalmente residenciales, con edificaciones de caracter suburbano de media densidad
y una franja residencial de baja densidad que funciona como interfase de las areas naturalmente sensibles. Los
instrumentos de gestion aplicables a la centralidad se orientan a la mejora la calidad del espacio publico y la pro-
vision de servicios urbanos a escala de cada sector.”

Es posible sefalar que tanto el sector como el area poseen distintos grados de consolidacion y de calidad
urbana. Considerando como hipétesis de trabajo que el predio objeto de la AU sera reestructurado fundamental-
mente como area residencial, con una densidad bruta de entre 80 y 120 hab/Ha. (segun avance del proyecto), se
plantearon los siguientes objetivos y el marco metodolégico:

OBJETIVOS

Producir un conocimiento sistematico sobre el area de estudio, como parte de un proceso de planificacion para
su posterior intervencion. Analizar un sector urbano y sintetizar un modelo que exprese su estructura urbana y
permita describirlo e interpretarlo, identificando y evaluando sus principales problemas, potencialidades y ten-
dencias (diagnostico).

MARCO METODOLOGICO
Se planted la siguiente metodologia y etapas para la elaboracion del informe urbano requerido:

1. Determinacion del area de estudio y el sector segun area de influencia: aproximacion al area de estudio a
través de la imagen satelital-insercion y configuracion urbana. Se trabajo en la lectura de la foto satelital para
reconocer lainsercion territorial dentro de una porcién de territorio mas amplia definido como “el sector” y se iden-
tificaron de los principales componentes de la configuracion del area.

2. Determinacion de la escala de analisis: para el area de estudio dada la superficie de la misma, la escala fue la
parcelaria, es decir, que los datos recolectados fueron parcela por parcela, a excepcion de los datos socioecono-
micos que, ante la imposibilidad legal de realizar un censo, se tomaron los obrantes en documentos oficiales
mencionados con anterioridad, como NBI, efc.

3. Recoleccion de datos: se utilizaron diferentes fuentes: relevamiento de campo, recoleccion de datos in situ en
dialogo con vecinos; ISA; informacion tomada del INDEC sobre Censo 2010; informacion proporcionada por el
Plan de Ordenamiento Territorial del afio 2011 (resolucion 3253-1-2011); e imagenes satelitales.

4. Analisis: se trabajé con planos base de construccion propiay se realizo la interpretacion de cada uno y su inte-
rrelacion. Se digitalizaron los datos en mapas, posteriormente se sistematizaron segln temas establecidos para
la AU tipo “B” del PDUA Qeste; se determinaron porcentajes para establecer los gradientes de cada tematica.

5.Sintesis y diagnostico: posteriormente se superpusieron las distintas tematicas para realizar mapas sintesis,
de Estructura Urbana actual y aptitud de las zonas incluyendo la valoracion y proyeccién (conflictos, potencialida-
des y tendencias).

6. Reflexion escrita: cada etapa lleva su texto correspondiente para completar la comprension de lo analizado, y
diagnosticado. Reflexion final en torno al analisis realizado de la insercion y organizacion urbana.
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1. USOS DEL SUELO

Se realiz6 el relevamiento de los usos del suelo segin la metodologia detallada anteriormente con el objetivo de
producir y actualizar la informacion de usos respecto a la edificacion y actividades que se desarrollan en todas
las parcelas del area de estudio (ver mapa anexo de usos del suelo).

En acuerdo a la investigacion, parcela por parcela se realizo el posterior analisis, del que se desprende que:

uso Detalle %
Residencial Individual, colectivo, alojam. turistico 75,4
Abastecimientos y servicios Oficinas, comercios, industrias 1,6
Areas protegidas Agricolas o forestaciones 0
Espacios verdes publicos Plazas, parques, playas, corredores 3.5
Infraestructura social Educativa, de salud, administrativa 26
Otros usos especificos Recreativos, deportivos, culturales 1,2
Sin uso Vacante 15,7
Concentracién de actividades* Conformacion de centralidades 41

*Se computa de forma independiente, sin especificaciones de usos.
** En este analisis no se contabiliza |a superficie correspondiente a calles.

Puede sostenerse que es mayoritariamente residencial con viviendas unifamiliares, con una tendencia actual a
coexistir mas de una vivienda por parcela. Las actividades comerciales son en su mayoria de indole turistica,
existen tres complejos de cabaiias y un pequefio golf en desarrollo. Asimismo, se localizan algunos equipamien-
tos educativos formales e informales, viviendas de interés social y espacios verdes.

Ademas, este relevamiento permitio dar cuenta de los tipos de edificacion y la dinamica de las actividades.

Predio de Golf.

; #/Depositos de RSU.

Es comun que la presencia de inmuebles en desuso genere problemas en la estructura barrial principalmente por
la falta de gestion y mantenimiento de los mismos, causando la degradacion de las propiedades linderas en uso
y en algunos casos incluso generando zonas de riesgo social. Existen varias razones por las que la politica
urbana deberia estar interesada en que estos inmuebles tengan un uso productivo acorde a lo planificado para
el area, aprovechando la infraestructura de servicios y el equipamiento existente y evitando de esta forma Ia
extension del area urbana hacia zonas productivas o de proteccion ambiental fuera de los limites urbanos o en
la periferia. Incentivar la renovacion y densificacion urbana; completando los espacios vacantes dentro de las
areas urbanas es una de las politicas territoriales mas sustentables.
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REFERENCIAS
Usos del suelo
I Residencial individual o multiple
'f:-‘g:, I Alojamiento turistico

I Comercio

i : Alineamiento comercial

I Equipamiento educativo

Equipamiento educativo informal

I Equipamiento deportivo

Proyecto de vivienda social - ITVHS
- Espacios verdes publicos

[ Parcela vacante
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2. OCUPACION DEL SUELO

El analisis sobre la ocupacion del suelo se basa en la caracterizacion sistematica del area mediante la proyeccion
horizontal de las construcciones en el terreno. Para construir esta variable se utiliz6 la informacion proporcionada
por el POT del 2011, la cual se complement6 con imagenes satelitales y relevamiento de campo. Se evidencia
una disminucion en la ocupacion de suelo, al igual que una creciente presencia de parcelas vacias, a medida que
aumenta la distancia a la Av. E. Bustillo y, fundamentalmente, hacia el Oeste. Se destaca el conjunto de viviendas
perteneciente al Barrio 2 de Agosto, por poseer caracteristicas diferenciales (ver mapa de ocupacion del suelo).

De las 78,14 Ha de parcelas, 12,26 Ha estan vacantes (15,7%) mientras que estan ocupadas 65,88 Ha (84,3%).

DENSIDADES EXISTENTES
El area de estudio tiene una densidad media (FOT 0,4 - 2,0). Se exceptia el Barrio 2 de Agosto, que posee una
densidad alta (FOT 2,0 - 5,0).

CANTIDAD DE VIVIENDAS/Ha

Sector Superficie (Ha) % Viv/Ha. Viviendas %
Trama regular 37,18 37,98 18,13 674 83,73
Trama irregular 473 4,83 7,40 35 4,35
Conjunto habitacional 2,92 2,98 2431 71 8,82
Macizos 33,31 34,02 0,75 25 3,10
Calles 19,76 20,19 - - -
Total 97,90 100 8,22 805 100

EDIFICACIONES AISLADAS O GRUPOS DE EDIFICIOS CERRADOS O ABIERTOS A LA ViA PUBLICA
El sector posee un tejido abierto, con edificaciones aisladas. Mientras que el Barrio 2 de Agosto presenta un perfil
urbano uniforme dado por la repeticion de una tipologia arquitectonica de viviendas apareadas de un nivel.

ALTURA O NUMERO DE NIVELES
Dentro del area se observan construcciones en uno, dos y hasta tres niveles, aunque son las menos. Por lo
general las unidades nuevas son las que presentan mayor altura.

RELACIONES ARQUITECTONICAS, PROXIMIDADES, VOLUMETRIAS

El sector posee un tejido abierto, con edificaciones aisladas de dos niveles en promedio, con techos inclinados y
sin relaciones volumétricas y arquitectonicas claras. Por su parte, el conjunto de viviendas si cuenta con reglas
de composicién en cuanto a ritmo, proporciones, proximidades, etc.

ESTADO DE LOS EDIFICIOS, VALOR PATRIMONIAL O CULTURAL
En general el estado de las edificaciones es bueno, aunque se reconocen algunas sin terminar y/o en deterioro.

PARCELAS VACANTES
Total de parcelas Parcelas vacantes %
475 66 13,89

3. PARCELAMIENTO

El andlisis sobre la matriz parcelaria se basa en el tamaiio de los bloques de manzanas y sus parcelas y en la
caracterizacion de la trama urbana. En el area se relacionan 4 subzonas que, en su interaccion, generan barreras
urbanas y la discontinuidad del trazado. De este modo, el sector se configura como un ensamble de diversas con-
figuraciones y espacialidades, es decir, una zona de transicion entre un territorio urbano y uno periurbano (ver
mapa anexo de parcelamiento).

Tanto el analisis del tamafio y longitud de los bloques de manzanas, como el de la superficie y ancho promedio
de las parcelas, se realizaron conjuntamente puesto que en su interrelacion configuran la caracterizacion de la
TRAMA URBANA, que entendemos indivisible.

Trama regular: En esta subzona la superficie promedio de las manzanas es de 9267.80 m2, mientras que la de
las parcelas es de 943.30 m2, con un ancho promedio de 22.25 m. Se observo en el relevamiento de campo que
muchas parcelas poseen mas de una vivienda, habiendo una division en propiedad horizontal o de hecho.

Trama irregular: Aca la superficie promedio de las manzanas es de 21496.40 m2, la de las parcelas es de
5922.80 m2 y el ancho promedio de las mismas es de 72.60 m. La mayoria cuenta con una vivienda aislada.

Conjunto habitacional (fuera del area): En este sector la superficie promedio de las manzanas es de 11849.75
m2, la de las parcelas de 538.10 m2 y el ancho de 13.10 m. En el relevamiento se observaron diversas interven-
ciones a las propiedades.

Macizos: En esta subzona la superficie promedio de las manzanas es de 409435.30 m2, mientras que la de las
parcelas es de 36743.25 m2, con un ancho promedio de 124.40 m. La mayoria cuenta con una vivienda aislada.
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Ocupacion del suelo

De las 78,14 Ha de parcelas, 12,26 Ha estan
vacantes (15,7%) mientras que estan ocupadas
65,88 Ha (84,3%).

I Ocupacion alta (50% al 100%)

B Ocupacion media (20% a 50%)
Ocupacion baja (0% a 20%)
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Parcelamiento
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4. MOVILIDAD

Lared vial histéricamente ha condicionado y estructurado la expansién de la ciudad en el territorio, ha caracteri-
zado las areas, y ha definido la forma en que se vinculan los distintos sectores de la ciudad. En este analisis se
clasifican las vias conformando una jerarquia.

Red Vial Primaria: son aquellas vias que vinculan barrios de la ciudad y tienen un extenso recorrido. Es el caso
de la Avenida E. Bustillo, que conecta al sector con el centro urbano de Bariloche y que, junto a la calle Rio
Minero, son las Unicas vialidades pavimentadas del area de estudio. Esta avenida es apta para albergar diversos
modos de movilidad, entre ellos el automovil particular y el TUP (Transporte Urbano de Pasajeros) y, aunque el
transito de bicicletas es de consideracion, al no contar con sendas delimitadas presenta riesgos para esta moda-
lidad. A pesar de contar con espacio para veredas, las mismas casi no se encuentran materializadas. Si posee
alumbrado publico y paradas de TUP. La avenida se encuentra a una distancia de 650m desde el extremo NO
del predio: caminando por calle Lago Moreno el tiempo para recorrerla es de aproximadamente 10 minutos.

Red Vial Secundaria: son aquellas vias que vinculan la red primaria y sectores de la ciudad entre si. La Avenida
Tres Lagos responde a esta clasificacion. Es una via de ripio con potencialidad para albergar miltiples modos de
movilidad. Posee alumbrado publico en las intersecciones y veredas en algunos sectores. Desde la rotonda de
calle Rio Minero hacia el Este se encuentra pavimentada y funciona como una via importante de conexion, tanto
del area como de esta con el centro urbano. Por la misma transita el TUP.

Red Vial Terciaria: son aquellas vias que vinculan una red primaria 0 secundaria y un determinado sector de la
ciudad. Es el caso de las calles Rio Minero, Lago Guillelmo y Lago Moreno. En su mayoria son de ripio (excepto
Rio Minero) y algunas se encuentran en mal estado. Poseen un minimo alumbrado publico y veredas sin consoli-
dar.

Sistema Complementario: son aquellas vias que complementan la red y tienen el caracter de ejes internos de
barrios. Es el caso de la calle Quila, conector del barrio y el Lago Moreno. Son de tierra consolidada y poseen
alumbrado publico, aunque escaso. Son angostas, propias de la trama interna del barrio, especialmente la calle
Lago Mascardi que cuenta con una sola mano y se corta antes de llegar a la Avenida Bustillo. Durante la época
invernal suelen estar en condiciones regulares y en algunos sectores se presentan conflictos vehiculares y peato-
nales, por falta de veredas y cruces adecuados.

ACCESOS

El acceso principal a la parcela es por Avenida Tres Lagos, que posee un ancho importante hasta la parcela,
donde se angosta. Se encuentra en buen estado y conecta hacia el Este con el antiguo camino al Cerro Catedral
(km 10). A la avenida se accede fundamentalmente desde la calle Rio Minero, que es la via mas utilizada en el
area, que conecta desde y hacia la Avenida Bustillo y se encuentra a 270m del predio. La distancia entre las dos
avenidas por esta via es de 1000m.

Otros accesos secundarios al predio podrian realizarse por las calles Lago Moreno y Brazo Huemul, pero tanto
por €l ancho de las mismas como por su materialidad, la falta de veredas consolidadas y no contar con TUP,
serian poco utilizados. Si bien las distancias hasta la Avenida Bustillo son menores (por ejemplo, por Lago

Moreno: 650m y por Brazo Huemul doblando en Rio Minero: 670m), son trayectos por calles de mayor dificultad
para transitar y con quiebres y obstaculos: en Lago Moreno existe un arbol de gran tamafio en el medio de la calle
que es complejo rodear y en la interseccion de Brazo Huemul y Rio Minero el empalme en “T” no es recto, sino
que hace dos quiebres por ser una manzana (19-1-P-297) de configuracion extrafia, lo cual dificulta la visibilidad
y confunde a los conductores.

Avenida Tres'Lagos y calle Lago Mascardi.
AT AR

- Calle Rio Cuyin Manzano.

Calle'Lago Masca__r_c_li.‘
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CONFLICTOS

En general no se presentan pendientes abruptas en las vias de conexion, puesto que el area es casi plana. La
inexistencia de veredas es una constante en el area, no habiendo bicisendas ni cruces correctamente sefaliza-
dos. Las intersecciones conflictivas se presentan sobre la Avenida Bustillo puesto que esta posee caracteristicas
de ruta y no de avenida urbana. Esto genera conflictos viales como la falta de veredas, bicisendas y cruces
demarcados, ademas de las altas velocidades en que suelen transitar los vehiculos. Como se menciona anterior-
mente, otro punto conflictivo es el empalme entre las calles Rio Minero y Brazo Huemul, por el cambio en la
direccion y la consecuente dificultad en la visibilidad.

RECORRIDOS
En cuanto a las distancias y tiempos pueden mencionarse los siguientes:

Anodos y centros:

1. Al centro urbano del km 13 (que cuenta con el alineamiento comercial mas importante del area y diversos ser-
vicios y equipamientos): menos de 600m y a menos de 15 minutos a pie 0 5 minutos en automovil.

2. Al nodo del km 8: una distancia de 5 km, que en transporte publico se recorren en 15 minutos, en vehiculo par-
ticular en 10 minutos y en bicicleta entre 15 y 30 minutos.

3. Al Centro Civico y centro urbano: una distancia de 13km. En transporte pUblico se encuentra a 30 minutos, en
vehiculo particular a 20 minutos y en bicicleta entre 40 y 60 minutos.

A centros de salud:

1. La mayoria de los centros de salud (Hospital Regional, clinicas, sanatorios y consultorios médicos) se encuen-
tran en la centro urbano, a 13km. Para acceder a los mismos se tarda en transporte publico 30 minutos, en
vehiculo particular 20 minutos y en bicicleta entre 40 y 60 minutos.

2. Al centro Intecnus del km 8: una distancia de 6 km, que en transporte publico se recorren en 20 minutos, en
vehiculo particular en 15 minutos y en bicicleta entre 20 y 40 minutos.

A centros de educacion:

1. La mayoria de los centros educativos también se encuentran en el centro urbano, a una distancia de 13km.
Para acceder a los mismos se tarda en transporte publico 30 minutos, en vehiculo particular 20 minutos y en bici-
cleta entre 40 y 60 minutos.

2. En el Km 8 se encuentran dos establecimientos educativos y se tarda en llegar en transporte publico 15
minutos, en automévil 10 minutos y en bicicleta entre 15 y 30 minutos.

3. Existen escuelas primarias y secundarias en el km 5 y se tarda en llegar en transporte pUblico 25 minutos, en
vehiculo particular 15 minutos y en bicicleta entre 25 y 45 minutos.

4. Enel Km 18, a 5 km, encontramos una escuela primaria y un jardin de infantes. Es una distancia que en trans-

porte publico se recorre en 15 minutos, en vehiculo particular en 10 minutos y en bicicleta entre 15 y 30 minutos.

A centros de abastecimiento:
1. Al centro urbano del km 13, donde se encuentran una gran cantidad de comercios, hay una distancia de entre
600 y 1000m de distancia. Se tarda menos de 15 minutos a pie 0 5 minutos en automévil.

A costas y areas de interés paisajistico:

1. EI Lago Moreno a tan solo 300m.

2. El Lago Nahuel Huapi a 800m.

3. El Area Natural Protegida Casa de Piedra a 700m.
4. El Cerro Catedral a 15km.

5. Circuito Chico a 5km.

El Parque Municipal Llao Llao a 11km.

A paradas de transporte publico:

1. La parada mas cercana es de la linea 21 que ingresa al barrio 2 de Agosto, encontrandose a 200m por el
acceso al Predio sobre Av. Tres Lagos, a dos minutos a pie.

2. Las lineas 10, 13, 20, 22 y 51 de TUP circulan por Avenida Bustillo y la parada més cercana, en este caso, se
encuentra a 650m por calle Lago Moreno, a menos de 7 minutos caminando.

TRANSPORTE URBANO DE PASAJEROS

Linea Inicio Fin

10 Terminal de Omnibus Colonia Suiza - Bahia Lopez
13 Terminal de Omnibus Av. Bustillo Km.18 (rotonda)
20 Terminal de Omnibus Llao Llao

21 Terminal de Omnibus Barrio 2 de Agosto

22 Terminal de Omnibus Peninsula

51 Rolando y 3 de Mayo Av. Bustillo Km.15,500
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5. INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS

Por infraestructura, nos referimos a los elementos de caracter estructural como rutas, calles, ferrocarriles, entre
otros, y las redes de provision de servicios. Mientras que los servicios publicos son cada una de las actividades
realizadas por las administraciones destinadas a satisfacer las necesidades basicas de la poblacién. En la carto-
grafia se visualizan los servicios publicos existentes, tomando en consideracion el area servida, mas alla de la
situacion particular de conexidn de cada parcela a los mismos (ver mapas anexos de infraestructura de servi-
cios). De la superposicion de los mismos se clasifican en las siguientes categorias de servicio:

Servicio satisfactorio (5 servicios): Agua potable + Gas + Energia eléctrica + Recoleccion de RSU + TUP.
Servicio muy satisfactorio (6 servicios): Satisfactorio + Pavimento.

La parcela se encuentra en un area donde existen los servicios publicos basicos: agua, energia electrica y gas
por red domiciliaria, recoleccion de RSU, mantenimiento de calles, telefonia fija y movil, TV por cable e internet.
Es importante destacar que, en cuanto al servicio publico de agua potable, el lote en estudio se encuentra en
area concesionada por la Junta Vecinal Tres Lagos. En cuanto a la seguridad cuenta con el destacamento 44 de
la Policia de la Provincia y el cuartel de bomberos de Ruca Cura. El servicio de TUP lo brinda una empresa
privada con 6 lineas. Si bien ninguna de estas lineas transita por los limites del predio, la distancia para acceder
a las mismas no supera las 5 cuadras y, en el caso de la linea 21, los 200m (ver apartado de movilidad). Para
acceder a los servicios de salud es necesario desplazarse hasta el centro mientras que los de educacion publica
primaria y secundaria se encuentran a 3 y 5km. respectwamente

JOCKEY CLUB
HIPODROMO

JOCKEY CLUB
HIPGDROMO

JOCKEY CLUB
HIPODROMO

e / PLoviaLA

/_‘GI,ELO ABIERTO N

JOCKEY CLUB
HIPODROMO

JOCKEY CLUB
HIPODROMO

JOCKEY CLUB
HIPODROMO

'0: estudiorlandiarquitectura@gmail.com +54 9 294 4587517

Pagina34



roan sMOo 1territorio

INFORME URBANDO

MALLIN

LAGO PERITM\ /

JOCKEY CLUB
HIPODROMO

LAGO NAHUEL
HUAPI

REFERENCIAS
Sintesis de infraestructura de servicios

Servicio satisfactorio (5 servicios)
Servicio muy satisfactorio (6 servicios)
Lagos

i — 1 Area de estudio

1tacto: estudiorlandiarquitectura@gmail.com +54 9 294 4587517

Pagina3d



estudio orlandi — arquitectura urbanismo territorio .

INFORME URBANDO

EQUIPAMIENTO SOCIAL

En cuanto al equipamiento social se tomaron como base los mapas del POT 2011, notandose claramente que el
area de estudio es una de las zonas del ejido con mayores deficiencias y prioritarias a abastecer, puesto que se
identifica una alta concentracion de poblacion y zonas con necesidades basicas insatisfechas, que coinciden
territorialmente con la centralidad propuesta. Proveer de equipamiento social junto a la dotacion de infraestruc-
tura y servicios es condicion necesaria para brindar la posibilidad de progreso y desarrollo de la poblacion y coad-
yuvar a la disminucion de la fragmentacién y exclusion social. Para el analisis se tomaron los siguientes
equipamientos: educacion, salud, seguridad, cultura, deportivo/recreativo, efector municipal, institucion municipal
y social/culto. Se respetaron las mismas areas de cobertura del POT por considerase adecuadas.

Como diagnostico es posible determinar que el area carece de cobertura de educacion, salud, cultura, deporti-
vo/recreativo de caracter pablico, efector municipal, institucion municipal y social/culto. El equipamiento relativo
a la sequridad, es el nico que cuenta con cobertura para el area. De los equipamientos faltantes se observan
como prioritarios a cubrir: educacion (todos los niveles, a excepcion del terciario), salud, cultura, deportivo/re-
creativo y municipal (en este ultimo se observa que la Junta Vecinal no tiene sede ni espacio fisico propio para
desarrollar las actividades). En cuanto a los espacios verdes es clara la faltante del mismo, maxime si se analiza
la poblacion futura a localizarse en el area.
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6. SOCIO-ECONOMICO

El andlisis sobre la cantidad de poblacion y las caracteristicas demograficas y socioeconoémicas de la poblacion
se realizo superponiendo los datos de densidad y necesidades basicas insatisfechas obtenidos del POT 2011
basado en el Censo 2010 y los datos obrantes en la pagina del municipio sobre la temética. Esta informacion esta
desagregada a nivel de radio censal, por lo que no pone en relieve algunas particularidades. Para corregir esto
y actualizar los datos del 2010, se complementaron con un relevamiento de campo. Como ejemplo podemos citar
la parcela a intervenir, que se encuentra vacante y en los datos analizados figura con una densidad de entre 0 y
16.49 hab/ha y un NBI entre 18.50% a 34.69%, lo cual no es asi por encontrarse desocupada.

Para determinar la cantidad de poblacion se tomaron los promedios del Censo 2010 y se calcularon segun las
superficies de las areas mapeadas. Para actualizar los datos se estimé un crecimiento del 40% para la zona. A
su vez, con el mismo procedimiento, se estimo la poblacion para el afio 2030 y se compar6 con los datos calcula-
dos seguin el PDUA QOeste, para lo cual se mapearon las tres zonas dentro del area de estudio (ZUR 30, ZUR 40
y ZUM 60), se tomaron las superficies de cada manzana y se multiplico por la densidad promedio neta para
obtener asi la cantidad de poblacion estimada. Como resultado se obtuvieron los siguientes datos:

CANTIDAD DE POBLACION

Sector Hab. 2010 Hab. 2020 Hab. 2030 Hab. s/PDUA
Area de estudio 2155 3017 4224 9365

Area + Barrio 2 de Agosto 2330 3262 4567 9800

Conocer la cantidad de poblacién actual y poder establecer horizontes de crecimiento de la misma, es un dato
fundamental para determinar los requerimientos de espacios verdes, equipamiento social, infraestructura y servi-
cios que requiere y/o requerira el area. Si bien para el horizonte a diez afios (2020-2030) se tomé un crecimiento
del 40%, es muy probable que dada la nueva normativa (el PDUA Oeste) ese incremento sea del doble, ya que
actualmente es la tnica zona del Oeste que mantiene el potencial constructivo e incluso en algunos sectores se
aumenta; mientras que en el resto se ha reducido el 80% del potencial segiin Codigo de Planeamiento y Codigo
Urbano. Estos aspectos normativos hacen suponer que el sector sera un area con un alto grado de interés inmo-
biliario y con un mayor desarrollo poblacional en el corto plazo.

CARACTERISTICAS DEMOGRAFICAS Y SOCIOECONOMICAS

Se define como densidad poblacional a la relacion entre la poblacion que ocupa un area dada y su superficie
expresada en hectareas. Las NBI corresponden a variables socio-econémicas que reflejan los indices de
pobreza, bajo nivel de instruccion, déficit habitacional y/o escasa cobertura de salud. Se observa un sector de
densidad media, producto de su centralidad en el sector Oeste, con un porcentaje de necesidades basicas insa-
tisfechas que crece a medida que aumenta la distancia a la Avenida Bustillo; y otro de baja densidad hacia el
Oeste del area, que actua de interfase con las areas naturalmente sensibles, con edificaciones residenciales
aisladas, en general transitorias, y una poblacién de ingresos medios-altos. En general puede observarse que el
sector es un area de clase media, media-alta hacia el Oeste y media-baja al Sur del area. Se destaca el conjunto
de viviendas ubicado en el limite Sur por fuera del area de estudio, perteneciente al Barrio 2 de Agosto, por
poseer una densidad mayor consecuencia de las caracteristicas propias del proyecto habitacional.

TENDENCIAS DE CRECIMIENTO
Las tendencias de crecimiento que se observan son las siguientes:

1. De completamiento dentro del area en las parcelas vacantes. En este caso, la tendencia de las nuevas cons-
trucciones es de mas de una unidad por parcela, muchas veces desarrolladas en dos y hasta tres niveles.

2. De aumento de densidad poblacional con nuevas construcciones en las parcelas que ya contaban con alguna
edificacion. Del relevamiento de campo surge que en algunos casos parecen estan orientadas al turismo y en
otros parecieran ser segundas viviendas (posiblemente por crecimientos de las familias o bien para obtener
algun tipo de renta). Se desconoce el destino de los mismos y si cuentan o no con Licencias de Construccion.

3. Hacia el Este, sobre la Avenida Tres Lagos, donde se observaron gran cantidad de nuevas construcciones de
varias unidades residenciales apareadas en una sola parcela.

4. Hacia el Sur, donde también se observan nuevas construcciones, muchas de ellas con varias unidades apa-
readas o formando conjuntos habitacionales.
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7. ESTRUCTURA URBANA

Podemos definir a la Estructura Urbana como el conjunto de elementos formales e informales considerados fun-
damentales en la conformacion de la ciudad, que estan interrelacionados y forman parte de un todo. Su construc-
cion surge de la vinculacion de las caracteristicas existentes mas relevantes, analizadas en apartados anteriores:
usos y ocupacion del suelo, movilidad, infraestructura e imagen urbana. Su finalidad es, en este caso de estudio
y proyecto urbanistico, relacionarla con la localizacién de la parcela e identificar la vulnerabilidad y potencialidad
del sitio, y reconocer oportunidades, conflictos, carencias y/o aspectos a preservar, entre otras particularidades.

La ocupacion del suelo y la cobertura de infraestructura, dan como resultado los grados de consolidacion del
sector. En el area de estudio, se distinguen fres niveles: el area consolidada (la mas cercana ala Avenida Bustillo,
al Norte de la parcela), el area en vias de consolidacion (hacia el Este de la parcela); y el area de vivienda
extraurbana de densidad baja (al Oeste y Sudoeste de la misma). Siendo la parcela objeto del proyecto la unica
vacante de dimensiones considerables dentro del sector, lo cual la caracteriza como vacio urbano siendo, por 1o
tanto, un conflicto y, a su vez, una oportunidad. El sistema de movilidad es casi en su totalidad de trama ortogonal
distinguiéndose claramente el acceso Este por la Avenida Tres Lagos, que conecta hacia el Oeste hasta Circuito
Chico, y el acceso Norte por Rio Minero desde la Avenida Bustillo, que a su vez es la principal via de conexion
con el centro urbano de Bariloche y eje estructurante urbano. La traza de movilidad dentro del area es claramente
ortogonal, salvo algunas excepciones y desviaciones en las continuidades de las calles. Practicamente no se
encuentran caracteristicas diferenciales en la tipologia de las vias, siendo la mayoria de ellas angostas y sin tra-
tamiento. Se exceptuan la Avenida Bustillo, via primaria que tanto en lo legal como en su materialidad es una
ruta; la Avenida Tres Lagos, via secundaria que es la arteria conectora con mayor ancho de toda el area y se
encuentra asfaltada desde Rio Minero hacia el Este; y la via terciaria Rio Minero, tambiéen asfaltada y muy utili-
zada por los habitantes del sector y de areas cercanas. La parcela de intervencion es un vacio urbano que
funciona como barrera para la continuidad urbano-ambiental, impidiendo el desarrollo dptimo del sector. En el
PDUA Oeste se proyectan lineamientos de conectividad y ocupacion del suelo que se respetan en la propuesta.
Desde un punto de vista morfoldgico el tejido es abierto con separacion entre los edificios y predominio de los
espacios libres sobre los volimenes construidos, que dan como resultado una imagen tipicamente suburbana,
con predominio de la funcidn residencial y algunos emprendimientos turisticos que se confunden con la vivienda
de uso permanente. Se observa una tendencia a la monotonia, con densidades baja 0 media-baja y un ritmo vital
lento. Se destaca el borde Norte, con el alineamiento comercial sobre la Avenida Bustillo, y fuera del area, en el
limite Sur, el Barrio 2 de Agosto de densidad media y caracteristicas morfologicas diferentes, con predominio de
lo construido sobre el espacio libre y conformacién compacta, donde todas las construcciones se encuentran ali-
neadas sin mediar espacio libre entre ellas, a semejanza de los barrios urbanos. El dato mas relevante y conflic-
tivo es la ausencia de equipamiento social y la falta de espacios verdes de calidad. Estos son, en general,
espacios residuales y de escasas dimensiones. El mas amplio se encuentra lindero a la parcela sobre el Sudeste,
pero se ha afectado a un proyecto de vivienda social del ITVHS. En consecuencia, la parcela se presenta como
una oportunidad para dotar al sector de espacios verdes y areas para el desarrollo de infraestructura social. Por
su parte, la dotacion de infraestructura de servicios puede ser considerada como satisfactoria, faltando la red
cloacal y pluvial. Las tendencias de crecimiento, como se describié en apartados anteriores, son de mayor ocu-
pacion infra-parcelaria, de completamiento y densificacion del area, y hacia el Este y Sur del area. Las tendencias
de crecimiento dispersas que existen fuera del area, fundamentaimente hacia el Sur y hacia el Oeste, podrian
amenazar areas de paisaje a preservar, mas alla del area urbana y el sector de centralidad del Km 13.

IMAGEN URBANA

La Imagen Urbana es la que le da caracter a la Estructura Urbana y esta formada por las relaciones que se esta-
blecen entre: a) elementos naturales (la topografia, los cuerpos de agua, arroyos y humedales, la vegetacion y
el clima), b) elementos artificiales o antropicos (las edificaciones, los espacios abiertos, el mobiliario urbano, la
sefialetica) y ¢) la poblacion y sus manifestaciones sociales y culturales (actividades, festividades y tradiciones).

a) El asentamiento poblacional del area se corresponde con la topografia casi plana que ha determinado la dis-
posicion en damero. Los perfiles mas variados y atractivos son los costeros y las areas naturales, que se encuen-
tran al Sur y al Norte, fuera de area de estudio, pero muy cercanos. Estos son: los lagos Moreno y Nahuel Huapi
y el Arroyo Casa de Piedra. Estos cuerpos de agua se encuentran en buen estado de conservacion y son utiliza-
dos como espacios de esparcimiento; configurando un potencial de la zona. Se destaca el respeto y la integra-
cion de la poblacion al medio natural, contribuyendo asi a la conservacion de los mencionados; sin embargo, es
posible que algunas edificaciones no cuenten con fratamiento adecuado de efluentes convirtiendose en potencia-
les fuentes de contaminacion, y que algunos escurrimientos pluviales naturales se encuentren obstruidos provo-
cando que algunos humedales sean receptores de las aguas que ya no escurren normalmente. La vegetacion
reviste especial importancia para la conservacion del medioambiente. Ademas de su valor ambiental y paisajis-
tico, contribuye a la proteccién de vientos, ruidos y visuales. Es uno de los aspectos mas valorados por los habi-
tantes y se encuentra, en general, en buen estado de conservacion. Su caracteristica es de paisaje agreste, con
algunos jardines intervenidos y algunas plantaciones exoticas. Se observa la ausencia de arbolado urbano.

b) En el area de estudio no existen ejemplos de arquitectura de valor patrimonial (monumental, relevante o tra-
dicional), la mayoria de la edificacion es vernacula, sencilla, en algunos casos de clases mas acomodadas y en
otros mas modesta. La imagen edilicia no es homogéenea, pero se encuentra mayormente en armonia con el
climay la cultura local, observandose cubiertas inclinadas y materiales locales. En algunos sectores el manteni-
miento de las viviendas y las veredas es escaso provocando un deterioro de la imagen urbana. Los espacios
abiertos publicos son todos aquellos que en la traza quedan definidos por las edificaciones o los limites de los
predios, y en los que la poblacion circula, se reune, descansa o se recrea. Forman parte de la escena urbana y
su importancia radica en que en ellos se desarrollan mdltiples actividades y manifestaciones culturales de Ia
poblacion como ferias, fiestas, reuniones sociales y politicas, entre otras. Son determinantes en la animacion y
vitalidad de los barrios y el caracter y laimagen urbana. En el area de estudio el (inico espacio de estas caracte-
risticas lo constituyen las calles vehiculares, vista la ausencia de plazas, parques y paseos peatonales. Estas
carecen, generalmente, de veredas, mobiliario urbano y sefialética y presentan desorden visual agravado por la
presencia de cableados aéreos y alumbrado publico escaso convirtiéndose en meros espacios de movilidad vehi-
cular poco atractivos para la reunion social y las actividades al aire libre.

¢) Todo aquello que la poblacién realiza en su espacio habitado (trabajar, circular, divertirse, etc) asi como las
expresiones de la cultura local, imprimen caracter e identidad que, como genuina expresion de la cultura local,
arraiga a la poblacion y constituye un enorme atractivo para el turista. En el area solo se observa como distintiva
la actividad hipica que es de muy baja escala. A excepcion de esta actividad no se observan actividades particu-
lares, tradiciones, festividades, o expresiones culturales que impriman un sello particular al area. Sin embargo,
fuera del area pero muy cerca, se desarrollan actividades de recreacion en los paisajes costeros del Lago Nahuel
Huapi, Lago Moreno y Arroyo Casa de Piedra; lo cual es claramente un afractivo y una potencialidad.
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INFORME URBANDO

[

sy BAVADAALLAGO

DN

Fuente: Elaboracion propia

) \
\
\\
. :;... \
\
b
!‘ ——————\
) - - —— - — A
\ . |
A " |
!

;,_::_-.l SERIT
L0 PERITO

—
i~

B° 2 DEAGOS

-----
CHER

-----
-----
axe

.
,,,,,

........
-----
I

......

REFERENCIAS
Estructura urbana

~ === Red vial primaria
\ Red vial secundaria
Red vial terciaria
- Proyecto red terciaria
) Sistema complementario
4 B Area consolidada
I Area en vias de consolidacion
Vivienda extraurbana / densidad baja
VA I Conjunto habitacional
Vs /¥ Proyecto de vivienda social - ITVHS
| LAGO NAHUEL —)| Barrera urbanistica
/ \ HUAPI ..t Alineamiento comercial
I Equipamiento educativo
Equipamiento educativo informal
I Equipamiento deportivo
Parcela vacante
- Espacios verdes publicos
I Bosques protectores
. Mallin
Lagos
i — 1 Area de estudio

JOCKEY CLUB
HIPODROMO

Contacto: estudiorlandiarquitectura@gmail.com +54 9 294 4587517

Pégina40



territorio

ZONAS DE APTITUD

OBJETIVOS

El objetivo de determinar zonas de aptitud es un paso indispensable en los Planes de Ordenamiento Territorial y
en los de Desarrollo Urbano cuando implican expansiones del area urbana y determinacién de areas no urbani-
zables. En este caso no tiene como objetivo establecer si la zona es 0 no urbanizable sino establecer los criterios
para implantar las futuras edificaciones, es decir, “que, como y donde” construir, en concordancia con los usos e
indicadores de las zonas en que se encuentra la parcela. Este objetivo es acorde a los establecido en el PDUA
Oeste, puesto que la parcela se encuentra en Zona Urbana dentro del sector Centralidad del Km 13, donde los
indicadores urbanisticos se aplican sobre el total de la superficie y no sobre la zona apta de la misma (a diferen-
cia de las parcelas ubicadas en Zonas Intermedias y Zonas de Integridad Ambiental donde los indicadores se
aplican en el &rea considerada apta segiin el ISA). Tampoco se encuentra dentro de un Area Protegida, por tal
motivo no es una zona administrada a través de regimenes juridicos especiales, que haya sido creada para con-
servar a perpetuidad una muestra representativa de los ecosistemas y sus procesos ecoldgicos esenciales. Sin
embargo, dentro de la parcela existen dos sectores sefialados por el ISAcomo Ay B que es importante conside-
rar. La parcela se encuentra zonificada segtin el PDUA Oeste como ZUR 30 y ZUR 40, con usos variados y con
indicadores urbanisticos altos comparados con los establecidos para el resto de las zonificaciones. No se
encuentra zonificada como ZPF (Zona de Paisaje Fragil) ni como Zona Intermedia. Al estar zonificada como area
urbana, es un area destinada a asentamientos humanos intensivos, en la que se desarrollan usos vinculados con
la residencia, actividades terciarias y de produccion compatibles.

METODOLOGIA UTILIZADA

Las zonas que se proponen son producto de un profundo analisis de todas las variables del ambiente: las natura-
les 0 Aspectos Biolégicos, las artificiales 0 Aspectos Urbanos, las socioeconémicas o0 Aspectos Sociales; y las
administrativas o Aspectos Normativos.

Aspectos Biologicos: al no presentar riesgos y ser la parcela apta se tomé, como lo indica el ISA, el componente
vegetacion para determinar las zonas, donde a mayor valor de conservacion, menor aptitud. Se remarca que
segln ISA “el lote cuenta con un 100% de su superficie con pendientes menores al 10%, con suaves ondulacio-
nes que no generan ningun riesgo a las intervenciones, no se observan riesgos hidricos superficiales o subsuper-
ficiales potenciales, los resultados obtenidos en los ensayos de infiltracion realizados muestran la homogeneidad
del suelo con variaciones maximas del 20% entre ensayos. Asimismo, los resultados muestran una aptitud a la
disposicion de los efluentes y la inexistencia de riesgo a la napa; dentro de los componentes bioldgicos se evalua
que la parcela presenta areas sensibles en el componente vegetacion que es importante considerar a la hora de
realizar las implantaciones de hechos construidos. Las areas de mayor sensibilidad son los parches de vegeta-
cion que aun se encuentren relativamente bien conservados. Ver sectores Ay B en el sur de la parcela.”

Aspectos Urbanos: Se contemplaron los siguientes componentes:

1. Red vial: conexion e integracion a la red vial existente y la planificada segin PDUA Oeste: a mayor conectivi-
dad, mayor aptitud. Desde los aspectos urbanos se considerd la conectividad como el factor mas complejo a
tener en cuenta a la hora de definir un criterio, por su fuerte incidencia y dependencia.

2. Usos del suelo: a mayor similitud con los usos linderos, mas aptitud para mantener los mismos.

3. Estructura Urbana: segun ubicacion dentro de la Estructura Urbana se determina aptitud para resolver conflic-
tos y carencias y aprovechar potencialidades.

Aspectos Sociales: se contemplaron las actividades que se desarrollan o podrian desarrollarse en el area y se
conjugaron con la Estructura Urbana actual y el esquema de movilidad para determinar la aptitud para resolver
conflictos y aprovechar las potencialidades detectadas.

Aspectos Normativos y Administrativos: se contemplé lo indicado segin PDUA Oeste:

1. ZUR 40: mayor variedad de usos, mayor potencial para infraestructura social, mayor cantidad de Unidades
Residenciales y mayor FIT (Factor de Intervencion Total)

2. ZUR 30: relativa menor variedad de usos, menor potencial para infraestructura social, menor cantidad de
Unidades Residenciales y menor FIT (Factor de Intervencion Total)

3. Lo determinado en el art. 7.2.3. Proyecto Especial: Integracion urbano-ambiental Barrio Tres Lagos: no solo
para determinar aptitud para usos e indicadores, sino también para determinar la aptitud para localizar espacio
verde, infraestructura social y vivienda social (PROCREAR).

Especificamente se superpusieron diferentes mapas, que a su vez fueron el resultado de superposiciones ante-
riores: a) el de zonas aptas del ISA, b) el de movilidad segun PDUA Oeste y en coincidencia con las aperturas de
calles solicitadas por la Subsecretaria de Planeamiento y Sustentabilidad Urbana, c) el de Estructura Urbana
actual (que incluye areas consolidadas, conflictos, carencias, potencialidades y tendencias); y el de Zonificacion
Normativa segiin PDUA Oeste y el del art. 7.2.3 que es especifico para la parcela a intervenir.

Dentro de la parcela se distinguen claramente dos areas:

1. Area Sur: lindando ala Av. Tres Lagos, abarca aproximadamente 1/3 de la parcela y se relaciona con la cuenca
del Lago Moreno. Esta area no posee riesgos en cuanto a las variables del medio natural, pero posee dos
sectores determinados en el ISAcomo Ay B, sensibles seglin el componente vegetacion, que es importante con-
siderar a la hora de realizar las implantaciones de hechos construidos.

2. Area Norte: ocupa los 2/3 restantes y se encuentra mas relacionada con la trama del barrio actual. Posee un
alto grado de antropizacion y es facilmente integrable a la trama vial hacia el Este y Norte. Esta area se vincula
al Lago Nahuel Huapi, no presenta riesgos hidricos ni de ningun otro tipo en cuanto al ambiente natural.

CARACTERIZACION

La parcela, como se ha detallado anteriormente, se encuentra caracterizada como urbana en sector de centrali-
dad, con usos y nivel de ocupacion previstos por el PDUA Oeste y con parametros ya establecidos. Una caracte-
ristica general es su ubicacion estrategica a escasa distancia de la zona de mayor potencial constructivo del
area: laZUM 60. Ademas, no es lindera a Zonas de Integracion Ambiental ni a Areas Intermedias que se localizan
hacia el Oeste de la parcela mediando entre ésta y dichas zonas otras parcelas. Sin embargo, a pesar de no ser

una parcela de borde, existen sectores con vegetacion autoctona dentro de la misma que deberian mantenerse.

Zona mixta con implantaciones dispersas o apareadas: zona con creacion de parcelas acorde a PDUA Oeste
(parcela minima de 490m2) destinada fundamentalmente al uso residencial (individual o multiple) y alojamientos
turisticos; pudiendo convivir con usos accesorios como comercios, servicios, productivo general y alguna infraes-
tructura social de pequefia escala y radio de cobertura no mayor a 1000m, como podria ser una junta vecinal,
sala de salud, jardin de infantes o guarderia. Las construcciones se ubicaran dentro de la parcela segun retiros
y normas establecidas en el PDUA Oeste. Las edificaciones con sus correspondientes dependencias y usos
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ZONAS DE APTITUD

accesorios, se organizan aisladas o apareadas en manzanas ortogonales parceladas y acotadas. Cada parcela
se corresponde con la cantidad de UR establecidas para la zona, con las alturas y retiros segin zonificacion, con-
figurando un tejido urbano continuo y regular de manzanas de media y baja densidad que conforman un entra-
mado de calles de seccion moderada bien delimitadas. Se distinguen dos sub-zonas, segun la densidad de cada
area que se encuentra relacionada a las particularidades de la vegetacion existente.

Zona mixta con implantaciones compactas: zona de parcelas de grandes dimensiones 0 manzana completa, con
baja ocupacion a nivel “cero”, que implica la idea de vivir al aire libre en viviendas colectivas, a la vez que permite
la continuidad del paisaje natural. Zona destinada fundamentalmente al uso residencial mltiple y alojamientos
turisticos; fuertemente condicionada por la cercania de vias de comunicacion de jerarquia, TUP, Espacios Verdes
e Infraestructura Social. El uso residencial puede convivir con usos accesorios como comercios, servicios, pro-
ductivo general y alguna infrae. social de pequefa escala y radio de cobertura no mayor a 1000m. Con edificios
predominantemente residenciales exentos y de tres niveles (9m), con tipologias de diversas variantes (tira,
bloque cuadrangular, claustro, etc), de edificaciones exentas, organizadas en una manzana o parcela de grandes
dimensiones que puede no tener limites precisos que lo separe del espacio publico tradicional constituido por las
calles. Los distintos edificios se distancian entre si por espacios libres que preservan el paisaje y fusionan como
fuelle de acceso libre y comin para los habitantes de los edificios, donde se establece una clara continuidad
espacial y visual entre las veredas de las calles perimetrales y esos espacios intersticiales que dan continuidad
al paisaje. Estas conformaciones permiten resolver los estacionamientos y los tratamientos de efluentes de forma
agrupada y mas eficientemente, en superficies menores, sin que esto implique un aumento de la densidad.

Zona de infraestructura social: zona destinada a asegurar equipamientos integrados con el entorno y manejados
de forma adecuada, como objetos de usos colectivos, con hechos arquitectonicos y hechos urbanos que colabo-
ren en la construccion de ciudad y ciudadania. Se caracteriza por la presencia de equipamientos sociales y la
construccion de espacios, predominantemente de uso publico, en los que se proporcionan a la poblacion servi-
cios de bienestar social y de apoyo a las actividades econémicas. Las edificaciones se desarrollan en medio de
espacios abiertos que permiten la continuidad del paisaje natural. Se incluyen los equipamientos comunitarios,
sean publicos o privados: institucional, accesorios y condicionados. Se relaciona con el espacio verde y la
cercania al TUP. Al poder ubicarse establecimientos educativos de nivel inicial y primario, es conveniente que no
se encuentre sobre arterias primarias 0 secundarias por los riesgos que implica. La dotacion de equipamiento en
las ciudades se establece normativamente mediante la aplicacion de parametros, indicadores y lineamientos
técnicos que determinan o condicionan la localizacién, ubicacién, cobertura de servicio, radio de influencia, entre
otras consideraciones técnicas. En este sentido, se menciona que no se cuenta con estos lineamientos que esta-
blezcan definiciones precisas en cuanto al equipamiento, su clasificacion y correspondencia o compatibilidades
con las distintas actividades que se desarrollan, radios de cobertura y rango de poblacion a satisfacer.

Zona espacio verde publico: zona de uso publico y exclusivo para el que se crea, tiene “el objetivo de mantener
la prestacion de servicios ambientales y de dotar de equipamiento urbano a la comunidad” tal lo indicado en el
glosario del PDUA Qeste. Se caracteriza por ser una zona verde con espacios abiertos provistos de mobiliario y
equipamiento para el disfrute de la comunidad. Se relaciona con las arterias de movilidad de mayor jerarquia y
con el trazado del TUP para favorecer la accesibilidad, asi como con la infraestructura social y la vivienda social.
Se caracteriza a su vez por un radio de cobertura de 600m para una poblacién de mas de 10.000 hab.

REFERENCIAS
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MEMORIA DESCRIPTIVA DE LA IDEA PRELIMINAR

1. IDEA PRELIMINAR

OBJETIVO GENERAL

Generar un Proyecto Urbano que se encuadre en el modelo de Desarrollo Sostenible: “modelo de desarrolio que
satisface las necesidades actuales de la humanidad sin comprometer la capacidad de las futuras generaciones
de satisfacer sus propias necesidades.”

OBJETIVOS ESPECIFICOS

1. Promover la integracion socio-espacial y funcional entre sectores ya urbanizados y el predio objeto de la inter-
vencion, mejorando la conectividad del area, adecuando la movilidad y el acceso a las parcelas privadas, pero
fundamentalmente a los espacios publicos.

2. Contribuir mediante un proyecto integral a los procesos de consolidacion del area urbana, previendo el acceso
a la vivienda y la dotacion adecuada de infraestructuras, servicios y equipamientos (infraestructura social), que
provea a los habitantes de un alto estandar de calidad de vida y mejore las condiciones urbanas actuales del
sector, adecuandose a los lineamientos de la planificacién actual para la Delegacion Municipal Lago Moreno.

3. Valorar el espacio publico como elemento urbano estratégico adaptado a las condicionantes fisico-ambienta-
les, que contemple la preservacion de las areas identificadas en el ISA con mayor grado de proteccion; pero
entendiendo al espacio publico como espacio de integracion social y contenedor de actividades.

4. Favorecer la mixtura de tipologias, programas residenciales de tamafios y cualidades diversas, junto a la inte-
gracion de usos complementarios, que revalorice el area existente e integre fragmentos mas consolidados.

5. Resolver los conflictos que genera el vacio urbano y contribuir a la mejora del area urbana por medio de los
aportes en cuanto a reserva fiscal, espacio verde y calles, que favorezcan la resolucién de carencias y conflictos
y, ala vez, aprovechen las potencialidades detectadas.

PRIMERAS IDEAS

El Sitio tiene condicionantes naturales, urbanisticas y aquellas de los hechos preexistentes que condicionaron la
propuesta del Plan Maestro inicial presentado en enero de 2019, y fue atravesado por el proceso participativo y
de aprobacion del PDUA Oeste, por tal motivo quedd ala espera de la aprobacion de la ordenanza 3134-CM-19.
Los lineamientos del proyecto urbano actual surgieron a partir de los estudios y analisis que se realizaron previa-
mente, entre los que se detallan: ISA, Estudio Urbano, clasificacion de la aptitud de la parcela y su insercion en
la estructura urbana, con sus conflictos, potencialidades y tendencias de crecimiento del area; y normativa segun
PDUA Oeste. Fueron los objetivos junto al programa, las caracteristicas del sitio y las conectividades del PDUA,
las que dieron encuadre y determinaron la propuesta actual de manzanas tradicionales ubicadas en el sector
Norte, sobre 2/3 del terreno (con parcelas de dimensiones acordes a lo reglamentado en el PDUA Oeste) y
manzanas con tratamiento integral sin parcelar para el 1/3 Sur, por las caracteristicas ambientales y la cercania
alaAvenida Tres Lagos. La organizacién de la propuesta a nivel programatico se encuentra en estrecha relacion
con los dos sectores establecidos en el PDUA Oeste, los objetivos planteados y las aptitudes de la parcela; ala
vez que resuelve aspectos conflictivos de la estructura urbana y aprovecha sus potencialidades.

REFERENCIAS
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MEMORIA DESCRIPTIVA DE LA IDEA PRELIMINAR

2. CONTEXTO
Se contemplaron dos escalas de respuestas: una a nivel urbano que involucra las relaciones externas con el
sector y otra a nivel propio del emprendimiento que involucra las relaciones internas y resoluciones particulares.

IDEAS EN RELACION AL CONTEXTO URBANO-AMBIENTAL Y A LA IMPLANTACION EN LA PARCELA
Las ideas en relacion al contexto urbano-ambiental se encuentran fuertemente relacionadas con la estructura
urbana existente (vialidad, infraestructura, usos del suelo linderos, conflictos y potencialidades) y las condiciones
del paisaje al frente de la parcela y la posibilidad de dar continuidad al mismo. Estas son:

1. Desde el punto de vista de las variables urbanas, la parcela es un espacio vacante dentro de una trama urbana
consolidada que funciona como "tapén”, impidiendo la conectividad e interrumpiendo la trama del barrio. Por lo
tanto, se busca resolver la conectividad del sector mediante la apertura de calles.

2. La estructura vial como organizadora de la propuesta permite que la totalidad de las parcelas tengan frente a
la via publica, lo cual cualifica al sector y enriquece la vida urbana, otorgandole calidad ambiental y seguridad al
barrio. Esta estructura busca dar continuidad a todas las conectividades posibles para mejorar las vinculaciones
con el entorno.

3. Aprovechamiento del frente a la avenida suburbana Tres Lagos para ubicar el acceso principal al proyecto en
coincidencia con esta via.

4. Generar sobre el frente de la Avenida Tres Lagos (en coincidencia con el acceso principal) un espacio que
preserve la vegetacion actual y que permita mantener libres las zonas Ay B, como sectores a cuidar al implantar
las construcciones (ver recomendaciones del ISA). Este espacio libre funcionara ademas como fuelle con la
avenida y permitira dar continuidad a la vegetacion de las parcelas linderas y al frente, a la vez que mantendra
el caracter mas barrial del sector Norte, dando continuidad al area consolidada lindera.

5. Ubicar el Espacio Verde sobre la arteria secundaria Avenida Tres Lagos para mayor aprovechamiento y acce-
sibilidad y en el mismo sector que el espacio verde lindero, que se encuentra actualmente en proceso de desa-
fectacion por estar el ITVHS desarrollando un proyecto de vivienda social, con el objetivo de compensar esta
perdida.

6. Ubicar la reserva fiscal (con destino de infraestructura social) y el espacio verde contiguos para potenciar
ambos destinos.

7. Ubicar la vivienda social (PROCREAR) cercana a los destinos mas publicos, como son el espacio verde y la
infraestructura social para beneficio de los habitantes de la misma.

8. Ubicar en las cercanias de la Avenida Tres Lagos y del TUP (que ingresa al Barrio 2 de Agosto) el Espacio
Verde, la Infraestructura Social y la vivienda social para favorecer el rapido acceso y la movilidad peatonal. Estas
localizaciones generan una mayor vitalidad y encuentro entre vecinos y visitantes a la vez que preserva los
sectores con mayor presencia de vegetacion autoctona.

IDEAS EN RELACION A LAS CARACTERISTICAS DEL SITIO

Desde el punto de vista de las variables naturales del ambiente la parcela no presenta grandes pendientes ni
situaciones ambientales complejas, pero si se identifican sectores con vegetacion a cuidar con las implantacio-
nes edilicias (ver ISA: sectores Ay B). Las ideas en relacion al sitio son:

1. Generar una alternativa que sea diversa tanto paisajistica como programéaticamente, y que en funcion de esta
diversidad se adecue a las propias reglas del territorio. De este modo se entretejen edificaciones de variadas
tipologias, dimensiones y usos; con el paisaje, su vegetacion, las visuales y las vivencias espaciales.

2. Generar dos zonas (2/3 al Norte y 1/3 al Sur) con variacion morfolégica, tipologias edilicias y destinos; donde
la zona Sur responde al cuidado de los sectores A y B sefialados en el ISA.

3. Destinar el 1/3 Sur a construcciones compactas aisladas con el objeto de afectar en menor medida el suelo y
poder mantener las areas A y B antes mencionadas, libres de edificaciones.

4. Sumar en el sector Sur el espacio publico de caracter barrial, que permite actividades deportivas, recreativas
y de esparcimiento, a la vez que permite preservar los sectores con mayor presencia de especies nativas.

5. El parcelamiento para el sector Norte se propone en concordancia con lo establecido en el PDUA Oeste y en
el ISA diferenciando dos sub-sectores: uno de baja densidad al NO, correspondiente con la zona ZUR 30 y otro
al NE, correspondiente a la zona ZUR 40, de densidad media.

3. ORIENTACION SOCIO-ECONOMICA DE LA PROPUESTA

DATOS DE RELEVANCIA QUE PERMITEN COMPRENDER LA DIMENSION DE LA IDEA PROPUESTA

El Proyecto de Urbanizacion se orienta a contribuir a lograr una mayor oferta y accesibilidad para solucionar el
déficit habitacional de Bariloche para distintos sectores socioecondémicos, pero con preponderancia de clase
media-media y clase media-baja. A la vez que generara una integracion urbana y social de los sectores aledafios
por medio de la apertura de calles y la generacién de espacio verde publico e infraestructura social, ambos
imprescindibles para el desarrollo social del area. Es de destacar también la generacion de empleo genuino y
puestos de trabajo que producira en las distintas etapas de desarrollo de la propuesta: la materializacion de las
obras publicas y las posteriores obras privadas.

ESTIMACION DEL ALCANCE DE LA PROPUESTA EN CUANTO A LOS SIGUIENTES PARAMETROS
Inversion: USD 24 millones

Cantidad de empleos: 900 puestos mensuales

m2 de construccién: 21796,15 m2 maximos

Cantidad de unidades residenciales: 216

Comerciales u otras: a determinar

Espacio Verde: 6787,40 m2
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MEMORIA DESCRIPTIVA DE LA IDEA PRELIMINAR

Reserva Fiscal con destino infraestructura social: 8968 m2. 4. AFECTACIONES DE LA IDEA PRELIMINAR AL AMBIENTE NATURAL Y URBANO
Potencia en kilowatts: a determinar Las externalidades pueden tener efectos negativos y/o positivos. Se enuncian las que a priori se detectan:
Demanda de provisién de servicios: a determinar
1. Modificacion de la cobertura vegetal, como consecuencia logica de la urbanizacion. La propuesta sobre las
PLANTIADE COWPUTO SEGUNPOUAOESTE areas Ay B tiene el objetivo de cuidar las mismas, evitando la implantacion de construcciones en dichas areas.
ZONA MANZANA | PARCELA | AFECTACION | SUP(m2) | URUFmax. ;ﬁ”‘“@' = FOS FoT FIT . . , , , .
' ' : A : : 2. Infiltracion en las parcelas de los tratamientos de efluentes de las construcciones, sin afectacion a areas hidro-
1 1 Lote privado 52315 16 50 63 130788 1831,03 2092,6 . .
7 3 T e 8348 57 % T 106 12 3098 35392 morficas, puesto que no existen en la parcela. En los casos que sea necesario, al momento de presentarse las
1 Lote privado 642 2 6 8 160,5 2247 256,8 licencias de construccion, la autoridad de aplicacion puede solicitar sistemas de tratamiento de efluentes espe-
2 Lote privado 1333,2 4 13 16 333,3 466,62 533,28 : : F
3 Lol privado 332 1 5T % 33 256.62 533,28 ciales, tal como lo hace actualmente con ciertos emprendimientos.
4 Lote privado 1333,2 4 13 16 333,3 466,62 533,28
g tg:g ﬁ:::f; ?35 g g g 1?;’55 23;*57 23368 3. Generacion de emisiones de CO2 y RSU, como consecuencia de la ocupacion de la parcela. Ambas en igual
3 7 Lote pivado 700 2 7 3 75 o5 280 medida o incluso menor que las areas circundantes.
8 Lote privado 642 2 6 8 160,5 2247 256,8
9 Lote privado 1333,2 4 13 16 333,3 466,62 533,28 : : o8 i
% e o i =T % = o — 4. Los impactos sqbre.el sistema urbano de mounlnggd son claramente positivos pa_ra toda el area, puesto que :el
— 11 Lote privado 1333,2 4 3 | 16 3333 466,62 533,28 proyecto de urbanizacion genera una clara conectividad, cuando actualmente funciona como barrera o “tapén”.
12 Lote privado 642 2 6 8 1605 2247 256,8
1 Lote privad 642 2 6 8 160,5 2247 256,8 s ; . : i
: P o - T e 5 s = 5. Los impactos sobre el sistema urbano de infraestructura social son muy positivos puesto que el proyecto de
3 Lote privado 1000 3 0 | 12 250 350 400 urbanizacion aporta a toda el area espacios verdes publicos (hoy practicamente inexistentes) y reserva fiscal con
4 Lote privado 642 2 6 8 160,5 2247 256,8 . : - :
) - PR = . =173 o . o destino de infraestructura social, también totalmente ausente en el area.
6 Lote privado 700 2 7 8 175 245 280
; tﬂis Drivago f;;o g 1% 182 13365 232;6? 23368 6. Ocupacion de un vacio urbano que que se encuentra hace afios en estado de abandono y sufre continuos
5 o 000 3 T 5 o % 0 dafios ambientales (extracciones de lefia, usos indebidos del suelo, vertido de residuos, principio de incendio,
10 Lote privado | 642 2 6 | 8 1605 24,7 2568 intento de ocupacion). Desde la comunidad existen reiterados reclamos para que en €l lote se realice alguna
5 1 [ infiae.sodial | 1342 78 5 | 16 [ 3655 | 4607 [ 568 intervencion por parte de los propietarios (ver ISA).
2 Lote privado 642 2 6 8 160,5 2247 2568
6 1 Lote privado 117 4 14 18 279,25 390,95 558,5
2 Lote privado 625 3 8 10 156,25 218,75 3125
1 Lote privado 117 4 14 18 279,25 390,95 558,5
2 Lote privado 1125 5 14 18 281,25 393,75 562,5
7 3 Lote privado 1125 5 14 18 281,25 393,75 562,5
4 Lote privado 117 4 14 18 279,25 390,95 558,5
5 Lote privado 1250 5 16 20 3125 4375 625
6 Lote privado 1250 5 16 20 312,5 4375 625
ZUR 40 1 Lote privado 14995 6 19 24 374,88 524,83 749,75
2 Lote privado 1125 5 14 18 281,25 393,75 562,5
3 Lote privado 1125 5 14 18 281,25 393,75 562,5
8 4 Lote privado 1125 5 14 18 281,25 393,75 562,5
5 Lote privado 1499,5 6 19 24 374,88 524,83 749,75
6 Lote privado 1775 7 23 28 44375 621,25 8875
7 Lote privado 1775 7 23 28 44375 621,25
9 1] [ ] Tl
10 1 Espacio verde
TOTAL TERRENO 86967,08 100% :
TOTAL DE PARCELAS 42 69062,10 216 [79.41% -
CALLES 17904,98 20,59% [Nota: la sup. necesaria es del 20%: 17393, 41m2 iy :
ESPACIO VERDE 678740 | 7,80% [Nota: la sup. debe ser del 3% + 23m2xUF: 6749m2 ~ Imagen aérea.
VIVIENDA SOCIAL | 1 8848 27 10,17% |Nota: la sup. necesaria es del 10%: 8696, 7/m2 P 2
INFRAE. SOCIAL 2 8968 35 10,31% |Nota: la sup. necesaria es del 10%: 8696,7m2 - ‘
PARCELAS PRIVADAS 33 44458.70 154 [51.12% [Nota: parcelas de afectacién privado
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MEMORIA DESCRIPTIVA DEL ANTEPROYECTO

B. MODALIDAD DE URBANIZACIONES O MENSURAS DE DESAFECTACION

1. CESIONES PUBLICAS

La superficie proyectada para calles es de 17904,98 m2, es decir, un 20,59% del total de la parcela original. La
superficie necesaria seguin normativa es de 20%: 17393,41 m2.

La superficie afectada a espacios verdes es de 6787,40 m2, un 7,80% del terreno. La superficie debe ser, como
minimo, del 3% + 23 m2 por UF: 6749 m2.

La infraestructura social comunitaria ocupa 8968 m2, es decir, un 10,31% de la parcela. La superficie necesaria
es de 10%: 8696,70 m2.

2. AFECTACIONES A VIVIENDA DE INTERES SOCIAL
La vivienda de interés social se realizara mediante la modalidad PROCREAR. La superficie proyectada es de
8848 m2, un 10,17% del total de la parcela. La superficie necesaria segin normativa es de 10%: 8696,70 m2.

3. PATRONES DE CALLES

Interseccion Lago Moreno y Caballo Azabache

Interseccion Lago Moreno y Avenida Tres Lagos

CALLE COMPARTIDA SUBURBANA
Lago Mascardi

Caballo Tordillo

Caballo Zaino

Caballo Azabache

CALLE URBANA CON VEREDAS
Lago Moreno

CALLE URBANA CON VEREDAS
Brazo Huemul

CALLE

~ BICISENDA

AVENIDA SUBURBANA
Avenida Tres Lagos

BICISENDA

T s A= 8 ] LT il 319,
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MEMORIA DESCRIPTIVA DEL ANTEPROYECTO
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MEMORIA DESCRIPTIVA DEL ANTEPROYECTO

ESC. 1:1750
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ESC. 1:1750
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ESC. 1:1750
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INFORME PRODUCTO EcoNdOMIcO

Informe realizado por el contador publico Andrés Abate.

INTRODUCCION

El presente informe se realiza con la finalidad de presentar y exteriorizar la contribucion socioeconémica del
Proyecto Antiguo Camino a desarrollarse en la zona Oeste de San Carlos de Bariloche y en el marco del cumpli-
miento del procedimiento de Accion Urbanistica previsto para Proyectos Especiales en la Delegacion Lago
Moreno.

ALCANCE
El alcance de este trabajo comprende:
1. Analisis del caracter estratégico del proyecto para la ciudad de San Carlos de Bariloche en general, y en el
area urbanistica de la zona Oeste en particular.
2. Andlisis de variables inherentes a la contribucién econoémica del proyecto:
Soluciones Habitacionales
Empleo
Inversion

ANTECEDENTES Y ELEMENTOS DE ANALISIS
1. Planes Estratégicos y de Ordenamiento Urbano Ambiental
Plan Estratégico e integral de desarrollo de San Carlos de Bariloche (PE Bariloche)
Plan de Ordenamiento Urbano y Ambiental (PDUA Oeste)
2. Informacion Socioeconémica de San Carlos de Bariloche
Demanda Habitacional y Habitat en Bariloche
Desempleo en Bariloche

DESARROLLO DEL ANALISIS DE LA CONTRIBUCION SOCIOECONOMICA DEL PROYECTO

ANALISIS DEL PLAN ESTRATEGICO Y DE ORDENAMIENTO URBANO AMBIENTAL DEL OESTE
San Carlos de Bariloche cuenta con planes que definen las directrices urbanisticas y ambientales de su territorio,
asi como su vocacion de desarrollo socioeconémico.

El PE Bariloche prevé en una metodologia de trabajo ordenada en 7 lineas de actuacion:

1. La diversificacion econdémica-productiva. Del turismo estacional a la diversificacion econdmica.

2. Recualificacion del Centro. Del Centro Civico a una red integrada de espacios colectivos.

3. Paisajes y bordes. De la fragmentacion al mosaico territorial.

4. Centralidades barriales y “condensadores” sociales y urbanos. De la dependencia (nica a la ciudad policén-
trica.

5. Movilidad y redes de infraestructura. Del transporte individual a un sistema integrado de movilidad.

6. Instrumentos urbanisticos, mercado de suelos y habitat. Del déficit habitacional al derecho a la ciudad.

7. Modernizacién institucional y gobierno abierto. De una administracion jerarquica a la gestion relacional.

Respecto de la cuarta linea de actuacion, el mismo documento expresa: “Como se ha visto antes, Bariloche
presenta unas caracteristicas urbanas que la podrian definir como una ciudad dispersa: baja densidad (hacia el
oeste), fragmentacion y discontinuidad urbana. Paradéjicamente, esta sobreextension ha venido acompafada
del fortalecimiento del centro historico como unico nodo articulador urbano. Es en esta zona donde se aglutinan
la mayoria de las funciones econdmicas/comerciales, educativas, administrativas,sociales o culturales de la
ciudad. Esto repercute, por ejemplo, en el transito, generando altisimos niveles de flujo de los distintos barrios a
la zona céntrica en determinados horarios. A fin de descongestionar el centro y dotar de un mayor grado de
cohesion y compacidad a la ciudad, se busca la promocion o fortalecimiento de diversas centralidades, unidades
funcionales semi autbnomas donde se integren y mezclan diferentes usos. Entre otras cosas, estas reducirian
los niveles del transporte privado hacia el centro, al tiempo que se generarian mayores flujos interbarriales. Por
otro lado, existe un marcado déficit en diferentes zonas de la ciudad en lo que respecta a equipamientos dedica-
dos a la cultura, el deporte o la recreacion. Estos, agrupados bajo el nombre de “condensadores” sociales y
urbanos -proyectos de escala supra barrial pueden desempefiar funciones relevantes de cohesion social, al
tiempo que actuarian como posibles centralidades. Otro aspecto vinculado a la generacion de centralidades
urbanas que cohesionan la ciudad es el referido a la descentralizacion administrativa, un elemento que tibia-
mente aparece en la actualidad con los CAATs y las Delegaciones Municipales pero que se considera necesario
profundizar.”

Teniendo en cuenta este contexto, los propdésitos e intencionalidad de esta linea de Actuacion son:

1. Promover la aparicion de centralidades que descongestionen el casco historico y acerquen ciertas funciones
urbanas alos ciudadanos.

2. Recuperar el rol del espacio pblico como conector interclase y articulador de sentido comunitario.

3. Generar proyectos urbanos de escala supra barrial que recualiquen los sectores urbanos mas marginados, y
sean capaces de “atraer” gente més alla de su contexto inmediato.

4. Posibilitar una circulacion barrio-barrio, restando presion al centro como articulador urbano tnico.

5. Potenciar una descentralizacion efectiva de las dependencias municipales.

El PDUA Oeste establece los objetivos generales y particulares del desarrollo del territorio donde se encuentra
emplazado nuestro proyecto de urbanizacién Antiguo Camino.

Objetivo general

Definir las bases para la gestion del territorio desarrollando un modelo territorial enfocado en la proteccion del
ambiente natural y la cualificacién del ambiente construido para mejorar la calidad de vida de residentes y
turistas.

Objetivos Particulares

1. Disefiar una estrategia de desarrollo integral, urbano-ambiental, socioeconémica y administrativa.

2. Impulsar proyectos urbanos estructurales con un sentido estratégico.

3. Garantizar la accesibilidad y la equidad del sistema de movilidad y disminuir la necesidad de desplazamientos
para la vida cotidiana.

4. Actualizar la normativa urbana y ambiental a partir de una vision integral del territorio.

5. Evaluar el proceso a través de indicadores urbanos, a los efectos de corregir consecuencias no deseadas del
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Plan e incorporar objetivos superadores. ANALISIS DE VARIABLES INHERENTES A LA CONTRIBUCION SOCIOECONOMICA DEL PROYECTO
6. Orientar la inversion publica y privada que promueva el desarrollo local de forma planificada.
Indicadores Urbanisticos
La propuesta de urbanizacion Antiguo Camino se encuentra enmarcada en el punto 3 del apartado 7.2 Proyectos
ESDECI&|BS del PDUA OeSte‘ PLANILLA DE COMPUTO SEGUN PDUA OESTE
ZONA MANZANA PARCELA | AFECTACION SUP (m2) URMUF max. :TETAN;E}S( FOS FOT FIT
; 1 1 Lote privad 5231,5 16 50 63 1307,88 1831,03 20926
ANALISIS DE INFORMACION SOCIOECONOMICA DE SAN CARLOS DE BARILOCHE : e e i e e o —
1 Lote privado 642 2 6 8 160,5 2247 256,8
; : e > 2 Lote privado 1333,2 4 13 16 3333 466,62 533,28
Demanda_Hab'tac'onal y Hab'tat en Bariloche. o . ) . ) Lote privado 1333,2 4 13 16 3333 466,62 533,28
En el Capitulo 4 del trabajo de Tomas Guevara sobre Urbanizacion y Habitat en San Carlos de Bariloche (pubi- 4 Lote privado 13332 4 13 | 16 3333 466,62 533,28
cado por la Editorial de la Universid de Rio Negro https://books.openedition.org/eunrn/1572) se estima para el - Lol pirivado o 2 g 1 8 1605 Z2A T 208
” PP P A : : i 5 6 Lote privado 700 2 7 8 175 245 280
ano 2015 la demanda habitacional: “El resultado de esta estimacion en Bariloche arroja un total de aproximada- 3 7 Lola privado 700 2 7 8 175 245 280
mente 10000 soluciones habitacionales de déficit y una demanda anual de alrededor de 800 hogares nuevos 8 Lote privado 642 2 6 | 8 1605 2247 2568
: : s : : : : : 9 Lote privado 1333,2 4 13 16 3333 466,62 533,28
para} el afo 2015. Estimando un plazo de. diez aﬁo§ pgra la eliminacion progresnfa del déﬂc:lt hablltacmnal, estp % e i ) ] T 5 10652 T
arroja un total de alrededor de 1800 soluciones habitacionales anuales que deberia garantizar la ciudad de Bari- - " Lote privado 1333,2 4 13 | 16 3333 466,62 533,28
loche para resolver las necesidades de su poblacion” i2 Lide privasd Lo 2 g _| 6 160 24,6 2568
1 Lote privado 642 2 ] 8 160,5 2247 2568
2 Lote privado 1000 3 10 12 250 350 400
Desempleo en Bariloche 3 Lote privado 1000 3 10 | 12 250 350 400
Segun diversos informes y articulos periodisticos publicados en los Ultimos afios, la provincia de Rio Negro y la : Loe E:::g: e : —— Lo d 2
ciudad de San Carlos de Bariloche vienen registrando un incremento importante del desempleo. El Informe de A 6 Lote privado 700 2 7 8 175 245 280
Diagnostico Laboral de la Provincia de Rio Negro publicado en Noviembre de 2018 por el Ministerio de Produc- ; tote privago 16;0% g fo 182 13265 232;167 245{?68
cion y Trabajo exterioriza la caida del empleo a nivel provincial, asi como la precarizacion y la faita de oportunida- 5 e ; TR T = = 0
des para los jovenes, destacando la problematica de Bariloche. 10 Lote privado 642 2 6 8 160,5 2247 256,8
‘ ; s ] i i 2 1 Infrae. social | 1342 4 13 16 3355 469,7 536.8
(http://www.trabajo.gob.ar/downloads/estadisticas/informesprovinciales/InfDiagLab_2018DIC_RioNegro.pdf) 5 . T - . . . . o v
6 1 Lote privado 117 4 14 18 279,25 390,95 558,5
Diversos articulos en los medios regionales dedican espacio a esta problematica y a la necesidad de encontrar 21? Lote privagn 51215? j' 184 :g ;gggg g;g;: g;;g
. . . g — . Lote privado 1 } . s
solqcmnes, sobre todo en el contexto de la crisis socioeconomica y sanitaria generada por la pandemia del Coro- > Lok piyado T z w1 18 261.25 29375 5625
navirus. 3 Lote privado 1125 5 14 18 281,25 393,75 562,5
i 4 Lote privado 117 4 14 18 279,25 390,95 558,5
" . 5 Lote privado 1250 5 16 20 3125 4375 625
https://www.elcordillerano.com.ar/noti- 5 Lole privado 1250 5 % 1 20 3125 2375 625
cias/2017/08/17/23921-la-desocupacion-azota-a-bariloche-a-la-argentina-y-a-paises-subdesarrollados ZUR 40 1 Lote privado 14995 6 19 [ 24 374,88 524,83 749,75
2 Lote privado 1125 5 14 18 281,25 393,75 562,5
. . . i 3 Lote privado 1125 5 14 18 281,25 393,75 562,5
https://www.adnrionegro.com.ar/2018/05/el-desempleo-aprieta-en-bariloche-y-buscan-alternativas/ 8 4 Lote privado 1125 b 14 | 18 281,25 393,75 562.5
5 Lote privado 1499,5 6 19 24 374,88 524,83 749,75
. . . . . 6 Lote privado 1775 7 23 28 44375 621,25 8875
https://www.conclusion.com.ar/politica/economial/barilo- 7 Lote privado 775 7 5 | 8 375 62125 8875
che-desastre-economico-por-el-freno-al-turismo-ante-la-crisis-sanitaria/07/2020/ 9 1 Infrae. social 7626 31 98 | 122 [ 19065 2669,1 3813
10 1 Espacio verde 6787 4
TOTAL TERRENO 86967,08 100%
TOTAL DE PARCELAS 42 69062,10 216 79,41%
CALLES 17904,98 20,59% |Nota: la sup. necesaria es del 20%: 17393,41m2
ESPACIO VERDE 6787,40 7,80% |Nota: la sup. debe ser del 3% + 23m2xUF: 6749m2
VIVIENDA SOCIAL 1 8848 27 10,17% |Nota: la sup. necesaria es del 10%: 8696,7m?2
INFRAE. SOCIAL 2 8968 35 10,31% |Nota: la sup. necesaria es del 10%: 8696,7m2
PARCELAS PRIVADAS 39 44458 70 154 51,12% [Nota: parcelas de afectacion privado
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Soluciones Habitacionales
Nuestro proyecto de urbanizacion contempla la construccion de 216 soluciones habitacionales que representan
aproximadamente el 12% de la demanda anual segun el estudio presentado anteriormente.

Empleo

Segun informacion brindada por empresas constructoras locales, la construccion tradicional brinda empleo por
aproximadamente 18 meses para 4 (cuatro) personas desde el inicio hasta la finalizacion de obra, a lo que se le
debe sumar la intervencion profesional de arquitectos, ingenieros, escribanos y otro tipo de profesionales. Esto
a su vez, genera el sostenimiento del empleo para comercios y empresas de servicios, tales como corralones de
materiales, servicios de movimiento de suelo, servicios publicos, paisajismo, etc y todas sus variantes de mante-
nimiento. Nuestro proyecto de urbanizacion contempla la construccion de aproximadamente 21700 m2 de cons-
truccion distribuidos en 216 soluciones habitacionales que en base a las estadisticas de construccion permiten
proyectar aproximadamente la contratacion de 900 puestos de trabajos mensuales en un plazo de 18 meses. En
caso que la consolidacion del proyecto se extienda por 5 afos se estima una contratacion de 270 puestos de
trabajo mensuales, y si se extendiera por 10 afios se estiman 135 puestos de trabajo mensuales.

Inversion

Tomando una referencia de USD 1.000 por m2 de costo de construccion y una estimacion de USD 5.000 por
solucion habitacional en concepto de movimiento de suelo e infraestructura de servicios publicos, nuestro
proyecto de urbanizacion le aportaria a la ciudad de Bariloche aproximadamente USD 24 millones que conside-
rando una relacion 50%-50% en mano de obra y materiales y una contribucion marginal del orden del 20% en la
comercializacion de materiales de la construccion, que en general provienen de otras localidades de la Argentina,
el valor agregado que queda en la ciudad es de aproximadamente USD 17 millones.

CONCLUSIONES SOBRE LA CONTRIBUCION SOCIOECONOMICA DEL PROYECTO

1. El Proyecto de Urbanizacion Antiguo Camino se enmarca dentro de la estrategia de desarrollo urbanistico de
Bariloche y de los Objetivos Particulares del PDUA Oeste.

2. El proyecto contribuye a una mayor oferta y accesibilidad para solucionar el déficit habitacional de Bariloche.

3. Antiguo Camino sera un generador de empleo estable por construccién por un plazo de entre 5-15 afios, gene-
rando o manteniendo en la ciudad aproximadamente USD 17 Millones.

INFORME PRODUCTO EcoNdOMIcO
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