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2. RESUMEN EJECUTIVO

2.i. INTRODUCCION

El presente Informe de Impacto Ambiental es una versidon revisada y actualizada del
elaborado en junio de 2008 para el Comitente Assetland S.A. Pasados ocho anos en
que no se iniciara la obra y a pedido de una nueva gestién en el Municipio de la Ciudad
de La Plata se revisan cambios y modificaciones que han sucedido entre los que se
encuentran efectos del denominado cambio climatico como tormentas severas e
inundaciones, aumento del flujo vehicular y mejoras que se realizaron en
infraestructura vial y civil. Varias de las medidas de mitigacion y compensacién
sugeridas en el presente estan realizadas y otras en obras. Por lo expuesto el presente
informe actualiza el previo.

2.1. PROYECTO: SHOPPING CENTER LA PLATA

El shopping center propuesto funcionard como un paseo que complementa la actividad
desarrollada en el predio y la zona de influencia, creando un entorno para el
esparcimiento familiar para un publico multi-objetivo en edad como en nivel socio-
econdémico.

Esencialmente, un emprendimiento comercial de este tipo, significa una posibilidad de
expansién y de mayores negocios para los comerciantes minoristas platenses. En
concreto, la mayoria de las unidades comerciales del shopping seran franquicias
otorgadas por primeras marcas nacionales e internacionales a sus representantes
platenses y/o propuestas comerciales, gastrondmicas y/o de servicios locales.

Un shopping center funciona y se promociona como un todo, bajo una administracién
central de los espacios comunes y de las normas de operacidon y seguridad. Sin
embargo, es fundamentalmente un espacio que nuclea a una pluralidad de
comerciantes, con productos, empleados, cajas y propietarios diferentes en un
entorno moderno, seguro y confortable.

El shopping center propuesto incorporara todos los elementos tecnoldgicos, de
confort, seguridad, funcionalidad y adaptacién al medio ambiente de los mas
modernos centros comerciales, brindando una sustantiva mejora en la calidad de la
infraestructura y de la oferta comercial, y por ende del servicio, para el publico de La
Plata.

En un principio WALMART construiria 55 mil metros cuadrados para locales, el Sams
Club, shopping, lugares de esparcimiento, dos estaciones de servicio, cines y
restaurantes. La playa de estacionamiento contaria con una capacidad para 2.000
vehiculos. Invertiria 54 millones de ddlares y la inauguracion estaba prevista para abril
del afio 1997.
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Para la construcciéon del complejo comercial y a pesar de solo haberse realizado el
Hipermercado, se dejoé terminada toda la infraestructura. Con lo cual se cuenta con
abastecimiento eléctrico, perimetro urbanizado con ampliacion de calles y rutas de
acceso a la ciudad, sistema de desagle pluvial y cloacal, estacionamientos, forestacidon
ornamental de estacionamientos, junto a cercado y tratamiento del perimetro.

2.1.1. Encuadre Normativo

Para la instalacion de WALMART en la capital bonaerense, el Concejo Deliberante local
aprobd dos ordenanzas (Ord. 8674/96): una permitié la habilitacién del centro
comercial en un terreno reservado a emprendimientos industriales. Con la segunda
medida, dispuso un permiso especial para la ocupacién privada de las calles de esa
zona. Habilité en agosto de 1996 al Sr. Jorge Ctibor -propietario del predio- a utilizar las
calles internas del terreno ubicado a cinco kilémetros del Centro de la ciudad, entre los
caminos Centenario y General Belgrano. Alli, Ctibor tenia una fabrica de ladrillos y
cuando el Concejo Deliberante levantd la restriccidn, alquilé la propiedad a WalMart.
La operacién fue pactada a 20 afios y por 16 millones de pesos.

En la norma se establecido que, a cambio, Ctibor debia construir los edificios para el
funcionamiento de dos delegaciones municipales. El empresario también se
comprometié a reciclar el Casino de Oficiales del ex Regimiento 7, donde la Comuna
hizo el Centro Cultural Islas Malvinas.

Posteriormente se sanciond la Ley 12.573/2001 sobre Grandes Superficies
Comerciales. Esta ley provincial es aplicada a Grandes Superficies Comerciales que
conformen cadenas de distribucién y busca minimizar el impacto ambiental sobre el
comercio local.

La firma WALMART mads tarde presentd y obtuvo la Prefactibilidad Municipal,
habiéndose tratado en el dmbito del COUT bajo el tema referido a “Factibilidad para
ampliacién de WALMART”, por Expte. 4061-69848/05 para ampliar las instalaciones
existentes con la construccién y funcionamiento de un Complejo Comercial, estimado
en aproximadamente 35.000m2.

El COUT habiendo tomado conocimiento y analizado el informe oportuno de la
Direccidon de Planeamiento, acordd en términos generales con el mismo para que las
actividades a incorporar sean complementarias a areas de Centralidad y en funcién de
lo considerado se evalle el Impacto Ambiental (Ley 11723) para el andlisis que dichas
ampliaciones puedan generar en el entorno inmediato, y a nivel de Partido de La Plata.

Los Shopping center no son encuadrados dentro de la Ley 12.573, de grandes
superficies comerciales por Expediente 21600-19042/07 de la Direccion Provincial de
Comercio, aunque si pueden encuadrarse grandes cadenas comerciales que sean
contenidas en su estructura funcional. Tal es el caso de la tienda Falabella S.A. que
solicité y obtuvo la correspondiente factibilidad provincial para instalar 9926m2 de
superficie comercial (exposicion, ventas, depdsitos, servicios, carga y descarga). Esta
factibilidad se obtuvo por expediente N° 4061-19167/11 el 14 de marzo de 2013,
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cumpliendo lo normado en la Ley Provincial N° 12.573 y su Decreto Reglamentario N°
2372/01. El EIA fue realizado por la Universidad Nacional de Mar del Plata que entre
otros menciona "... en relacidn a la instalacion de un local de Fallabella en el partido de
La Plata, se puede concluir a partir de la informacion recabada y el andlisis de la
misma, que no se observan evidencias de consecuencias negativas tanto desde el
aspecto socioeconémico como desde el ambiental...". Asi el Sr Ministro de Produccion,
Ciencia y Tecnologia Cristian Breitenstein por Resolucion 31 del 14 de marzo de 2013
otorga la Factibilidad provincial a la Empresa Falabella S.A.-

En base a estos considerandos la Provincia de Buenos Aires considera factible la
materializacién de un Shopping Center en el predio de la Empresa Walmart en la
localidad de Manuel B. Gonnet en el Partido de La Plata.

2.1.2. Infraestructura

El acuerdo de construccion del complejo comercial de WalMart implico una serie de
tareas segun se describe:

Relleno, nivelacion y saneamiento del ex espacio industrial.

Apertura de calles y pavimentacion.

Ensanche de los Caminos General Belgrano y Camino Centenario entre 511y 514.
Desvio del trafico que ingresa por Camino Gral Belgrano hacia Av 19 a la altura de
calle 511.

® Red de agua potable.

® Red de gas natural.

® Red de desagles cloacales.

® Red de desagles pluviales: de superficie y subterraneos.

® Red de electricidad de media y baja tensidn.

® Red de alumbrado publico.

® Reserva de espacios verdes publicos.

® Estacionamiento pavimentado para 2000 vehiculos.

® Forestacion y parquizacion.

2.2. LINEA BASE AMBIENTAL

La Ciudad de La Plata esta ubicada a 34° 55" de latitud Sur y 57° 17'de longitud Oeste.
Esto la ubica en la Pampa Himeda. Tiene una superficie de 940,38 Km? y una altura
sobre el nivel del mar de 9,87 m.

La localidad de Gonnet, en la cual se localiza el proyecto comprende: desde el Arroyo
Rodriguez y el limite del Partido de Ensenada, por éste hasta las vias del Ferrocarril
Roca, por éstas hasta la Avenida 13, por ésta hasta el Arroyo El Gato, por éste hasta el
Camino General Belgrano, por éste hasta la Avenida 511, por ésta hasta la Avenida 25,
por ésta hasta la Avenida 501, por ésta hasta la calle 30, por ésta hasta la calle 495 (San
José), por ésta hasta el limite entre las Parcelas 1195b y 1198, por ésta hasta la calle
489 (Lacroze) por ésta hasta la calle 30, por ésta hasta el limite de la Parcela 1096, por
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ésta hasta la calle 28 bis, por ésta hasta la calle 485, por ésta hasta la calle 28, por ésta
hasta el Arroyo Rodriguez y por éste hasta el inicio.

El area de estudio se encuentra comprendido en la Cuenca del Plata con una superficie
de 3.100.000 km? y comprende territorios de Argentina, Bolivia, Brasil, Paraguay y
Uruguay.

De acuerdo a la naturaleza y profundidad de las unidades litoestratigraficas, queda
condicionado el comportamiento hidrogeoldgico de los distintos acuiferos existentes.
Tomando como referencia el acuifero Puelche se reconocen las siguientes secciones
hidrogeoldgicas.

® Basamento hidrogeoldgico que constituye la base impermeable del sistema ya que
no almacena ni transmite flujo hidrico en forma primaria, aunque puede presentar
permeabilidad secundaria por fisuras pero con caudales minimos.

® Seccidn Puelche que es la principal fuente de provision de agua potable y de baja
salinidad en la region.

® Seccion Epipuelche que comprende un paquete sedimentario cuartario que subyace
a los depdsitos Puelche con sedimentos saturados conocidos como Pampeano y
Post-Pampeano.

La contaminacion en la ciudad de La Plata se debe fundamentalmente a los gases
derivados de la combustién de fuentes méviles y en menor medida por fuentes fijas
(industrias). Las fuentes mdviles comprenden a los vehiculos particulares, transporte
publico y de carga. Las fuentes fijas estdn dadas por la contaminacidon propia del
Arroyo del Gato, la papelera San Jorge cercana y a escala regional las plumas
contaminantes de la Refineria de Repsol YPF, el complejo petroquimico y el relleno
sanitario que posee el CEAMSE en Ensenada.

2.3. IDENTIFICACION Y EVALUACION DE LOS IMPACTOS AMBIENTALES
2.3.1. Para la etapa de desmonte.

En general esta etapa resulta positiva porque los relevamientos y sondeos permiten
detectar posibles contaminaciones y las restantes actividades se refieren en forma
directa a eliminar los posibles focos de contaminacién.

Se considera que mejorard las condiciones higiénico — sanitarias del lugar, al minimizar
la aparicion de volcados y basurales que puedan implicar la generacidn de alimafias. La
mayoria de los impactos son neutros o positivos de baja intensidad y locales. Es decir
circunscriptos al lugar de ejecucion y transitorios, ya que sélo se producen durante la
ejecucién de la tarea y es muy breve temporalmente.

Entre los impactos negativos se encuentran ruidos por operacién de maquinarias y
camiones
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2.3.2. Para la etapa de construccion.

Esta etapa se caracteriza por contener la mayor cantidad de impactos negativos, que
en general responden a los convencionales para este tipo de construcciones. Se
observa que la mayoria de esos impactos negativos son de intensidad media y baja. Los
impactos de mayor intensidad son los debidos a las molestias ocasionadas a los
pobladores o residente y a las exigencias a que se somete a la red vial, asi como la
mayor posibilidad de accidentes de viales y/o de trabajo que pudieran ocurrir.

Es importante destacar que todos estos impactos negativos tienen la caracteristica de
ser locales y transitorios, vale decir que sélo existen durante la corta ejecucion de las
tareas que se estima no serd superior a 24 meses (o mientras dure la construccion).

Una excepcion la constituye la perdida de superficie de suelo absorbente provocado
por la construccion de edificios y apertura de calles y playones publicos. Son impactos
positivos de baja intensidad referidos a la contratacion de servicios y mano de obra, los
gue resultan distribuidos regionalmente.

Otra excepcidén es que dentro del predio a intervenir se encuentran chimeneas vy
hornos que pertenecen a la sucesion de la Flia CTIBOR y que en 2007 fueron
declarados de Interés Municipal por Decreto n2 1207/07 en el que se considera a los
hornos de la Antigua Fdabrica contemplados dentro del conjunto de bienes vy
componentes de la Fabrica de la familia Ctibor.

Dichos componentes cuentan con valor histérico y arquitectdnico con Grado de
Proteccion Estructural (segun Decreto 1579/06) que dice: "Tendran grado de
proteccién estructural consistente en la conservacién del esquema tipoldgico del
edificio, incluyendo la composicidén volumétrica y fachada...".

2.3.3. Para la etapa de operacion.

A simple vista se destaca un favorable balance de impactos positivos altos y medios en
la etapa de operacion y funcionamiento en la vida util del Shopping Center.

2.3.3.1. Variacion de valores inmobiliarios

Los componentes ambientales mas favorecidos son: uso residencial y comercial del
suelo y la variacidn de valores en los bienes inmuebles préximos. Respecto a esa
variacién es importante destacar que el posible comportamiento del mercado respecto
de los bienes inmuebles destinados a vivienda, en la etapa de anuncio de las obras se
produzca un movimiento aleatorio de valores. También es probable que toda la zona
sobre los caminos Gral. Belgrano y Centenario se comercialice mas aun dado que el
conjunto Carrefour, Walmart y el Shopping proyectado, actian como un atractor de
movimientos y actividades sociales y comerciales con un sensible impacto positivo y
duradero en el tiempo.
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En la etapa de construccién y en la etapa de operacidn se generaria un equilibrio en los
valores inmobiliarios, que es muy probable que sea de tendencia ascendente. Al
continuar consoliddndose los centros urbanos de Ringuelet, Gonnet, City Bell y hasta
Villa Elisa es probable que se genere una presién hacia una mayor densificacion,
manteniendo o aumentando el factor de ocupacion total. Esto implicara un cambio del
perfil urbano actual en el mediano y largo plazo para los sectores de medianos a altos
ingresos.

2.3.3.2. Incremento de transito vehicular y demanda de estacionamiento

El otro impacto relevante es el que genera el incremento del transito vehicular y la
demanda de estacionamiento en diversas formas:

® Una, la demanda cotidiana, dada por los consumidores que concurran al nuevo
sector comercial pero de impacto nulo, ya que en la construccién de Walmart se
previo y construyd estacionamiento que excede largamente el funcionamiento del
proyecto.

® Si bien se pueden aprovechar los mayores espacios en la via publica derivados de la
pavimentacion de la calle 512, se recomienda que en el proyecto global se
contemplen espacios que puedan destinarse a recreacidon (tipo plazas secas o
verdes), de caracter semi-publico y con mejores condiciones ambientales en cuanto
a habitabilidad.

2.3.3.3. Conflictos de usos

Finalmente se destaca un impacto negativo no permanente, pero si recurrente, que es
el del conflicto de usos entre las residencias existentes de la calle 511 hacia ex vias del
FFCC Provincial y el incremento de trafico de camiones y otros vehiculos para el
abastecimiento que ingresaran por calle 15 o camino Centenario hacia la calle 512, o
por la recomendable apertura de la calle 14.

El incremento de flujo vehicular por sentidos de ingreso también aumentara la
conflictividad en el cruce de calles 511 y Camino Centenario que podria aminorarse con
la generacién de un nuevo cruce semaforizado con giro en las calles 512 y 513 con el
Camino Centenario.

El conflicto mas importante se generara en la calle 511 ya que estd recogiendo todo el
trafico de salida de los Hipermercados hacia Gonnet y Ringuelet. Siendo el cruce de
Camino Centenario y 511 en la actualidad al limite de operacién y fuente de accidentes
y transito confuso y conflictivo. Esto, ya que 511 es el Unico ingreso desde la zona del
Camino General Belgrano en casi 500 m hacia La Plata y similar hacia Buenos Aires.
Para ingresar a Villa Castells (Gonnet) solo se cuenta con el paso a nivel de 502 y 511
junto al "proyecto" de viaducto cercano al paso a nivel. Para ingresar a Ringuelet solo
existe la calle 511 y Camino Centenario o la Av 520 pero mediante la rotonda de Av 19
y 520.
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La conflictividad sobre Camino Gral Belgrano aumentara de permitirse la ocupacién y
construccion en el predio de la cava que va de 511 a 514 y de Av 19 a Camino Gral
Belgrano.

Otro conflicto potencial de uso es el drea a preservar del sector Hornos de Ladrillo y
Chimeneas por quedar muy cercano a la construccion y segin documentacién
presentada (Anexo 1) entre el Mall y el obrador.

2.4. DESCRIPCION DEL PLAN DE MEDIDAS DE MITIGACION, REPARACION
Y/O COMPENSACION

De acuerdo con la evaluacién ambiental efectuada respecto del Proyecto, deben
implementarse medidas de mitigacion ambiental como las que seguidamente se
enuncian:

® |ncorporar al disefo del proyecto, todos los aspectos normativos, reglamentarios y
procesales establecidos por la legislacidn vigente, en las distintas escalas, relativos a
la proteccién del ambiente; a la autorizacién y coordinacion de cruces e
interrupciones con diversos elementos de infraestructura; al establecimiento de
obradores; etc.

® Proveer capacitacion de los niveles con capacidad ejecutiva de la/s empresa/s
contratistas en los aspectos de eficiencia y requerimiento ambiental.

® Elaborar un programa de actividades constructivas y de coordinacién que minimice
los efectos ambientales indeseados. Esto resulta particularmente relevante en
relacion con la planificacion de obradores, secuencias constructivas, técnicas de
excavacion y construccion, conexion con cafierias existentes, etc.

® Asegurar los debidos planes de contingencia para situaciones de emergencia que
puedan ocurrir y tener consecuencias ambientales de cierto nivel de significacién.

® Ejecutar una obra de proteccion del drea de hornos en todas las fases del proyecto
miminizando su deterioro, consolidando y valorando su existencia en la memoria
colectiva de la Ciudad de La Plata.

En relacidn al andlisis efectuado al desarrollar el estudio de EIA del proyecto los efectos
negativos derivados de las actividades de desmonte y construccién no se consideran
elevados. Principalmente corresponden a vibraciones y generacién de residuos que
son de baja frecuencia temporal y no hay viviendas limitrofes. Encontrandose las mas
cercanas a poco mas de 100 m.

También hay impactos negativos significativos en cuanto a alteracién del entorno e
incorporacion de nuevos componentes que deben ser cuidadosamente mitigados con
adecuadas medidas de disefio arquitectdnico y paisajistico. Asi que el caracter de uso
comercial asignado a la zona, junto a vias de alto flujo vehicular y cardcter ambiguo
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dado por las edificaciones que se asientan sobre la arteria el proyecto a pesar de
causar un alto impacto en el paisaje, mas que negativizarlo es posible que de caracter
al sector. No se considera necesario sugerir medidas de mitigacion.

En cuanto a la modificacidon del drenaje superficial y pérdida de superficie absorbente
del terreno debe mitigarse aumentando la permeabilidad de la zona de
estacionamiento, reduciendo en lo posible las plazas secas y probablemente
reteniendo parcialmente el agua de lluvia en cubiertas con techos jardin.

Las medidas de mitigacién del impacto del nuevo organismo en relacién a los bienes
patrimoniales existentes, a saber:

® Debiera contemplarse la recuperacién de los bienes patrimoniales desde una visién
sustentable, lo cual permite sostener su valor histéricoy social y las acciones para
su puesta en valor y refuncionalizacion para uso y esparcimiento de la comunidad,
lo reafirma y promueve su reconocimiento a través del tiempo.

® Uno de los accesos al Complejo Comercial existente se define tangente, a la
cabecera del Horno, sobre Camino Centenario. Se sugiere un minimo
desplazamiento, a fin de recuperar parte de la envolvente y lograr una mejor
articulaciéon con el nuevo organismo.

® La rampa de acceso a la parte superior del horno deberia mantener su funcién
original, y lograr la articulacidn con los accesos al conjunto.

® La ubicacidon del obrador pone en riesgo el bien, toda vez que sea necesario
sortearlo para llevar a cabo la obra nueva y se recomienda incluir en el precinto de
proteccion a los hornos menores y su chimenea. Debe generarse durante el proceso
de construccion del Centro de Compras un doble vallado para la proteccién del bien
segln se indica en ANEXO 3.

Como medidas de mitigacidn a cruces conflictivos y trafico, se propone un analisis mas
detallado de estos tres cruces pero que probablemente llevaran al ensanche de 511
entre 12 y 14. A semaforizar la salida de camiones y otros vehiculos en Centenario y
512.

Debera analizarse seriamente la apertura y cruce entre Camino Centenario y 513 con
semaforizacién que permita reducir la velocidad de circulacién, permitir que los que
vienen de La Plata puedan girar a la izquierda para ingresar al centro comercial y
facilitar la entrada y salida entre el centro comercial y Ringuelet. Para los que van hacia
La Plata tengan una segunda alternativa para ingresar a Ringuelet y minimizar los
conflictos actuales.

Sobre el Camino Gral. Belgrano no se encuentran conflictos potenciales que merezcan
medidas de mitigacion.
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2.5. DESCRIPCION DEL PLAN DE GESTION AMBIENTAL

El PGCA debe definir con claridad los objetivos globales y especificos para satisfacer el
EIA junto a las medidas correctivas y de mitigacién que adopte el organismo de
contralor. En funcion de esto se recomiendan:

® Posibilitar y controlar el cumplimiento de la normativa vigente en materia
ambiental, territorial, de seguridad, higiene, medicina del trabajo en todas las
escalas jurisdiccionales que correspondan.

® Asegurar adecuados mecanismos y procedimientos de informacién a la comunidad
en relacién a los verdaderos alcances e implicancia del proyecto.

Supervisar el monitoreo y control de ejecucion de las acciones de mitigacion y
prevencion identificadas y toda otra que la autoridad de contralor considere necesaria.
Durante el desarrollo de las obras y en la fase de funcionamiento y operacion.
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3. INFORMACION GENERAL
3.1. NOMBRE DEL PROYECTO

SHOPPING CENTER LA PLATA

3.2. NOMBRE Y ACREDITACION DE LOS REPRESENTANTES LEGALES
ASSET LAND SOCIEDAD ANONIMA

3.3. DOMICILIO REAL Y LEGAL. TELEFONO, FAX, CORREO ELECTRONICO
Direccion: Av. Libertador 6810 piso 132 — Ciudad Auténoma de Buenos Aires

3.4. ACTIVIDAD PRINCIPAL DE LA EMPRESA U ORGANISMO
Emprendimientos comerciales e inmobiliarios

3.5. NOMBRE DEL/LOS REPRESENTANTE/S TECNICOS

Por Asset Land SA: Sr. Tomas Querio
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4. LINEA DE BASE AMBIENTAL

4.1. MEDIO FiSICO

La Ciudad de La Plata estd ubicada a 34°55" de latitud Sur y 57°17 de longitud Oeste.
Esto la ubica en la Pampa Humeda. Tiene una superficie de 940,38 Km? y una altura
sobre el nivel del mar de 9,87 m.

La localidad de Gonnet, en la cual se localiza el proyecto comprende: desde el Arroyo
Rodriguez y el limite del Partido de Ensenada, por éste hasta las vias del Ferrocarril
Roca, por éstas hasta la Avenida 13, por ésta hasta el Arroyo El Gato, por éste hasta el
Camino General Belgrano, por éste hasta la Avenida 511, por ésta hasta la Avenida 25,
por ésta hasta la Avenida 501, por ésta hasta la calle 30, por ésta hasta la calle 495
(San José), por ésta hasta el limite entre las Parcelas 1195b y 1198, por ésta hasta la
calle 489 (Lacroze) por ésta hasta la calle 30, por ésta hasta el limite de la Parcela 1096,
por ésta hasta la calle 28 bis, por ésta hasta la calle 485, por ésta hasta la calle 28, por
ésta hasta el Arroyo Rodriguez y por éste hasta el inicio.

NOTA: Dado que en la actualidad hay una transicidon hacia que la zona pase a depender
de la localidad de Ringuelet lo mencionado debe considerarse condicional.

La zona del proyecto forma parte del perfil del arroyo del Gato y fue decapado para la
obtencion de humus y arcilla para la construccién de ladrillos durante casi una
centuria. El solar donde se emplazara el emprendimiento que en la actualidad se ve
ligeramente elevado ha recibido aportes de la construccién del Hipermercado
Walmart. Pero forma parte de un relieve bajo cercano al cauce del arroyo con riesgo
potencial de anegamiento.

En este marco, resulta importante la evaluaciéon del entorno ambiental, a nivel
climatico, geoldgico e hidrogeolégico.

4.1.1 Climatologia

Dentro de la regién estudiada, las precipitaciones no presentan marcadas oscilaciones
a lo largo de todo el afio hidrolégico. Sin embargo es posible distinguir dos maximos
anuales (otofio y primavera) y un periodo algo menos lluvioso en invierno.

Los mdaximos de precipitacién se presentan dentro de una prolongada estacion
relativamente hudmeda, entre marzo y diciembre. El periodo seco es breve,
extendiéndose de mayo a setiembre.

La doble oscilacion de la precipitacién responde a la posicidn tipica de los frentes
generadores de lluvias: muy al sur en verano y muy al norte en invierno, siendo éstas
las estaciones intermedias que se caracterizan por alta frecuencia de sistemas
nubosos. En verano, a diferencia del interior del pais, la posicidon costera inhibe las
precipitaciones.
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La marcha de la precipitacion mensual y anual durante el periodo 1995/2000 se
muestra para las dos estaciones meteorolégicas correspondientes a la regién
estudiada.
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Figura 4-1: Régimen pluviométrico medio mensual. Fuente: SMN

La Precipitacién anual teniendo en cuenta las dos estaciones durante el periodo
1995/2000, se registraron en la Estacion La Plata Aero 934 mm, siendo la de La Plata
Observatorio la que registra mayor precipitacién con 1022 mm.

Se aprecia claramente como la precipitacion es mayor en el centro de la ciudad,
decreciendo hacia la costa y hacia el interior de la zona estudiada.

Una serie de fendmenos climaticos locales, hace que la precipitacidon presente grandes
diferencias entre un punto y otro de la region.

Por lo general, las ciudades incrementan los niveles de precipitacion ya que la
superficie irregular demora el avance de los sistemas meteoroldgicos (por friccion), y a
su vez la mayor polucién incrementa el nimero de particulas en suspensidon que
facilitan la formacion de gotas de lluvia (aerosoles atmosféricos).

Otro elemento a tener en cuenta es la distancia a la costa: los vientos frescos del rio
mantienen a algunos kildmetros los sistemas nubosos, siendo ésta una probable causa
de la diferencia en el volumen de agua caida en el bosque platense.

4.1.1.a. Eventos extremos
Con el cambio climatico la region viene soportando eventos climaticos extremos de
frecuencia y dispersion relativa. Incluso aumentando la media histérica de

precipitaciones de un 50 a un 70%. El caso mas notorio fue en 2013 donde se
superaron los valores histéricos. (Figura 4.2 y 4.3)
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Figura 4-2: Temperaturas y precipitaciones afio 2013 en Manuel B. Gonnet. Fuente: LAyHS-FAU-UNLP

Figura 4-3: Temperaturas (°C), precipitacion total diaria (mm/dia) y tasa de precipitacién (mm/hr)
correspondiente a abril 2013. Fuente: LAyHS-FAU-UNLP.

En 2013 hubieron dos meses con precipitaciones extremas en la zona registrados por
la estacion meteoroldgica del LAyHS-FAU-UNLP localizada en 502 y 7 de la localidad de
Gonnet.

En el mes de abril se registraron 215 mm y en noviembre 225 mm. El dia 2 de abril 160
mm con un ratio de 175 mm/hora. Estos valores se duplicaron (est.) en el casco urbano
de La Plata dando como consecuencia una inundacién general de hasta 1,7m en el
interior de viviendas en amplias zonas de la ciudad y en proximidades del predio a
intervenir. Este evento extraordinario no posee antecedentes histdricos y es la
referencia para la realizacién de amplias obras hidraulicas en la ciudad.
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4.1.1.1 Temperatura

Considerando las dos estaciones meteorolégicas mencionadas, surge que la
temperatura media anual para el periodo 1995/2000 de 15,7°C para la Estacion La
Plata Aero y de 16°C para la Estacidén La Plata Observatorio, encontrandonos con un
clima templado.

Los vientos son predominantes del Sudeste, que se manifiesta durante 4 meses al afio.

La marcha de esta variable, presenta en todos los casos un marcado ciclo anual con un
maximo en verano durante el mes de enero de 28,6°C y un minimo en invierno durante
el mes de julio de 6°C en promedio .

El promedio anual de temperatura del periodo analizado es de 16°C.

Se nota claramente la consistencia espacio temporal de la temperatura ya que no se

hallan modificaciones significativas en los promedios anuales al comparar los dos
periodos estudiados.
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Figura 4-4: Temperaturas medias mensuales. Fuente: SMN

En las Figuras 4.4 a 4.6 se muestran todos los valores de temperatura para las distintas
estaciones meteorolégicas a lo largo de cada afo.
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Figura 4-5: Temperaturas maximas medias mensuales. Fuente: SMN
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Figura 4-6: Temperaturas minimas medias mensuales. Fuente: SMN
4.1.1.2 Clasificacion climatica
Para caracterizar el clima de la regidn se utilizd la clasificacién climatica, ampliamente
conocida, de Kéeppen (1936) de uso mas difundido en publicaciones meteoroldgicas, y

la de Thonrthwaite (1948), utilizada con mayor frecuencia en estudios hidrogeoldgicos.

Para la Norma IRAM 11603 la regién forma parte de la Zona lllb calificada como
templada cdlida humeda.

a. Clasificacion de Kéeppen

Como resultado de la aplicacion de esta clasificacion a la regién estudiada se obtiene
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un clima caracterizado por las letras Cfa correspondiendo a un "clima templado
himedo" (mesotermal himedo) donde prevalecen veranos lluviosos con temperaturas
calidas dominados por masas de aire maritimos humedos provenientes del lado
occidental del anticiclon del Atlantico, los inviernos son frescos con frecuentes
invasiones de masas de aire polar continentales.

[Cfa - Verano calido: La temperatura media del mes mas calido supera los 22°C. Es el
llamado clima subtropical chino o clima pampeano. Se da en las regiones orientales de
las grandes masas continentales: costa este de EEUU, Uruguay, La Pampa y el valle del
Parana, Sudafrica oriental y sobre todo China y sur de Japén.]

b. Clasificacion de Thornthwaite

Aplicando esta clasificacién al drea estudiada, se obtiene un clima de tipoB1 B'3ra'o
sea humedo, mesotermal, con nula o pequefia deficiencia de agua y baja
concentraciéon térmica estival.

c. Clasificacion Norma IRAM 11603.

La zona se encuentra limitada por las isolineas de TEC 24,6°C y 22,9°C, esta zona tiene
igual distribucidn que la zona Il, con la faja de extension Este-Oeste centrada alrededor
del paralelo 35° y la de extensién Norte-Sur, ubicada en las primeras estribaciones
montafiosas al noroeste del pais, sobre la cordillera de los Andes.

Los veranos son relativamente calurosos y presentan temperaturas medias que oscilan
entre 20°C a 26°C, con maximas medias que superan los 30°C, solo en la faja de
extension Este-Oeste.

El invierno no es muy frio y presenta valores medios de temperatura entre 8°Cy 12°C,
y valores minimos que rara vez son menores que 0°C.

Las presiones de vapor de agua son bajas durante todo el ano, con valores maximos en
verano que no superan, en promedio, los 1870 Pa. en general en esta zona se tienen
inviernos relativamente benignos, con veranos no muy calurosos.

Esta zona se subdivide en 2 subzonas: a y b. Perteneciendo la zona del proyecto a la
subzona climatica lllb por tener amplitudes térmicas menores que 14°C.

4.1.2 Geologia y geomorfologia
4.1.2.1 Rasgos Geolodgicos regionales

La secuencia sedimentaria tiene, en la region, unos 350 m de espesor. Dentro de ella,
los depdsitos mas modernos son los que tienen mayor interés de acuerdo a los
objetivos planteados para los presentes estudios, ya que son en donde se podrian
producir fendmenos de contaminacién de origen antrépico y en donde se asentaran
las futuras construcciones.
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Con este escenario, las unidades geolégicas que comprenden el sector de interés son:
Pampeano y Post-Pampeano, las que se describiran a continuacion.

a. Formaciéon Pampeano

Esta unidad incluye a las entidades Ensenadense y Bonaerense , de edad Pleistocena.
Esta Formaciéon geoldgica interesa a todos los sedimentos constituidos
preferentemente por la fraccién limo mas abundante que las fracciones arena y arcillas
subordinadas, distribuidas en la mayor parte del territorio de la Provincia de Buenos
Aires. Estd integrada por limos loessoides , limos arenosos algo arcillosos, de color
castafo, con variaciones a castafio-rojizo y amarillentos-rojizos. Suelen presentar
intercalaciones masivas y aun diseminadas de materiales carbonaticos , bajo formas
de nddulos y mufiecos. Generalmente no presenta estratificacion y de poseerla es local
y poco marcada.

Son depdsitos de origen edlicos, depositados en condiciones climaticas de extrema
aridez y humedad, coincidentes con los ciclos de glaciaciéon y deglaciacidon
respectivamente , que han caracterizado al periodo Cuaternario .

Las aguas de saturacidn constituyen el acuifero libre superior o freatico y un
semiconfinado inferior explotable.

La entidad del pleistoceno, Ensenadense, reviste gran importancia hidrogeoldgica,
especialmente su face mas temprana (Preensenadense). Esta face esta constituida por
arcillas plasticas blanquecinas, nivel probablemente conformado en ambiente de baja
energia, como por ejemplo depdsitos sumergidos en bajamar.

b. Post-pampeano

Los sedimentos conocidos como Post-Pampeanos constituyen los depdsitos recientes
del Holoceno. Comienza con una ingresién marina conocida como Querandino (3.530
+/- 35 afios ), afectando los terrenos con cotas inferiores a + 10 m snm, esto es los
valles inferiores de todos los cursos de la cuenca hidrogréfica del rio de la Plata. Se
interpreta que se formaron en una fase de incremento estudrico por deglaciacion.

Los depdsitos querandinos estan constituidos por arenas vy arcillas con acumulaciones
de fragmentos de conchillas marinas y semimarinas.

El Holoceno inferior, medio y superior esta representado por las entidades Lujanense,
Platense y Junin, destacandose esta ultima por la presencia de los limos loéssicos

eolicos tipicos del Post-Pampeano.

Las acumulaciones post-pampeanas poseen afloramientos discontinuos restringidos a
los valles fluviales, depresiones interiores y zonas costeras.
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4.1.2.2 Aspectos geomorfoldgicos

La Pampa ondulada es un sector privilegiado y esta constituido por un bloque
levantado cuyo ascenso continda en nuestros dias. La Ciudad de La Plata esta
comprendida dentro de ella. En el area metropolitana han coincidido dos rasgos
geomorfoldgicos bien definidos: por un lado el ambiente de meseta que se recorta
hacia el rio de La Plata y por el otro, los valles de inundacién de arroyos y del propio
arroyo del Gato.

Se extiende al noreste del rio Salado cayendo con suave pendiente hasta el borde de la
escarpada barranca que enmarca el valle del sistema del rio Parand , en parte en
contacto directo con el rio (barranca viva) generando lugares propicios para el
establecimiento de puertos , y en parte separada de él (barranca muerta) por una
terraza baja construida por el propio rio o sus afluentes .

La regidén toma su nombre de una serie de lomadas resultantes del modelado impreso
a la zona por la gran cantidad de rios y arroyos que excavaron en el pasado amplios
valles aterrazados , de fondo chato y tamafio desproporcionado con su caudal actual ,
por los que escurren zigzagueantes y , a causa del movimiento de ascenso de la zona,
entallando sus cauce en la terraza baja , sobre la que desbordan en ocasion de lluvias
excepcionales.

La Ciudad de La Plata presenta rasgos geomorfoldgicos tipicos de altos y bajos por
erosion fluvial y una barranca hacia la terraza baja de las actuales ciudades de Berisso y
Ensenada.

4.1.3 Hidrogeologia

De acuerdo a la naturaleza y profundidad de las unidades litoestratigraficas descriptas
anteriormente, queda condicionado el comportamiento hidrogeoldgico de los distintos
acuiferos existentes.

Para el caso que nos ocupa, el nivel acuifero de interés es el superior y mas cercano a
la superficie del terreno y es el que se describira a continuacion:

4.1.3.1. Subacuifero Epipuelche:

Este nivel hidrico satura los sedimentos saturados son conocidos como Pampeano vy
Post-Pampeano. Dada su cercania a la superficie del terreno , este acuifero resulta
ampliamente vulnerable a los procesos de contaminacién de origen antrdpico.

Por otro lado , los bajos caudales extraibles y la alta dureza calcomagnésica que
caracterizan las aguas de saturaciéon de estos sedimentos , hacen que pierdan
importancia hidrogeoldgica en la region del AMBA, ya que en otros sitios del gran
Buenos Aires es ampliamente explotado.
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4.1.3.2 Aspectos hidrogeoquimicos del Epipuelche

Los sedimentos de la Formacidon geoldégica Pampeano son ricos en materiales
carbonaticos, limos y loess. El agua proveniente de la recarga natural establece activos
procesos de intercambio idnico durante su tiempo de residencia con estos materiales.
La intensidad de las reacciones quimicas sera tanto mayor cuanto mayor sea el tiempo
de contacto. En este caso, la tortuosidad que caracteriza a los espacios porales de un
material fino definen un tiempo de trdnsito mayor para el agua circulante. De esta
manera, el agua solubiliza calcio y bicarbonatos + carbonatos, aumentando asi su
dureza.

La dureza es una caracteristica marcada en el agua presente en la Fm Pampeano,
siendo su composicidon quimica, bicarbonatada calcica a calco-magnésica.

4.1.3.3 Factores internos y externos

Se han contemplado dos factores fundamentales en la presente evaluacién, los
externos e internos con respecto al régimen de entradas y salidas de agua al sistema
subterraneo. Dentro de los factores externos quedan comprendidos parametros tales
como la precipitacion, temperatura, humedad, evapotranspiracion, tasa de infiltracién,
hidrografia, relieve, vegetacion, suelos, etc.

Respecto de los factores internos, se considera el ambiente geoldgico en donde los
acuiferos se emplazan, condicionante absoluto desde un punto de vista fisico, como las
caracteristicas de los espacios porales y permeabilidad de las capas geoldgicas
almacenantes y también desde un punto de vista quimico, ya que se produce la
circulacion natural de los filetes hidricos a través de estratos almacenantes de distinta
naturaleza con continuos equilibrios quimicos, asi como en aspectos hidrodinamicos
tales que permiten definir la extensién de una cuenca hidrogeoldgica, la direccion del
flujo hidrico natural y la interaccion entre distintos acuiferos, dentro del ciclo
hidrolégico.

En condiciones de no disturbacidn, el equilibrio natural entre todos los factores que
intervienen se ha establecido hace cientos o tal vez miles de afios. Pero ese delicado
equilibrio puede ser alterado facil y rapidamente por las actividades humanas. Estos
factores externos adicionales antrdpicos desequilibran todos los otros factores de
equilibrio mencionados y el impacto puede llegar a tener imprevisibles consecuencias
sobre los recursos subterraneos.

4.1.4 Mecanismos de la contaminacion
Un recurso natural se encuentra contaminado cuando se altera directa o
indirectamente su composicion fisico-quimica original y se ve restringido para su uso o

directamente anulada esa posibilidad.

Respecto de la contaminacién de los recursos subterrdneos, incluidos los niveles
acuiferos, se describirdn brevemente los principales mecanismos. En los suelos, un
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Optimo grado de madurez garantiza la eficiencia inicial de los mecanismos naturales
gue atenuan la migracion gravitatoria de sustancias contaminantes. Especialmente los
horizontes de acumulacidn, ricos en arcillas, sesquidxidos y otras particulas coloidales,
brindan un primer estadio del contaminante por diferentes mecanismos ( filtracién,
absorcién, adsorcién,etc. ), por lo que cobra interés determinar textura, estructuras,
espesor de suelo desarrollado, contenido de materia orgdnica, contenido de minerales
arcillosos, particulas coloidales, porosidad , permeabilidad, etc. Es por eso que lo peor
que puede suceder es que el sector edafico sea decapitado por necesidades de
fundacion de estructuras y edificaciones, ya que se destruye el primer mecanismo
protector de las napas profundas.

Ma3s alld de la zona edafizada pero aun dentro de la insaturada ( o de aereacién ), la
componente vertical del movimiento de un contaminante es mds importante que la
pequeiia dispersién horizontal y su movilidad dependera de condiciones propicias de
los sedimentos tales como humedad, porosidad, granulometria o composicion fisico-
guimica. La participacién del agua de lluvia que se infiltra tiene gran importancia en el
movimiento gravitatorio de un contaminante en la zona de aereacion ya que ejerce
efectos de pistoneos pulsatorios anuales.

Ya en la zona saturada, la afluencia lateral de agua subterrdnea dependerd de la
permeabilidad horizontal y del gradiente hidraulico. En el Epipuelche, el gradiente
hidraulico es muy bajo (inferior a 0,01), lo que permite esperar que las velocidades del
flujo sean relativamente pequefias (menores a 1 m/dia).

Generalmente el contaminante difunde y dispersa en la direccién de la red de flujo
conformando plumas o penachos desde el punto de acceso al sector saturado. Toda
captacidn que se encuentre aguas abajo del punto de vertido acusara de inmediato el
efecto contaminante. Como la hidrodinamica subterranea acontece a velocidades
infinitesimales, la contaminacidén de un acuifero puede tardar afios en manifestarse vy,
en la mayoria de los casos, resulta practicamente imposible su saneamiento, por los
altos costos de los tratamientos correctivos.

El efecto de contaminacidn sobre los acuiferos depende de la conexiéon vertical y/o
lateral con el foco contaminante.La condicion mas desfavorable serd cuando la
sustancia contaminante esté en directo contacto con el nivel saturado.

El grado de contaminacion alcanzado dependera de la capacidad autodepurante del
medio no saturado durante la infiltracién, del suministro de oxigeno, del flujo de agua
subterranea y del grado de mezcla con la misma.

El agua contaminada del acuifero se puede caracterizar por su mayor mineralizacién y
temperatura, acompafiadas por coloracion intensa y olores desagradables, elevada
concentraciéon de amonio, DBO y DQO, posible reduccién de sulfatos , ausencia de
nitratos, presencia de iones ferrosos y elevado contenido en CO2, segun sea el pH.

En el movimiento descendente predominan los fendmenos de tipo pulsatorio (efecto
de pistdn u ondas de presién) por cada lluvia, en donde el grado de saturacién del
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suelo se transmite hacia abajo. El recorrido del contaminante en medios granulares
puede variar entre el centenar de metros y varios kildémetros.

4.2. CALIDAD DEL AIRE. Contaminacion ambiental

No se encuentran datos de calidad del aire y contaminacion ambiental de la zona de
implantacion del proyecto y queda a criterio de las autoridades competentes solicitar
estudios especificos sobre contaminacion de aire, suelo, agua superficial y
subterrdnea.

4.3. AREAS ESPECIALES O BAJO REGIMEN DE PROTECCION:
Ubicacion y delimitacion.

Dentro del predio a intervenir se encuentran chimeneas y hornos que pertenecen a la
sucesién de la Flia CTIBOR y que en 2007 fueron declarados de Interés Municipal por
Decreto N2 1207/07 en el que se considera a los hornos de la Antigua Fabrica
contemplados dentro del conjunto de bienes y componentes de la Fabrica de la familia
Ctibor.

Dichos componentes cuentan con valor histérico y arquitectdnico con Grado de
Proteccion Estructural (segin Decreto 1579/06) que dice: "Tendran grado de

proteccién estructural consistente en la conservacién del esquema tipoldgico del
edificio, incluyendo la composicién volumétrica y fachada...".

Figura 4-7: Ubicacion de drea con valor histérico y arquitecténico.

4-11



EIA 12/09/2016

Figura 4-8: Vista 2008 sobre estado de los hornos desde Camino Centenario.

Figura 4-9: Vista sobre estado de los hornos desde Camino Centenario (sept 2016).

4.3.1. Valoracién de los bienes patrimoniales correspondientes a los hornos Hoffman
y de llama invertida.
4.3.1.a. Valor histoérico

Se evalua en relacion con fundacién de la Ciudad de La Plata; con la consolidacion de
Ringuelet; con la continuidad de la empresa en la zona, y como referente de un
periodo de industrializacién de nuestro pais que lo sitia a la altura de
emprendimientos similares en Europa y E.E.U.U. Teniendo en cuenta que el bien mas
relevante del conjunto - el Horno Hoffmann- es el que se pretende conservar, restaurar
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y reciclar, el valor histérico perdura, a pesar de la pérdida de algunos de los
componentes del Establecimiento.
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Figura 4-10: Planta y corte del Horno Hoffmann

Figura 4-11: Corte del Horno Hoffmann y de uno de los hornos de llama invertida
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4.3.1.b. Valor social

Las viviendas para obreros y los testimonios de antiguos operarios corroboran el
sentido paternalista, filantrdpico del propietario.

Muchas familias de operarios se asentaron en los alrededores, producto de la compra
de lotes y la donacion de ladrillos por parte de “el patron” - para la ejecucion de sus
viviendas definitivas, en el barrio circundante que lleva su nombre. A pesar del cierre
transitorio y su traslado, el valor social que le imprimié al sector, sigue presente como
Patrimonio Intangible.

4.3.1.c. Valor arquitecténico

Tanto el Horno Hoffman como los Hornos de Llama Invertida y los edificios que se han
conservado mantienen su unidad a través del material y sdélo se diferencian
formalmente por su fidelidad a su funcién y cardcter utilitario. Algunos detalles
evidencian la intencidon de imprimirle a cada edificio, un sello que da cuenta de las
posibilidades de utilizacion del ladrillo (cornisas del edificio de Administracién; bocas
de alimentacién del horno, bocas de alimentacién de combustible en la planta superior
del horno).

4.3.1.c.1. Con la ampliacion posterior del espacio semi-cubierto.

Se advierte una prolongacién en la pendiente; una ampliacién mas pronunciada en
uno de sus lados, producto del interés por dejar bajo techo las instalaciones necesarias
para la produccidon de los hornos menores y un volumen girado, y con cubierta
independiente, de los hornos menores.

La volumetria se vio, entonces, alterada en uno de los extremos del horno para darle
cabida a aquéllos.

Se observa el deterioro en cada uno de los subsistemas de los hornos, debido a la falta
de mantenimiento preventivo, por encontrarse en desuso desde hace mas de veinte
afos, lo que determina un estado de conservacion regular.

Se detecta:

® Colapso de sectores en la mamposteria por la presencia generalizada de malezas
invasivas.

e Pérdida de gran parte de la cubierta metadlica, especialmente la correspondiente a la
envolvente semi-cubierta. Esta pérdida se incrementd en el periodo 2008-16 como
puede verse en las imagenes 4-8 y 4-9.

® Deterioro de la planta superior de la camara de coccién y de las bocas de
alimentacion de combustible con desaparicion de las tapas de hierro del Horno
Hoffmann

® Fisuras en los muros de la cdmara de coccidn cuya data se estima en algunos
sectores desde la década del 70
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® Buen estado de conservacion de la cdmara de coccidon
® Buen estado de la Rampa de acceso al nivel superior del Horno Mayor.

Figura 4-12-a: Relevamiento 1996 Figura 4-12-b: Relevamiento 2008

La volumetria, su nobleza estructural y su caracter- con su chimenea como hito-
confirman su valor arquitectdnico vy las posibilidades de su puesta en valor y
refuncionalizacién

4.3.1.d. Valor tecnoldgico.

El Horno Hoffman ha mantenido su calidad constructiva mejor que otros similares
europeos, aun en funcionamiento, ya la cubierta abovedada se nivela con una capa de
tierra y un solado ladrillero necesarios para el trabajo a compresion de la béveda, cuyo
grado de terminacidn se destaca en las bocas de alimentacion.

El sistema de coccidén de cada uno de ellos y la estructura metalica de la cubierta, con
su sistema de ventilacién, certifican su valor tecnolégico.

4.3.2. Medidas de Mitigacion

Las medidas de mitigacidn del impacto del nuevo organismo en relacién a los bienes
patrimoniales existentes, se consideran en relacidn a:

a.- El material planimétrico aportado por la empresa

b.- Los valores asignados a los bienes patrimoniales

c.- Los Documentos Internacionales emanados de ICOMOS
d.- La normativa vigente

A saber:
® Debiera contemplarse la recuperacién de los bienes patrimoniales desde una visién
sustentable, lo cual permite sostener su valor histérico y social y las acciones para

su puesta en valor y refuncionalizacidn para uso y esparcimiento de la comunidad,
lo reafirma y promueve su reconocimiento a través del tiempo.
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® En cuanto al “respeto por la organizacién espacial existente”, el proyecto desestima
la recuperacién de la envolvente semi-cubierta.

® Si bien es dable reconocer que no es parte fundamental en el proceso de coccién, tal
como figura en la bibliografia especifica, se recomienda recuperar la primera
ampliacion con el fin de mantener la armonia del conjunto en cuanto a volumetria 'y
escala.

® Uno de los accesos al Complejo Comercial existente se define tangente, a la
cabecera del Horno, sobre Camino Centenario. Se sugiere un minimo
desplazamiento, a fin de recuperar parte de la envolvente y lograr una mejor
articulacién con el nuevo organismo, lo cual contribuiria a fortalecer las visuales
desde el ingreso, mostrandose con toda su fuerza expresiva.

® La rampa de acceso a la parte superior del horno deberia mantener su funcién
original, y lograr la articulacion con los accesos al conjunto, ya que el respeto por la
autenticidad de cada uno de los componentes y su puesta en valor reafirma su
aspecto expresivo y constructivo.

® |La ubicacién del obrador pone en riesgo el bien, toda vez que sea necesario
sortearlo para llevar a cabo la obra nueva y se recomienda incluir en el precinto de
proteccién a los hornos menores y su chimenea.

® Debe generarse durante el proceso de construccion del Centro de Compras un doble
vallado para la proteccion del bien segln se indica en ANEXO 3. Sin esta precaucién
se estima que el riesgo de deterioro por accién u omision es elevado.

4.4. PAISAJE

En cuanto a paisaje la zona desde 1905 tuvo un caracter netamente industrial de
grandes edificios tipo galpones o naves industriales que muchos todavia perduran. Con
la expansidn y consolidacién de la ciudad hacia el NNO mediante los Caminos General
Belgrano y Centenario en 1993 se construye Carrefour y en 1997 Walmart
revitalizando y dando una renovada fisonomia al paisaje urbano.

El Codigo de Edificacién de la Ciudad de La Plata se adecud a estos requerimientos y
recalificd la zona para permitir estos emprendimientos. Dado que de 1997 a la
actualidad se sucedieron otros eventos que llevaron a una mayor conciencia y
compromiso respecto al patrimonio cultural y arquitectéonico surgid una nueva
restriccion respecto al tema hornos y chimeneas CTIBOR a valorizar y preservar. Con lo
cual todo el sector tendera hacia un perfil relativamente bajo, de grandes volumenes
cubiertos y la interaccidn visual con chimeneas y hornos que habrd que equilibrar
mediante un adecuado disefio arquitectdnico y paisajistico.
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Figura 4-13a: Vista 2008 del paisaje urbano sobre Camino Centenario desde 511.

Figura 4-13b: Vista 2016 del paisaje urbano sobre Camino Centenario desde 511. Se ve la calle 512
pavimentada y sin corddn cuneta y el deterioro de los hornos.
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Figura 4-14: Vista 2008 del cruce Camino Centenario y 511 con su fisonomia ambigua.

Figura 4-15: Vista 2016 cruce Camino Centenario y 511 con vehiculos girando a la izquierda en infraccion
y optan por no hacer 400 m hasta 15 y retomar el Centenario por 512.
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Figura 4-16: Vista 2016 de la calle 512 y Camino Centenario.

4.4.1. Medidas de Mitigacion

Dado el cardcter de uso comercial asignado a la zona, junto a vias de alto flujo
vehicular y caracter ambiguo dado por las edificaciones que se asientan sobre la arteria
el proyecto a pesar de causar un alto impacto en el paisaje, mas que negativizarlo es
posible que de caracter al sector.

Dado que toda la zona estd aumentando la oferta comercial el Municipio debiera
proponer una completa intervencién y valoracién vial y peatonal. Deberd optar por
hacerlo con sus dependencias o acordar un plan general con las empresas de la zona
dando especial participacién al Shopping y el estudio de arquitectos.

4.5. RUIDO Y VIBRACIONES

En lineas generales el sector sobre el camino Centenario es el de mayor nivel de ruidos
en inspeccién de recorrido. Se recomienda un analisis detallado del sector a este
respecto por parte del municipio u otro organismo con capacidad y equipamiento para
generar un antecedente de nivel de ruidos de base.

Esto deslindara responsabilidades a futuro a inversores y el municipio de reclamos que
puedan generarse.

No existen estudios de la zona que consten en oficinas municipales o la UNLP.
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Durante el proceso de construccion es cuando van a producirse el mayor nivel de
ruidos y vibraciones que debera buscar de minimizarse para no afectar a las viviendas
gue dan sobre calle 511.

4.6. MEDIO SOCIOECONOMICO

Este apartado es una sintesis de la evaluacién ambiental que consta en ANEXO 2.
4.6.1 Area afectada por el proyecto

Area que tiene un radio de 2,5 km. haciendo centro en el emprendimiento comercial.
(V. Viego, 2005. UTN Regional Bahia Blanca). Ver Plano 4-17

La Avenida 19, Avenida 520, Camino Centenario (calle 13) y calle 508. (Ver Plano N2 2).
El emprendimiento estd ubicado en la delegacién M.B. Gonnet del partido de La Plata.

Por su ubicacidn estratégica mantiene conexién dinamica con el drea metropolitana a
través de las vias de comunicacidn estructurales de la regién, el camino Centenario
(ruta provincial N2 14) y el camino Gral. Belgrano donde se realizan una importante
cantidad de actividades econdmicas que intercambian productos e insumos mientras
se desarrolla una red de comunicaciones que les permite establecer vinculos
comerciales y transito de personas. (VER PLANOS Area Directa en ANEXO 2)
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Figura 4-17: Area de afectacién directa ampliada.

4.6.2 Actividad econdmica existente en el area del proyecto

Una de las discusiones ineludibles que genera el presente anteproyecto se relaciona
con el impacto econdmico y social que seguramente repercutiria sobre la estructura
econdmica del Partido de La Plata, en particular, sobre el sector comercial pequefio y
mediano y, como consecuencia de ello, las modificaciones que sufriria el tejido social
de la micro-regién y la ciudad.

La escala de las denominadas Grandes Superficies Comerciales les permite convertirse
en importadores y exportadores (de productos de su propia marca) y acceder a
tecnologias de punta (cajas conectadas con sistemas informatizados de inventario y
control de la salida por producto, posicién en las estanterias, cruzando casi
instantaneamente el andlisis de la demanda con la informaciéon sobre compradores con
tarjeta, etc). También, el mismo motivo, les permite hacer o producir productos con su
propia marca y al evitar costos de distribucién y marketing logran bajar los precios a un
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promedio del 15 % por debajo de las marcas lideres. Ademas estos emprendimientos
comerciales no solo ejercen el comercio minorista en gran escala, sino que compiten
con el comercio mayorista porque pueden vender productos por debajo del costo.

El impacto urbano y social de cualquier reorganizacién comercial es menor. El
comercio tradicional, pequefio o aquellos bajo la forma de cadenas especializadas,
sufren dificultades econdmicas que los comercios peor colocados - por localizacion y/o
ineficiencia - con la probable pérdida de empleos, muchas veces la desvalorizacion de
las propiedades en zonas que constituyen centros comerciales y la posible degradacién
y abandono de los mismos.

También puede afectarse indirectamente las redes de abastecimiento de esos
comercios, porque muchas veces las PYMES no pueden cumplir con los requerimientos
de las grandes cadenas en lo referente a calidad, precio, cantidad y continuidad dentro
de un régimen just in time.

Los Shopping Center, por otra parte, son grandes estructuras edilicias a modo de
galeria comercial con multitud de comercios pequefios en locales de 100 a 500 m2
gue usualmente son de inversores locales o franquicias de cadenas nacionales o
internacionales. Al ser multi-objetivo buscan principalmente atraer a sectores sociales
con poder de compra sin descartar a otros sectores menos bancarizados. El principal
beneficio que ofrecen es la posibilidad de estacionamiento y como paseo comercial.

Por otro lado, el Partido de La Plata, centra su actividad econdmica en el terciario
(comercio y servicios) por lo tanto, estos emprendimientos incrementan aun mas la
cantidad y calidad de la oferta existente, e instalan una cultura de compra y consumo
en espacios semi-publicos que ofrecen la posibilidad de realizar compras y consumo de
productos y servicios muy diversos con un solo traslado. Por eso, para establecer una
suerte de competencia se reestructurd el espacio urbano en el Centro y Sub- Centros
(calle 8; calle 12; calle Cantillo; calle 31; calle 137, etc.) y se logré de alguna manera
otorgar mayor atractivo vy revitalizar el hecho de realizar el acto de compra y consumo
en la ciudad tradicional.

Por ultimo, y si bien el emprendimiento que se llevaria a cabo podria verse como una
ampliacion de la denominada Gran Superficies Comercial "WAL MART", este
anteproyecto puede asociarse con un avance combinando hipermercado, con
actividades de entretenimiento como las salas de cines, restaurantes y shopping muy
utilizados en La Plata debido al perfil sociocultural de la poblacién. En su momento
para la construccion de Wal Mart en Gonnet, el Concejo Deliberante local aprobd dos
ordenanzas (Ord. 8674/96): una permitié la habilitacion del centro comercial en un
terreno reservado a emprendimientos industriales. Ademas dispuso un permiso
especial para la ocupacion privada de las calles de esa zona. Habilitd en agosto de 1996
al Sr. Jorge Ctibor -propietario del predio- a utilizar las calles internas del terreno
ubicado a cinco kildmetros del Centro de la ciudad, entre los caminos Centenario y
General Belgrano. Alli, Ctibor tenia una fabrica de ladrillos y cuando el Concejo
Deliberante levanté la restriccion, alquilé la propiedad a Wal Mart. La operacion fue
pactada a 20 afios y por 16 millones de pesos.
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En la norma se establecié que, a cambio, Ctibor debia construir los edificios para el
funcionamiento de dos delegaciones municipales. El empresario también se
comprometid a reciclar el Casino de Oficiales del ex Regimiento 7, donde la Comuna
hizo un centro cultural.

Para la Provincia de Buenos Aires los Shopping Center no son encuadrados dentro de la
Ley 12.573, de grandes superficies comerciales por Expediente 21600-19042/07 de la
Direccidon Provincial de Comercio, aunque si pueden encuadrarse grandes cadenas
comerciales que sean contenidas en su estructura funcional.

Tal es el caso de la tienda Falabella S.A. que solicitd y obtuvo la correspondiente
factibilidad provincial para instalar 9926m2 de superficie comercial (exposicion, ventas,
depdsitos, servicios, carga y descarga). Esta factibilidad se obtuvo por expediente N°
4061-19167/11 el 14 de marzo de 2013, cumpliendo lo normado en la Ley Provincial N°
12.573 y su Decreto Reglamentario N° 2372/01. El EIA fue realizado por la Universidad
Nacional de Mar del Plata que entre otros menciona "... en relacion a la instalacion de
un local de Falabella en el partido de La Plata, se puede concluir a partir de la
informacion recabada y el andlisis de la misma, que no se observan evidencias de
consecuencias negativas tanto desde el aspecto socioecondmico como desde el
ambiental...". Asi el Sr Ministro de Produccién, Ciencia y Tecnologia Cristian
Breitenstein por Resolucién 31 del 14 de marzo de 2013 otorga la Factibilidad
provincial a la Empresa Falabella S.A.-

En base a estos considerandos la Provincia de Buenos Aires considera factible la
materializacién de un Shopping Center en el predio de la Empresa Walmart en la
localidad de Manuel B. Gonnet en el Partido de La Plata. La Unica cadena comercial
alcanzada por la Ley 12.573 obtuvo su factibilidad y posee EIA elaborado por entidad
publica.

4.6.3 Uso de los elementos del medio ambiente comprendidos en el proyecto

Aun cuando no se identifican claramente espacios de apropiacion social (excluyendo
los grandes equipamientos recreativos y deportivos), comienza a vislumbrar en tal
sentido a la calle 502 entre el Camino Centenario y 17, arteria que conecta también
con el camino Belgrano y mas alld con Herndndez, en este tramo la calle cuenta con
algunas instituciones, comisaria, iglesias y un pequefio centro comercial. En menor
escala sucede en Villa Castells, en torno a la rotonda de 13 y 502, donde se han
establecido una serie de comercios de caracter local. De similar caracteristica la Av 7
desde la Av 514 a calle 502.

En lo que hace al equipamiento educativo, la localidad cubre en buena medida las
necesidades de la poblacidn, ubicandose al menos una escuela publica y jardin infantes
en cada uno de los barrios de Gonnet. En relacion al equipamiento sanitario, en el area
se encuentra el Hospital Zonal San Roque que atiende a un area importante de la
poblacién. Posee dos Centros de Salud: N2 28 y N2 29.
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Figura 4-18: Usos del Suelo en Partido de La Plata. Al sitio de implantacion del proyecto se la conside-
ra como area especial.
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4.6.4 Obras de infraestructura existentes

En su mayor parte, la localidad esta provista de todos los servicios. Los mayores déficit
se observan en el tendido y conexion domiciliaria de desaglies cloacales en las areas
mas bajas, como sucede en Villa Castells. El sector a intervenir cuenta con servicio de
agua potable, cloacas (cafio 160 mm PVC sobre calle 514), completo sistema pluvial
construido por Walmart que desemboca en el puente del Arroyo del Gato y Centenario
con un cafio de H° de 1400 mm. Este se encuentra en buen estado de funcionamiento.
Ver figuras 4-19-1y 4-19-2.

Figura 4-19-1: Salida del denaje pluvial al arroyo del Gato con cafio 1400 mm H® en 2008.

El drea se estructura en torno a las vias que vinculan a la localidad con Buenos Aires,
ellas son el F.F.C.C Gral. Roca, el Camino Parque Centenario (Ruta Provincial N2 14) y el
Camino Gral. Belgrano (ex Ruta Nacional N2 1), lo cual provoca un crecimiento de
marcada linealidad. Ambos caminos generan en la localidad gran movimiento entre
barrios, teniendo un caracter de vias articuladoras.

Las mismas son de facil acceso por medio de las conectoras principales: Avenidas 19 y
25, a las que se articulan mediante una profusa red de conectoras secundarias: Calles
485, 489, 501, 508, 511 y 514. Por el contrario, el barrio de Villa Castells dispone
solamente de las calles 502 y 13 junto a Av 7 con viaducto en 509 como conectoras
secundarias. Con la inminente electrificacion del FFCC Roca se prevé un viaducto bajo
niven en camino Centenario entre 501 y 498. La calle 502 articula el barrio Gonnet
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centro, convirtiéndose luego en 501, cruza el Camino Gral. Belgrano y comunica con la
localidad de Hernandez.

. i —
Figura 4-19-2: Salida del drenaje pluvial al arroyo del Gato con cafio 1400 mm H° en 2016, puede verse

la mala resolucién del cojinete entre la salida del pluvial y el pilar del puente del Camini Centenario que
genera acumulacion de residuos.

Las vias del F.F.C.C. obstaculizan la comunicacién de Villa Castells con el drea centro de
Gonnet, por cuanto solo existe un solo cruce a la altura de la calle 502. El Camino
Centenario por ser una via rapida genera un corte espacial, funcional y morfolégico,
menos perceptible en el camino Gral. Belgrano, por sus dimensiones y caracteristicas.
Por su parte, los grandes equipamientos recreativos (C.U.L.P., La Plata Rugby y La
Republica de los Nifios) se materializan como espacio tapdn que fragmenta y dificulta
el funcionamiento del area como totalidad urbana.

Las vias del F.F.C.C. (ramal Brandsen), configuran una barrera al este de la localidad en
tanto que lo grandes equipamientos de consumo (Walmart y Carrefour), aislan al
barrio "Las 10 Manzanas " del resto de la planta urbana. El Arroyo Rodriguez, que sirve
de limite con la localidad de City Bell, si bien no actia como una barrera entre sectores
del area, dificulta la vinculaciéon con otras, debido fundamentalmente a la escasa
disponibilidad de pasos.

4.6.5 Impacto del transito vehicular

Con el fin de analizar los niveles de accesibilidad se considera la red de movimientos y
sus categorias dadas por el volumen de Transito Medio Anual con el fin de analizar los
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niveles de accesibilidad desde las distintas zonas del Partido, asi como la del Area de
ampliacion del emprendimiento comercial.

El transito medio anual caracteriza el comportamiento del flujo de vehiculos. Por lo
tanto esta evaluacidn debe manifestar cuales y como son utilizadas las vias de
circulacion en el Partido de La Plata.

Es necesario aclarar que para la construccidon de esta informacién hubo dificultades
para recolectar la informacién. Solo se describen y mapean los datos con los que se
cuenta hasta el momento, restando otras mediciones de vital importancia como la
Autopista Buenos Aires La Plata y el anillo de circunvalacién, por citar algunos
ejemplos.

El Camino Parque Centenario (Ruta provincial 14), posee cuatro carriles de circulacion
con un flujo de 10000 a 15000 vehiculos que aumenta en direccién a La Plata en la
interseccién con la Av. Arana al rango de 25000 a 30000. Esto se debe a la suma del
transito interno del sector residencial desde Villa Elisa y City Bell, hacia el centro de la
ciudad.

El porcentaje de transito de carga liviano y pesado que circula por esta arteria es bajo,
oscila entre el 0 y el 3 %. Los automdviles constituyen el porcentaje mas alto, entre el
92 y 95 %, siendo el resto d6mnibus.

El Camino General Belgrano (ex Ruta nacional 1), con dos carriles de circulacién, posee
desde el cruce Gutiérrez en el Partido de Berazategui hasta la Av. Arana el caudal de
menor rango, de o a 5000 vehiculos, aumentando notablemente, al rango de 10000 a
15000 desde Av. Arana hasta la Av. 501. En el tramo final hasta el distribuidor de
transito Pedro Benoit vuelve a incrementarse en el rango de 15000 a 20000 vehiculos.

En esta Ruta, el porcentaje de automoviles es menor que en la anterior, de todos
modos es un valor importante, oscila entre el 75 y el 89 %; el transito de carga liviano y
pesado que circula constituye del 1 al 14 % variando segun el tramo, y los dmnibus
varian entre el 5y el 8 %.

La zona del distribuidor de transito Pedro Benoit, donde convergen ambos caminos,
Parque Centenario y General Belgrano, donde se localizard el proyecto posee
mediciones de valores muy superiores al resto del Partido, se colocan en el rango
mayor, mas de 30000 vehiculos.

En el sentido noreste hacia el suroeste, la Avenida 520 (Ruta provincial 13) desde el
boulevard que la conecta con Av. 120 (aledaiio a la rotonda de subida a la Autopista
Buenos Aires - La Plata), hasta la Av. 137 el rango de TMDA es de 20000 a 25000
vehiculos, luego disminuye en el tramo entre Av. 137 y Ruta 36 de 10000 a 15000, y
finalmente desde el anterior hasta la AU Ruta 2 disminuye notablemente al rango
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menor. El mayor porcentaje de transito de carga liviano y pesado se corresponde con
el trayecto de Av. 25 hasta Ruta 36 con el 24 %, y se reduce a un valor entre el 10 y el
15 % hacia ambos lados; al noreste en el encuentro con la Av. 120 y al suroeste con la
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Figura 4-20: Intensidad de Transito.
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La Autopista Ruta 2, posee cuatro carriles en su desarrollo en el Partido. Desde el cruce
de Alpargatas hacia el cruce con la Ruta 36, el caudal se corresponde con el rango mas
alto, mas de 30000 vehiculos, y disminuye desde la ruta 36 hacia el suroeste al rango
de 15000 a 20000, por el desvio de transito hacia la mencionada ruta.

El porcentaje de transito de carga liviano y pesado que circula por la AU 2, en el tramo
comprendido por Ruta 36 y Av. 44, conforma el 31 % del total medido, completando la
composicion con un 1% de dmnibus y el restante 68% por automoviles.

Por ultimo y conformando la red de calles conectoras principales intraurbanas, en
general con dos carriles de circulacion, se las agrupa en las siguientes categorias:

-De mayor caudal, en el rango de 25000 a 30000 vehiculos la Av. 13 en el tramo que va
desde el distribuidor de transito Pedro Benoit hacia la Av. 532.

En el rango de 20000 a 25000 vehiculos, las Av. 19 y 25, el trayecto entre Av. 520 y Av.
532; ylas Av. 532y 72 en el tramo que va de Av. 1 hacia Av. 7.

® Con Caudal medio, en el rango de 15000 a 20000 vehiculos esta la Av. 32 para el
tramo comprendido entre Av. 1 hacia Av. 7,y

® De menor caudal en el rango de 5000 a 10000 vehiculos se detectan la Av. 143 en el
tramo comprendido entre Av. 520 y Av. 44, situacién que se corresponde con el
desvio de trénsito de carga pesado; la Av. 66 desde la Ruta 36 hasta la Av. 143, la Av.
Arana entre el camino Parque Centenario y el Camino General Belgrano. En el menor
rango de menos de 5000 vehiculos, se ubica la Av. Lacroze, entre el camino Parque
Centenario y el Camino General Belgrano.

4.6.5.1. Cruces conflictivos

Se considera que hay sectores que pueden presentar conflictos en el transito:

® El cruce de Camino Centenario con calle 511, ya que en la actualidad se encuentra
cercano al desborde debido a que es la Unica via de comunicacién entre la zona del
Camino Gral. Belgrano y las localidades de Ringuelet y Gonnet en particular Villa
Castells. Hacia Buenos Aires el préximo enlace es en calle 502 (aprox. 1 km) y hacia
La Plata la Av. 520 mediante el Distribuidor Pedro Benoit (aproximadamente 1 km).
Esto implica que este cruce debe resolver cruces directos, cruce con giro y es
generador de numerosos giros indebidos ya que no hay alternativas intermedias.
Por 511 circulan automéviles, camiones y buses que veran incrementado el trafico si
gueda como Unica alternativa cuando entre en funcionamiento el Centro Comercial
proyectado.

® la salida del Centro Comercial y su desconexion con la zona noreste de Ringuelet y
Gonnet. Se realizd un ensanchamiento sobre Camino Centenario para facilitar el
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ingreso y egreso de Walmart pero que resultara insuficiente cuando funcione el
nuevo Shopping Center. El trafico sobre 512 en el cruce con el Camino Centenario
generara conflictos permanentes y potenciales accidentes. Debiera preverse
semaforizacion.

Esto debido a que al no haber semaforos en sentido La Plata los vehiculos
incrementan su velocidad generando riesgo para peatones y vehiculos que salen de
la hoy 512. Cuando se realice el Shopping se superpondra el abastecimiento del
Centro Comercial con el trafico vehicular que ingresa por 15. El riesgo de accidentes
sera muyflevado.

Figura 4-21: Conflictivo cruce de Camino Centenario y 511 (2008)

Figura 4-22: Conflictivo cruce de Camino Centenario y 512 (2008)
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Figura 4-23: Conflictivo cruce de Camino Centenario y 513 (2008)

4.6.5.2. Medidas de Mitigacion

Como medidas de mitigacidn se propone un andlisis mas detallado de estos tres cruces
pero que probablemente llevaran al ensanche de 511 entre 12 y 14. A semaforizar la
salida de camiones y otros vehiculos en Centenario y 512. Abrir y pavimentar calle 14
para apoyar a calle 15.

Deberd analizarse seriamente la apertura y cruce entre Camino Centenario y 513 con
semaforizacion que permita reducir la velocidad de circulacién, facilitar a los que
vienen de La Plata puedan girar a la izquierda para ingresar al Shopping Center y a
Walmart y facilitar la entrada y salida entre el centro comercial y Ringuelet. Para los
gue van hacia La Plata tengan una segunda alternativa para ingresar a Ringuelet y
minimizar los conflictos actuales.

Sobre el Camino Gral. Belgrano no se encuentran conflictos potenciales que merezcan

medidas de mitigacidn.

o memm
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4. LINEA DE BASE AMBIENTAL

4.1. MEDIO FiSICO

La Ciudad de La Plata estd ubicada a 34°55" de latitud Sur y 57°17 de longitud Oeste.
Esto la ubica en la Pampa Humeda. Tiene una superficie de 940,38 Km? y una altura
sobre el nivel del mar de 9,87 m.

La localidad de Gonnet, en la cual se localiza el proyecto comprende: desde el Arroyo
Rodriguez y el limite del Partido de Ensenada, por éste hasta las vias del Ferrocarril
Roca, por éstas hasta la Avenida 13, por ésta hasta el Arroyo El Gato, por éste hasta el
Camino General Belgrano, por éste hasta la Avenida 511, por ésta hasta la Avenida 25,
por ésta hasta la Avenida 501, por ésta hasta la calle 30, por ésta hasta la calle 495
(San José), por ésta hasta el limite entre las Parcelas 1195b y 1198, por ésta hasta la
calle 489 (Lacroze) por ésta hasta la calle 30, por ésta hasta el limite de la Parcela 1096,
por ésta hasta la calle 28 bis, por ésta hasta la calle 485, por ésta hasta la calle 28, por
ésta hasta el Arroyo Rodriguez y por éste hasta el inicio.

NOTA: Dado que en la actualidad hay una transicidon hacia que la zona pase a depender
de la localidad de Ringuelet lo mencionado debe considerarse condicional.

La zona del proyecto forma parte del perfil del arroyo del Gato y fue decapado para la
obtencion de humus y arcilla para la construccién de ladrillos durante casi una
centuria. El solar donde se emplazara el emprendimiento que en la actualidad se ve
ligeramente elevado ha recibido aportes de la construccién del Hipermercado
Walmart. Pero forma parte de un relieve bajo cercano al cauce del arroyo con riesgo
potencial de anegamiento.

En este marco, resulta importante la evaluaciéon del entorno ambiental, a nivel
climatico, geoldgico e hidrogeolégico.

4.1.1 Climatologia

Dentro de la regién estudiada, las precipitaciones no presentan marcadas oscilaciones
a lo largo de todo el afio hidrolégico. Sin embargo es posible distinguir dos maximos
anuales (otofio y primavera) y un periodo algo menos lluvioso en invierno.

Los mdaximos de precipitacién se presentan dentro de una prolongada estacion
relativamente hudmeda, entre marzo y diciembre. El periodo seco es breve,
extendiéndose de mayo a setiembre.

La doble oscilacion de la precipitacién responde a la posicidn tipica de los frentes
generadores de lluvias: muy al sur en verano y muy al norte en invierno, siendo éstas
las estaciones intermedias que se caracterizan por alta frecuencia de sistemas
nubosos. En verano, a diferencia del interior del pais, la posicidon costera inhibe las
precipitaciones.
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La marcha de la precipitacion mensual y anual durante el periodo 1995/2000 se
muestra para las dos estaciones meteorolégicas correspondientes a la regién
estudiada.
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Figura 4-1: Régimen pluviométrico medio mensual. Fuente: SMN

La Precipitacién anual teniendo en cuenta las dos estaciones durante el periodo
1995/2000, se registraron en la Estacion La Plata Aero 934 mm, siendo la de La Plata
Observatorio la que registra mayor precipitacién con 1022 mm.

Se aprecia claramente como la precipitacion es mayor en el centro de la ciudad,
decreciendo hacia la costa y hacia el interior de la zona estudiada.

Una serie de fendmenos climaticos locales, hace que la precipitacidon presente grandes
diferencias entre un punto y otro de la region.

Por lo general, las ciudades incrementan los niveles de precipitacion ya que la
superficie irregular demora el avance de los sistemas meteoroldgicos (por friccion), y a
su vez la mayor polucién incrementa el nimero de particulas en suspensidon que
facilitan la formacion de gotas de lluvia (aerosoles atmosféricos).

Otro elemento a tener en cuenta es la distancia a la costa: los vientos frescos del rio
mantienen a algunos kildmetros los sistemas nubosos, siendo ésta una probable causa
de la diferencia en el volumen de agua caida en el bosque platense.

4.1.1.a. Eventos extremos
Con el cambio climatico la region viene soportando eventos climaticos extremos de
frecuencia y dispersion relativa. Incluso aumentando la media histérica de

precipitaciones de un 50 a un 70%. El caso mas notorio fue en 2013 donde se
superaron los valores histéricos. (Figura 4.2 y 4.3)
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Figura 4-2: Temperaturas y precipitaciones afio 2013 en Manuel B. Gonnet. Fuente: LAyHS-FAU-UNLP

Figura 4-3: Temperaturas (°C), precipitacion total diaria (mm/dia) y tasa de precipitacién (mm/hr)
correspondiente a abril 2013. Fuente: LAyHS-FAU-UNLP.

En 2013 hubieron dos meses con precipitaciones extremas en la zona registrados por
la estacion meteoroldgica del LAyHS-FAU-UNLP localizada en 502 y 7 de la localidad de
Gonnet.

En el mes de abril se registraron 215 mm y en noviembre 225 mm. El dia 2 de abril 160
mm con un ratio de 175 mm/hora. Estos valores se duplicaron (est.) en el casco urbano
de La Plata dando como consecuencia una inundacién general de hasta 1,7m en el
interior de viviendas en amplias zonas de la ciudad y en proximidades del predio a
intervenir. Este evento extraordinario no posee antecedentes histdricos y es la
referencia para la realizacién de amplias obras hidraulicas en la ciudad.
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4.1.1.1 Temperatura

Considerando las dos estaciones meteorolégicas mencionadas, surge que la
temperatura media anual para el periodo 1995/2000 de 15,7°C para la Estacion La
Plata Aero y de 16°C para la Estacidén La Plata Observatorio, encontrandonos con un
clima templado.

Los vientos son predominantes del Sudeste, que se manifiesta durante 4 meses al afio.

La marcha de esta variable, presenta en todos los casos un marcado ciclo anual con un
maximo en verano durante el mes de enero de 28,6°C y un minimo en invierno durante
el mes de julio de 6°C en promedio .

El promedio anual de temperatura del periodo analizado es de 16°C.

Se nota claramente la consistencia espacio temporal de la temperatura ya que no se

hallan modificaciones significativas en los promedios anuales al comparar los dos
periodos estudiados.

30

Temp. Medias Mensuales
(°C)
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Figura 4-4: Temperaturas medias mensuales. Fuente: SMN

En las Figuras 4.4 a 4.6 se muestran todos los valores de temperatura para las distintas
estaciones meteorolégicas a lo largo de cada afo.
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Figura 4-5: Temperaturas maximas medias mensuales. Fuente: SMN
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Figura 4-6: Temperaturas minimas medias mensuales. Fuente: SMN
4.1.1.2 Clasificacion climatica
Para caracterizar el clima de la regidn se utilizd la clasificacién climatica, ampliamente
conocida, de Kéeppen (1936) de uso mas difundido en publicaciones meteoroldgicas, y

la de Thonrthwaite (1948), utilizada con mayor frecuencia en estudios hidrogeoldgicos.

Para la Norma IRAM 11603 la regién forma parte de la Zona lllb calificada como
templada cdlida humeda.

a. Clasificacion de Kéeppen

Como resultado de la aplicacion de esta clasificacion a la regién estudiada se obtiene
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un clima caracterizado por las letras Cfa correspondiendo a un "clima templado
himedo" (mesotermal himedo) donde prevalecen veranos lluviosos con temperaturas
calidas dominados por masas de aire maritimos humedos provenientes del lado
occidental del anticiclon del Atlantico, los inviernos son frescos con frecuentes
invasiones de masas de aire polar continentales.

[Cfa - Verano calido: La temperatura media del mes mas calido supera los 22°C. Es el
llamado clima subtropical chino o clima pampeano. Se da en las regiones orientales de
las grandes masas continentales: costa este de EEUU, Uruguay, La Pampa y el valle del
Parana, Sudafrica oriental y sobre todo China y sur de Japén.]

b. Clasificacion de Thornthwaite

Aplicando esta clasificacién al drea estudiada, se obtiene un clima de tipoB1 B'3ra'o
sea humedo, mesotermal, con nula o pequefia deficiencia de agua y baja
concentraciéon térmica estival.

c. Clasificacion Norma IRAM 11603.

La zona se encuentra limitada por las isolineas de TEC 24,6°C y 22,9°C, esta zona tiene
igual distribucidn que la zona Il, con la faja de extension Este-Oeste centrada alrededor
del paralelo 35° y la de extensién Norte-Sur, ubicada en las primeras estribaciones
montafiosas al noroeste del pais, sobre la cordillera de los Andes.

Los veranos son relativamente calurosos y presentan temperaturas medias que oscilan
entre 20°C a 26°C, con maximas medias que superan los 30°C, solo en la faja de
extension Este-Oeste.

El invierno no es muy frio y presenta valores medios de temperatura entre 8°Cy 12°C,
y valores minimos que rara vez son menores que 0°C.

Las presiones de vapor de agua son bajas durante todo el ano, con valores maximos en
verano que no superan, en promedio, los 1870 Pa. en general en esta zona se tienen
inviernos relativamente benignos, con veranos no muy calurosos.

Esta zona se subdivide en 2 subzonas: a y b. Perteneciendo la zona del proyecto a la
subzona climatica lllb por tener amplitudes térmicas menores que 14°C.

4.1.2 Geologia y geomorfologia
4.1.2.1 Rasgos Geolodgicos regionales

La secuencia sedimentaria tiene, en la region, unos 350 m de espesor. Dentro de ella,
los depdsitos mas modernos son los que tienen mayor interés de acuerdo a los
objetivos planteados para los presentes estudios, ya que son en donde se podrian
producir fendmenos de contaminacién de origen antrépico y en donde se asentaran
las futuras construcciones.
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Con este escenario, las unidades geolégicas que comprenden el sector de interés son:
Pampeano y Post-Pampeano, las que se describiran a continuacion.

a. Formaciéon Pampeano

Esta unidad incluye a las entidades Ensenadense y Bonaerense , de edad Pleistocena.
Esta Formaciéon geoldgica interesa a todos los sedimentos constituidos
preferentemente por la fraccién limo mas abundante que las fracciones arena y arcillas
subordinadas, distribuidas en la mayor parte del territorio de la Provincia de Buenos
Aires. Estd integrada por limos loessoides , limos arenosos algo arcillosos, de color
castafo, con variaciones a castafio-rojizo y amarillentos-rojizos. Suelen presentar
intercalaciones masivas y aun diseminadas de materiales carbonaticos , bajo formas
de nddulos y mufiecos. Generalmente no presenta estratificacion y de poseerla es local
y poco marcada.

Son depdsitos de origen edlicos, depositados en condiciones climaticas de extrema
aridez y humedad, coincidentes con los ciclos de glaciaciéon y deglaciacidon
respectivamente , que han caracterizado al periodo Cuaternario .

Las aguas de saturacidn constituyen el acuifero libre superior o freatico y un
semiconfinado inferior explotable.

La entidad del pleistoceno, Ensenadense, reviste gran importancia hidrogeoldgica,
especialmente su face mas temprana (Preensenadense). Esta face esta constituida por
arcillas plasticas blanquecinas, nivel probablemente conformado en ambiente de baja
energia, como por ejemplo depdsitos sumergidos en bajamar.

b. Post-pampeano

Los sedimentos conocidos como Post-Pampeanos constituyen los depdsitos recientes
del Holoceno. Comienza con una ingresién marina conocida como Querandino (3.530
+/- 35 afios ), afectando los terrenos con cotas inferiores a + 10 m snm, esto es los
valles inferiores de todos los cursos de la cuenca hidrogréfica del rio de la Plata. Se
interpreta que se formaron en una fase de incremento estudrico por deglaciacion.

Los depdsitos querandinos estan constituidos por arenas vy arcillas con acumulaciones
de fragmentos de conchillas marinas y semimarinas.

El Holoceno inferior, medio y superior esta representado por las entidades Lujanense,
Platense y Junin, destacandose esta ultima por la presencia de los limos loéssicos

eolicos tipicos del Post-Pampeano.

Las acumulaciones post-pampeanas poseen afloramientos discontinuos restringidos a
los valles fluviales, depresiones interiores y zonas costeras.
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4.1.2.2 Aspectos geomorfoldgicos

La Pampa ondulada es un sector privilegiado y esta constituido por un bloque
levantado cuyo ascenso continda en nuestros dias. La Ciudad de La Plata esta
comprendida dentro de ella. En el area metropolitana han coincidido dos rasgos
geomorfoldgicos bien definidos: por un lado el ambiente de meseta que se recorta
hacia el rio de La Plata y por el otro, los valles de inundacién de arroyos y del propio
arroyo del Gato.

Se extiende al noreste del rio Salado cayendo con suave pendiente hasta el borde de la
escarpada barranca que enmarca el valle del sistema del rio Parand , en parte en
contacto directo con el rio (barranca viva) generando lugares propicios para el
establecimiento de puertos , y en parte separada de él (barranca muerta) por una
terraza baja construida por el propio rio o sus afluentes .

La regidén toma su nombre de una serie de lomadas resultantes del modelado impreso
a la zona por la gran cantidad de rios y arroyos que excavaron en el pasado amplios
valles aterrazados , de fondo chato y tamafio desproporcionado con su caudal actual ,
por los que escurren zigzagueantes y , a causa del movimiento de ascenso de la zona,
entallando sus cauce en la terraza baja , sobre la que desbordan en ocasion de lluvias
excepcionales.

La Ciudad de La Plata presenta rasgos geomorfoldgicos tipicos de altos y bajos por
erosion fluvial y una barranca hacia la terraza baja de las actuales ciudades de Berisso y
Ensenada.

4.1.3 Hidrogeologia

De acuerdo a la naturaleza y profundidad de las unidades litoestratigraficas descriptas
anteriormente, queda condicionado el comportamiento hidrogeoldgico de los distintos
acuiferos existentes.

Para el caso que nos ocupa, el nivel acuifero de interés es el superior y mas cercano a
la superficie del terreno y es el que se describira a continuacion:

4.1.3.1. Subacuifero Epipuelche:

Este nivel hidrico satura los sedimentos saturados son conocidos como Pampeano vy
Post-Pampeano. Dada su cercania a la superficie del terreno , este acuifero resulta
ampliamente vulnerable a los procesos de contaminacién de origen antrdpico.

Por otro lado , los bajos caudales extraibles y la alta dureza calcomagnésica que
caracterizan las aguas de saturaciéon de estos sedimentos , hacen que pierdan
importancia hidrogeoldgica en la region del AMBA, ya que en otros sitios del gran
Buenos Aires es ampliamente explotado.
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4.1.3.2 Aspectos hidrogeoquimicos del Epipuelche

Los sedimentos de la Formacidon geoldégica Pampeano son ricos en materiales
carbonaticos, limos y loess. El agua proveniente de la recarga natural establece activos
procesos de intercambio idnico durante su tiempo de residencia con estos materiales.
La intensidad de las reacciones quimicas sera tanto mayor cuanto mayor sea el tiempo
de contacto. En este caso, la tortuosidad que caracteriza a los espacios porales de un
material fino definen un tiempo de trdnsito mayor para el agua circulante. De esta
manera, el agua solubiliza calcio y bicarbonatos + carbonatos, aumentando asi su
dureza.

La dureza es una caracteristica marcada en el agua presente en la Fm Pampeano,
siendo su composicidon quimica, bicarbonatada calcica a calco-magnésica.

4.1.3.3 Factores internos y externos

Se han contemplado dos factores fundamentales en la presente evaluacién, los
externos e internos con respecto al régimen de entradas y salidas de agua al sistema
subterraneo. Dentro de los factores externos quedan comprendidos parametros tales
como la precipitacion, temperatura, humedad, evapotranspiracion, tasa de infiltracién,
hidrografia, relieve, vegetacion, suelos, etc.

Respecto de los factores internos, se considera el ambiente geoldgico en donde los
acuiferos se emplazan, condicionante absoluto desde un punto de vista fisico, como las
caracteristicas de los espacios porales y permeabilidad de las capas geoldgicas
almacenantes y también desde un punto de vista quimico, ya que se produce la
circulacion natural de los filetes hidricos a través de estratos almacenantes de distinta
naturaleza con continuos equilibrios quimicos, asi como en aspectos hidrodinamicos
tales que permiten definir la extensién de una cuenca hidrogeoldgica, la direccion del
flujo hidrico natural y la interaccion entre distintos acuiferos, dentro del ciclo
hidrolégico.

En condiciones de no disturbacidn, el equilibrio natural entre todos los factores que
intervienen se ha establecido hace cientos o tal vez miles de afios. Pero ese delicado
equilibrio puede ser alterado facil y rapidamente por las actividades humanas. Estos
factores externos adicionales antrdpicos desequilibran todos los otros factores de
equilibrio mencionados y el impacto puede llegar a tener imprevisibles consecuencias
sobre los recursos subterraneos.

4.1.4 Mecanismos de la contaminacion
Un recurso natural se encuentra contaminado cuando se altera directa o
indirectamente su composicion fisico-quimica original y se ve restringido para su uso o

directamente anulada esa posibilidad.

Respecto de la contaminacién de los recursos subterrdneos, incluidos los niveles
acuiferos, se describirdn brevemente los principales mecanismos. En los suelos, un
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Optimo grado de madurez garantiza la eficiencia inicial de los mecanismos naturales
gue atenuan la migracion gravitatoria de sustancias contaminantes. Especialmente los
horizontes de acumulacidn, ricos en arcillas, sesquidxidos y otras particulas coloidales,
brindan un primer estadio del contaminante por diferentes mecanismos ( filtracién,
absorcién, adsorcién,etc. ), por lo que cobra interés determinar textura, estructuras,
espesor de suelo desarrollado, contenido de materia orgdnica, contenido de minerales
arcillosos, particulas coloidales, porosidad , permeabilidad, etc. Es por eso que lo peor
que puede suceder es que el sector edafico sea decapitado por necesidades de
fundacion de estructuras y edificaciones, ya que se destruye el primer mecanismo
protector de las napas profundas.

Ma3s alld de la zona edafizada pero aun dentro de la insaturada ( o de aereacién ), la
componente vertical del movimiento de un contaminante es mds importante que la
pequeiia dispersién horizontal y su movilidad dependera de condiciones propicias de
los sedimentos tales como humedad, porosidad, granulometria o composicion fisico-
guimica. La participacién del agua de lluvia que se infiltra tiene gran importancia en el
movimiento gravitatorio de un contaminante en la zona de aereacion ya que ejerce
efectos de pistoneos pulsatorios anuales.

Ya en la zona saturada, la afluencia lateral de agua subterrdnea dependerd de la
permeabilidad horizontal y del gradiente hidraulico. En el Epipuelche, el gradiente
hidraulico es muy bajo (inferior a 0,01), lo que permite esperar que las velocidades del
flujo sean relativamente pequefias (menores a 1 m/dia).

Generalmente el contaminante difunde y dispersa en la direccién de la red de flujo
conformando plumas o penachos desde el punto de acceso al sector saturado. Toda
captacidn que se encuentre aguas abajo del punto de vertido acusara de inmediato el
efecto contaminante. Como la hidrodinamica subterranea acontece a velocidades
infinitesimales, la contaminacidén de un acuifero puede tardar afios en manifestarse vy,
en la mayoria de los casos, resulta practicamente imposible su saneamiento, por los
altos costos de los tratamientos correctivos.

El efecto de contaminacidn sobre los acuiferos depende de la conexiéon vertical y/o
lateral con el foco contaminante.La condicion mas desfavorable serd cuando la
sustancia contaminante esté en directo contacto con el nivel saturado.

El grado de contaminacion alcanzado dependera de la capacidad autodepurante del
medio no saturado durante la infiltracién, del suministro de oxigeno, del flujo de agua
subterranea y del grado de mezcla con la misma.

El agua contaminada del acuifero se puede caracterizar por su mayor mineralizacién y
temperatura, acompafiadas por coloracion intensa y olores desagradables, elevada
concentraciéon de amonio, DBO y DQO, posible reduccién de sulfatos , ausencia de
nitratos, presencia de iones ferrosos y elevado contenido en CO2, segun sea el pH.

En el movimiento descendente predominan los fendmenos de tipo pulsatorio (efecto
de pistdn u ondas de presién) por cada lluvia, en donde el grado de saturacién del
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suelo se transmite hacia abajo. El recorrido del contaminante en medios granulares
puede variar entre el centenar de metros y varios kildémetros.

4.2. CALIDAD DEL AIRE. Contaminacion ambiental

No se encuentran datos de calidad del aire y contaminacion ambiental de la zona de
implantacion del proyecto y queda a criterio de las autoridades competentes solicitar
estudios especificos sobre contaminacion de aire, suelo, agua superficial y
subterrdnea.

4.3. AREAS ESPECIALES O BAJO REGIMEN DE PROTECCION:
Ubicacion y delimitacion.

Dentro del predio a intervenir se encuentran chimeneas y hornos que pertenecen a la
sucesién de la Flia CTIBOR y que en 2007 fueron declarados de Interés Municipal por
Decreto N2 1207/07 en el que se considera a los hornos de la Antigua Fabrica
contemplados dentro del conjunto de bienes y componentes de la Fabrica de la familia
Ctibor.

Dichos componentes cuentan con valor histérico y arquitectdnico con Grado de
Proteccion Estructural (segin Decreto 1579/06) que dice: "Tendran grado de

proteccién estructural consistente en la conservacién del esquema tipoldgico del
edificio, incluyendo la composicién volumétrica y fachada...".

Figura 4-7: Ubicacion de drea con valor histérico y arquitecténico.
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Figura 4-8: Vista 2008 sobre estado de los hornos desde Camino Centenario.

Figura 4-9: Vista sobre estado de los hornos desde Camino Centenario (sept 2016).

4.3.1. Valoracién de los bienes patrimoniales correspondientes a los hornos Hoffman
y de llama invertida.
4.3.1.a. Valor histoérico

Se evalua en relacion con fundacién de la Ciudad de La Plata; con la consolidacion de
Ringuelet; con la continuidad de la empresa en la zona, y como referente de un
periodo de industrializacién de nuestro pais que lo sitia a la altura de
emprendimientos similares en Europa y E.E.U.U. Teniendo en cuenta que el bien mas
relevante del conjunto - el Horno Hoffmann- es el que se pretende conservar, restaurar
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y reciclar, el valor histérico perdura, a pesar de la pérdida de algunos de los
componentes del Establecimiento.
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Figura 4-10: Planta y corte del Horno Hoffmann

Figura 4-11: Corte del Horno Hoffmann y de uno de los hornos de llama invertida
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4.3.1.b. Valor social

Las viviendas para obreros y los testimonios de antiguos operarios corroboran el
sentido paternalista, filantrdpico del propietario.

Muchas familias de operarios se asentaron en los alrededores, producto de la compra
de lotes y la donacion de ladrillos por parte de “el patron” - para la ejecucion de sus
viviendas definitivas, en el barrio circundante que lleva su nombre. A pesar del cierre
transitorio y su traslado, el valor social que le imprimié al sector, sigue presente como
Patrimonio Intangible.

4.3.1.c. Valor arquitecténico

Tanto el Horno Hoffman como los Hornos de Llama Invertida y los edificios que se han
conservado mantienen su unidad a través del material y sdélo se diferencian
formalmente por su fidelidad a su funcién y cardcter utilitario. Algunos detalles
evidencian la intencidon de imprimirle a cada edificio, un sello que da cuenta de las
posibilidades de utilizacion del ladrillo (cornisas del edificio de Administracién; bocas
de alimentacién del horno, bocas de alimentacién de combustible en la planta superior
del horno).

4.3.1.c.1. Con la ampliacion posterior del espacio semi-cubierto.

Se advierte una prolongacién en la pendiente; una ampliacién mas pronunciada en
uno de sus lados, producto del interés por dejar bajo techo las instalaciones necesarias
para la produccidon de los hornos menores y un volumen girado, y con cubierta
independiente, de los hornos menores.

La volumetria se vio, entonces, alterada en uno de los extremos del horno para darle
cabida a aquéllos.

Se observa el deterioro en cada uno de los subsistemas de los hornos, debido a la falta
de mantenimiento preventivo, por encontrarse en desuso desde hace mas de veinte
afos, lo que determina un estado de conservacion regular.

Se detecta:

® Colapso de sectores en la mamposteria por la presencia generalizada de malezas
invasivas.

e Pérdida de gran parte de la cubierta metadlica, especialmente la correspondiente a la
envolvente semi-cubierta. Esta pérdida se incrementd en el periodo 2008-16 como
puede verse en las imagenes 4-8 y 4-9.

® Deterioro de la planta superior de la camara de coccién y de las bocas de
alimentacion de combustible con desaparicion de las tapas de hierro del Horno
Hoffmann

® Fisuras en los muros de la cdmara de coccidn cuya data se estima en algunos
sectores desde la década del 70

4-14



EIA 12/09/2016

® Buen estado de conservacion de la cdmara de coccidon
® Buen estado de la Rampa de acceso al nivel superior del Horno Mayor.

Figura 4-12-a: Relevamiento 1996 Figura 4-12-b: Relevamiento 2008

La volumetria, su nobleza estructural y su caracter- con su chimenea como hito-
confirman su valor arquitectdnico vy las posibilidades de su puesta en valor y
refuncionalizacién

4.3.1.d. Valor tecnoldgico.

El Horno Hoffman ha mantenido su calidad constructiva mejor que otros similares
europeos, aun en funcionamiento, ya la cubierta abovedada se nivela con una capa de
tierra y un solado ladrillero necesarios para el trabajo a compresion de la béveda, cuyo
grado de terminacidn se destaca en las bocas de alimentacion.

El sistema de coccidén de cada uno de ellos y la estructura metalica de la cubierta, con
su sistema de ventilacién, certifican su valor tecnolégico.

4.3.2. Medidas de Mitigacion

Las medidas de mitigacidn del impacto del nuevo organismo en relacién a los bienes
patrimoniales existentes, se consideran en relacidn a:

a.- El material planimétrico aportado por la empresa

b.- Los valores asignados a los bienes patrimoniales

c.- Los Documentos Internacionales emanados de ICOMOS
d.- La normativa vigente

A saber:
® Debiera contemplarse la recuperacién de los bienes patrimoniales desde una visién
sustentable, lo cual permite sostener su valor histérico y social y las acciones para

su puesta en valor y refuncionalizacidn para uso y esparcimiento de la comunidad,
lo reafirma y promueve su reconocimiento a través del tiempo.
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® En cuanto al “respeto por la organizacién espacial existente”, el proyecto desestima
la recuperacién de la envolvente semi-cubierta.

® Si bien es dable reconocer que no es parte fundamental en el proceso de coccién, tal
como figura en la bibliografia especifica, se recomienda recuperar la primera
ampliacion con el fin de mantener la armonia del conjunto en cuanto a volumetria 'y
escala.

® Uno de los accesos al Complejo Comercial existente se define tangente, a la
cabecera del Horno, sobre Camino Centenario. Se sugiere un minimo
desplazamiento, a fin de recuperar parte de la envolvente y lograr una mejor
articulacién con el nuevo organismo, lo cual contribuiria a fortalecer las visuales
desde el ingreso, mostrandose con toda su fuerza expresiva.

® La rampa de acceso a la parte superior del horno deberia mantener su funcién
original, y lograr la articulacion con los accesos al conjunto, ya que el respeto por la
autenticidad de cada uno de los componentes y su puesta en valor reafirma su
aspecto expresivo y constructivo.

® |La ubicacién del obrador pone en riesgo el bien, toda vez que sea necesario
sortearlo para llevar a cabo la obra nueva y se recomienda incluir en el precinto de
proteccién a los hornos menores y su chimenea.

® Debe generarse durante el proceso de construccion del Centro de Compras un doble
vallado para la proteccion del bien segln se indica en ANEXO 3. Sin esta precaucién
se estima que el riesgo de deterioro por accién u omision es elevado.

4.4. PAISAJE

En cuanto a paisaje la zona desde 1905 tuvo un caracter netamente industrial de
grandes edificios tipo galpones o naves industriales que muchos todavia perduran. Con
la expansidn y consolidacién de la ciudad hacia el NNO mediante los Caminos General
Belgrano y Centenario en 1993 se construye Carrefour y en 1997 Walmart
revitalizando y dando una renovada fisonomia al paisaje urbano.

El Codigo de Edificacién de la Ciudad de La Plata se adecud a estos requerimientos y
recalificd la zona para permitir estos emprendimientos. Dado que de 1997 a la
actualidad se sucedieron otros eventos que llevaron a una mayor conciencia y
compromiso respecto al patrimonio cultural y arquitectéonico surgid una nueva
restriccion respecto al tema hornos y chimeneas CTIBOR a valorizar y preservar. Con lo
cual todo el sector tendera hacia un perfil relativamente bajo, de grandes volumenes
cubiertos y la interaccidn visual con chimeneas y hornos que habrd que equilibrar
mediante un adecuado disefio arquitectdnico y paisajistico.
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Figura 4-13a: Vista 2008 del paisaje urbano sobre Camino Centenario desde 511.

Figura 4-13b: Vista 2016 del paisaje urbano sobre Camino Centenario desde 511. Se ve la calle 512
pavimentada y sin corddn cuneta y el deterioro de los hornos.



EIA 12/09/2016

Figura 4-14: Vista 2008 del cruce Camino Centenario y 511 con su fisonomia ambigua.

Figura 4-15: Vista 2016 cruce Camino Centenario y 511 con vehiculos girando a la izquierda en infraccion
y optan por no hacer 400 m hasta 15 y retomar el Centenario por 512.
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Figura 4-16: Vista 2016 de la calle 512 y Camino Centenario.

4.4.1. Medidas de Mitigacion

Dado el cardcter de uso comercial asignado a la zona, junto a vias de alto flujo
vehicular y caracter ambiguo dado por las edificaciones que se asientan sobre la arteria
el proyecto a pesar de causar un alto impacto en el paisaje, mas que negativizarlo es
posible que de caracter al sector.

Dado que toda la zona estd aumentando la oferta comercial el Municipio debiera
proponer una completa intervencién y valoracién vial y peatonal. Deberd optar por
hacerlo con sus dependencias o acordar un plan general con las empresas de la zona
dando especial participacién al Shopping y el estudio de arquitectos.

4.5. RUIDO Y VIBRACIONES

En lineas generales el sector sobre el camino Centenario es el de mayor nivel de ruidos
en inspeccién de recorrido. Se recomienda un analisis detallado del sector a este
respecto por parte del municipio u otro organismo con capacidad y equipamiento para
generar un antecedente de nivel de ruidos de base.

Esto deslindara responsabilidades a futuro a inversores y el municipio de reclamos que
puedan generarse.

No existen estudios de la zona que consten en oficinas municipales o la UNLP.
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Durante el proceso de construccion es cuando van a producirse el mayor nivel de
ruidos y vibraciones que debera buscar de minimizarse para no afectar a las viviendas
gue dan sobre calle 511.

4.6. MEDIO SOCIOECONOMICO

Este apartado es una sintesis de la evaluacién ambiental que consta en ANEXO 2.
4.6.1 Area afectada por el proyecto

Area que tiene un radio de 2,5 km. haciendo centro en el emprendimiento comercial.
(V. Viego, 2005. UTN Regional Bahia Blanca). Ver Plano 4-17

La Avenida 19, Avenida 520, Camino Centenario (calle 13) y calle 508. (Ver Plano N2 2).
El emprendimiento estd ubicado en la delegacién M.B. Gonnet del partido de La Plata.

Por su ubicacidn estratégica mantiene conexién dinamica con el drea metropolitana a
través de las vias de comunicacidn estructurales de la regién, el camino Centenario
(ruta provincial N2 14) y el camino Gral. Belgrano donde se realizan una importante
cantidad de actividades econdmicas que intercambian productos e insumos mientras
se desarrolla una red de comunicaciones que les permite establecer vinculos
comerciales y transito de personas. (VER PLANOS Area Directa en ANEXO 2)
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Figura 4-17: Area de afectacién directa ampliada.

4.6.2 Actividad econdmica existente en el area del proyecto

Una de las discusiones ineludibles que genera el presente anteproyecto se relaciona
con el impacto econdmico y social que seguramente repercutiria sobre la estructura
econdmica del Partido de La Plata, en particular, sobre el sector comercial pequefio y
mediano y, como consecuencia de ello, las modificaciones que sufriria el tejido social
de la micro-regién y la ciudad.

La escala de las denominadas Grandes Superficies Comerciales les permite convertirse
en importadores y exportadores (de productos de su propia marca) y acceder a
tecnologias de punta (cajas conectadas con sistemas informatizados de inventario y
control de la salida por producto, posicién en las estanterias, cruzando casi
instantaneamente el andlisis de la demanda con la informaciéon sobre compradores con
tarjeta, etc). También, el mismo motivo, les permite hacer o producir productos con su
propia marca y al evitar costos de distribucién y marketing logran bajar los precios a un
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promedio del 15 % por debajo de las marcas lideres. Ademas estos emprendimientos
comerciales no solo ejercen el comercio minorista en gran escala, sino que compiten
con el comercio mayorista porque pueden vender productos por debajo del costo.

El impacto urbano y social de cualquier reorganizacién comercial es menor. El
comercio tradicional, pequefio o aquellos bajo la forma de cadenas especializadas,
sufren dificultades econdmicas que los comercios peor colocados - por localizacion y/o
ineficiencia - con la probable pérdida de empleos, muchas veces la desvalorizacion de
las propiedades en zonas que constituyen centros comerciales y la posible degradacién
y abandono de los mismos.

También puede afectarse indirectamente las redes de abastecimiento de esos
comercios, porque muchas veces las PYMES no pueden cumplir con los requerimientos
de las grandes cadenas en lo referente a calidad, precio, cantidad y continuidad dentro
de un régimen just in time.

Los Shopping Center, por otra parte, son grandes estructuras edilicias a modo de
galeria comercial con multitud de comercios pequefios en locales de 100 a 500 m2
gue usualmente son de inversores locales o franquicias de cadenas nacionales o
internacionales. Al ser multi-objetivo buscan principalmente atraer a sectores sociales
con poder de compra sin descartar a otros sectores menos bancarizados. El principal
beneficio que ofrecen es la posibilidad de estacionamiento y como paseo comercial.

Por otro lado, el Partido de La Plata, centra su actividad econdmica en el terciario
(comercio y servicios) por lo tanto, estos emprendimientos incrementan aun mas la
cantidad y calidad de la oferta existente, e instalan una cultura de compra y consumo
en espacios semi-publicos que ofrecen la posibilidad de realizar compras y consumo de
productos y servicios muy diversos con un solo traslado. Por eso, para establecer una
suerte de competencia se reestructurd el espacio urbano en el Centro y Sub- Centros
(calle 8; calle 12; calle Cantillo; calle 31; calle 137, etc.) y se logré de alguna manera
otorgar mayor atractivo vy revitalizar el hecho de realizar el acto de compra y consumo
en la ciudad tradicional.

Por ultimo, y si bien el emprendimiento que se llevaria a cabo podria verse como una
ampliacion de la denominada Gran Superficies Comercial "WAL MART", este
anteproyecto puede asociarse con un avance combinando hipermercado, con
actividades de entretenimiento como las salas de cines, restaurantes y shopping muy
utilizados en La Plata debido al perfil sociocultural de la poblacién. En su momento
para la construccion de Wal Mart en Gonnet, el Concejo Deliberante local aprobd dos
ordenanzas (Ord. 8674/96): una permitié la habilitacion del centro comercial en un
terreno reservado a emprendimientos industriales. Ademas dispuso un permiso
especial para la ocupacion privada de las calles de esa zona. Habilitd en agosto de 1996
al Sr. Jorge Ctibor -propietario del predio- a utilizar las calles internas del terreno
ubicado a cinco kildmetros del Centro de la ciudad, entre los caminos Centenario y
General Belgrano. Alli, Ctibor tenia una fabrica de ladrillos y cuando el Concejo
Deliberante levanté la restriccion, alquilé la propiedad a Wal Mart. La operacion fue
pactada a 20 afios y por 16 millones de pesos.
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En la norma se establecié que, a cambio, Ctibor debia construir los edificios para el
funcionamiento de dos delegaciones municipales. El empresario también se
comprometid a reciclar el Casino de Oficiales del ex Regimiento 7, donde la Comuna
hizo un centro cultural.

Para la Provincia de Buenos Aires los Shopping Center no son encuadrados dentro de la
Ley 12.573, de grandes superficies comerciales por Expediente 21600-19042/07 de la
Direccidon Provincial de Comercio, aunque si pueden encuadrarse grandes cadenas
comerciales que sean contenidas en su estructura funcional.

Tal es el caso de la tienda Falabella S.A. que solicitd y obtuvo la correspondiente
factibilidad provincial para instalar 9926m2 de superficie comercial (exposicion, ventas,
depdsitos, servicios, carga y descarga). Esta factibilidad se obtuvo por expediente N°
4061-19167/11 el 14 de marzo de 2013, cumpliendo lo normado en la Ley Provincial N°
12.573 y su Decreto Reglamentario N° 2372/01. El EIA fue realizado por la Universidad
Nacional de Mar del Plata que entre otros menciona "... en relacion a la instalacion de
un local de Falabella en el partido de La Plata, se puede concluir a partir de la
informacion recabada y el andlisis de la misma, que no se observan evidencias de
consecuencias negativas tanto desde el aspecto socioecondmico como desde el
ambiental...". Asi el Sr Ministro de Produccién, Ciencia y Tecnologia Cristian
Breitenstein por Resolucién 31 del 14 de marzo de 2013 otorga la Factibilidad
provincial a la Empresa Falabella S.A.-

En base a estos considerandos la Provincia de Buenos Aires considera factible la
materializacién de un Shopping Center en el predio de la Empresa Walmart en la
localidad de Manuel B. Gonnet en el Partido de La Plata. La Unica cadena comercial
alcanzada por la Ley 12.573 obtuvo su factibilidad y posee EIA elaborado por entidad
publica.

4.6.3 Uso de los elementos del medio ambiente comprendidos en el proyecto

Aun cuando no se identifican claramente espacios de apropiacion social (excluyendo
los grandes equipamientos recreativos y deportivos), comienza a vislumbrar en tal
sentido a la calle 502 entre el Camino Centenario y 17, arteria que conecta también
con el camino Belgrano y mas alld con Herndndez, en este tramo la calle cuenta con
algunas instituciones, comisaria, iglesias y un pequefio centro comercial. En menor
escala sucede en Villa Castells, en torno a la rotonda de 13 y 502, donde se han
establecido una serie de comercios de caracter local. De similar caracteristica la Av 7
desde la Av 514 a calle 502.

En lo que hace al equipamiento educativo, la localidad cubre en buena medida las
necesidades de la poblacidn, ubicandose al menos una escuela publica y jardin infantes
en cada uno de los barrios de Gonnet. En relacion al equipamiento sanitario, en el area
se encuentra el Hospital Zonal San Roque que atiende a un area importante de la
poblacién. Posee dos Centros de Salud: N2 28 y N2 29.
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Figura 4-18: Usos del Suelo en Partido de La Plata. Al sitio de implantacion del proyecto se la conside-
ra como area especial.
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4.6.4 Obras de infraestructura existentes

En su mayor parte, la localidad esta provista de todos los servicios. Los mayores déficit
se observan en el tendido y conexion domiciliaria de desaglies cloacales en las areas
mas bajas, como sucede en Villa Castells. El sector a intervenir cuenta con servicio de
agua potable, cloacas (cafio 160 mm PVC sobre calle 514), completo sistema pluvial
construido por Walmart que desemboca en el puente del Arroyo del Gato y Centenario
con un cafio de H° de 1400 mm. Este se encuentra en buen estado de funcionamiento.
Ver figuras 4-19-1y 4-19-2.

Figura 4-19-1: Salida del denaje pluvial al arroyo del Gato con cafio 1400 mm H® en 2008.

El drea se estructura en torno a las vias que vinculan a la localidad con Buenos Aires,
ellas son el F.F.C.C Gral. Roca, el Camino Parque Centenario (Ruta Provincial N2 14) y el
Camino Gral. Belgrano (ex Ruta Nacional N2 1), lo cual provoca un crecimiento de
marcada linealidad. Ambos caminos generan en la localidad gran movimiento entre
barrios, teniendo un caracter de vias articuladoras.

Las mismas son de facil acceso por medio de las conectoras principales: Avenidas 19 y
25, a las que se articulan mediante una profusa red de conectoras secundarias: Calles
485, 489, 501, 508, 511 y 514. Por el contrario, el barrio de Villa Castells dispone
solamente de las calles 502 y 13 junto a Av 7 con viaducto en 509 como conectoras
secundarias. Con la inminente electrificacion del FFCC Roca se prevé un viaducto bajo
niven en camino Centenario entre 501 y 498. La calle 502 articula el barrio Gonnet
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centro, convirtiéndose luego en 501, cruza el Camino Gral. Belgrano y comunica con la
localidad de Hernandez.

. i —
Figura 4-19-2: Salida del drenaje pluvial al arroyo del Gato con cafio 1400 mm H° en 2016, puede verse

la mala resolucién del cojinete entre la salida del pluvial y el pilar del puente del Camini Centenario que
genera acumulacion de residuos.

Las vias del F.F.C.C. obstaculizan la comunicacién de Villa Castells con el drea centro de
Gonnet, por cuanto solo existe un solo cruce a la altura de la calle 502. El Camino
Centenario por ser una via rapida genera un corte espacial, funcional y morfolégico,
menos perceptible en el camino Gral. Belgrano, por sus dimensiones y caracteristicas.
Por su parte, los grandes equipamientos recreativos (C.U.L.P., La Plata Rugby y La
Republica de los Nifios) se materializan como espacio tapdn que fragmenta y dificulta
el funcionamiento del area como totalidad urbana.

Las vias del F.F.C.C. (ramal Brandsen), configuran una barrera al este de la localidad en
tanto que lo grandes equipamientos de consumo (Walmart y Carrefour), aislan al
barrio "Las 10 Manzanas " del resto de la planta urbana. El Arroyo Rodriguez, que sirve
de limite con la localidad de City Bell, si bien no actia como una barrera entre sectores
del area, dificulta la vinculaciéon con otras, debido fundamentalmente a la escasa
disponibilidad de pasos.

4.6.5 Impacto del transito vehicular

Con el fin de analizar los niveles de accesibilidad se considera la red de movimientos y
sus categorias dadas por el volumen de Transito Medio Anual con el fin de analizar los
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niveles de accesibilidad desde las distintas zonas del Partido, asi como la del Area de
ampliacion del emprendimiento comercial.

El transito medio anual caracteriza el comportamiento del flujo de vehiculos. Por lo
tanto esta evaluacidn debe manifestar cuales y como son utilizadas las vias de
circulacion en el Partido de La Plata.

Es necesario aclarar que para la construccidon de esta informacién hubo dificultades
para recolectar la informacién. Solo se describen y mapean los datos con los que se
cuenta hasta el momento, restando otras mediciones de vital importancia como la
Autopista Buenos Aires La Plata y el anillo de circunvalacién, por citar algunos
ejemplos.

El Camino Parque Centenario (Ruta provincial 14), posee cuatro carriles de circulacion
con un flujo de 10000 a 15000 vehiculos que aumenta en direccién a La Plata en la
interseccién con la Av. Arana al rango de 25000 a 30000. Esto se debe a la suma del
transito interno del sector residencial desde Villa Elisa y City Bell, hacia el centro de la
ciudad.

El porcentaje de transito de carga liviano y pesado que circula por esta arteria es bajo,
oscila entre el 0 y el 3 %. Los automdviles constituyen el porcentaje mas alto, entre el
92 y 95 %, siendo el resto d6mnibus.

El Camino General Belgrano (ex Ruta nacional 1), con dos carriles de circulacién, posee
desde el cruce Gutiérrez en el Partido de Berazategui hasta la Av. Arana el caudal de
menor rango, de o a 5000 vehiculos, aumentando notablemente, al rango de 10000 a
15000 desde Av. Arana hasta la Av. 501. En el tramo final hasta el distribuidor de
transito Pedro Benoit vuelve a incrementarse en el rango de 15000 a 20000 vehiculos.

En esta Ruta, el porcentaje de automoviles es menor que en la anterior, de todos
modos es un valor importante, oscila entre el 75 y el 89 %; el transito de carga liviano y
pesado que circula constituye del 1 al 14 % variando segun el tramo, y los dmnibus
varian entre el 5y el 8 %.

La zona del distribuidor de transito Pedro Benoit, donde convergen ambos caminos,
Parque Centenario y General Belgrano, donde se localizard el proyecto posee
mediciones de valores muy superiores al resto del Partido, se colocan en el rango
mayor, mas de 30000 vehiculos.

En el sentido noreste hacia el suroeste, la Avenida 520 (Ruta provincial 13) desde el
boulevard que la conecta con Av. 120 (aledaiio a la rotonda de subida a la Autopista
Buenos Aires - La Plata), hasta la Av. 137 el rango de TMDA es de 20000 a 25000
vehiculos, luego disminuye en el tramo entre Av. 137 y Ruta 36 de 10000 a 15000, y
finalmente desde el anterior hasta la AU Ruta 2 disminuye notablemente al rango
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menor. El mayor porcentaje de transito de carga liviano y pesado se corresponde con
el trayecto de Av. 25 hasta Ruta 36 con el 24 %, y se reduce a un valor entre el 10 y el
15 % hacia ambos lados; al noreste en el encuentro con la Av. 120 y al suroeste con la

AU 2.
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La Autopista Ruta 2, posee cuatro carriles en su desarrollo en el Partido. Desde el cruce
de Alpargatas hacia el cruce con la Ruta 36, el caudal se corresponde con el rango mas
alto, mas de 30000 vehiculos, y disminuye desde la ruta 36 hacia el suroeste al rango
de 15000 a 20000, por el desvio de transito hacia la mencionada ruta.

El porcentaje de transito de carga liviano y pesado que circula por la AU 2, en el tramo
comprendido por Ruta 36 y Av. 44, conforma el 31 % del total medido, completando la
composicion con un 1% de dmnibus y el restante 68% por automoviles.

Por ultimo y conformando la red de calles conectoras principales intraurbanas, en
general con dos carriles de circulacion, se las agrupa en las siguientes categorias:

-De mayor caudal, en el rango de 25000 a 30000 vehiculos la Av. 13 en el tramo que va
desde el distribuidor de transito Pedro Benoit hacia la Av. 532.

En el rango de 20000 a 25000 vehiculos, las Av. 19 y 25, el trayecto entre Av. 520 y Av.
532; ylas Av. 532y 72 en el tramo que va de Av. 1 hacia Av. 7.

® Con Caudal medio, en el rango de 15000 a 20000 vehiculos esta la Av. 32 para el
tramo comprendido entre Av. 1 hacia Av. 7,y

® De menor caudal en el rango de 5000 a 10000 vehiculos se detectan la Av. 143 en el
tramo comprendido entre Av. 520 y Av. 44, situacién que se corresponde con el
desvio de trénsito de carga pesado; la Av. 66 desde la Ruta 36 hasta la Av. 143, la Av.
Arana entre el camino Parque Centenario y el Camino General Belgrano. En el menor
rango de menos de 5000 vehiculos, se ubica la Av. Lacroze, entre el camino Parque
Centenario y el Camino General Belgrano.

4.6.5.1. Cruces conflictivos

Se considera que hay sectores que pueden presentar conflictos en el transito:

® El cruce de Camino Centenario con calle 511, ya que en la actualidad se encuentra
cercano al desborde debido a que es la Unica via de comunicacién entre la zona del
Camino Gral. Belgrano y las localidades de Ringuelet y Gonnet en particular Villa
Castells. Hacia Buenos Aires el préximo enlace es en calle 502 (aprox. 1 km) y hacia
La Plata la Av. 520 mediante el Distribuidor Pedro Benoit (aproximadamente 1 km).
Esto implica que este cruce debe resolver cruces directos, cruce con giro y es
generador de numerosos giros indebidos ya que no hay alternativas intermedias.
Por 511 circulan automéviles, camiones y buses que veran incrementado el trafico si
gueda como Unica alternativa cuando entre en funcionamiento el Centro Comercial
proyectado.

® la salida del Centro Comercial y su desconexion con la zona noreste de Ringuelet y
Gonnet. Se realizd un ensanchamiento sobre Camino Centenario para facilitar el
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ingreso y egreso de Walmart pero que resultara insuficiente cuando funcione el
nuevo Shopping Center. El trafico sobre 512 en el cruce con el Camino Centenario
generara conflictos permanentes y potenciales accidentes. Debiera preverse
semaforizacion.

Esto debido a que al no haber semaforos en sentido La Plata los vehiculos
incrementan su velocidad generando riesgo para peatones y vehiculos que salen de
la hoy 512. Cuando se realice el Shopping se superpondra el abastecimiento del
Centro Comercial con el trafico vehicular que ingresa por 15. El riesgo de accidentes
sera muyflevado.

Figura 4-21: Conflictivo cruce de Camino Centenario y 511 (2008)

Figura 4-22: Conflictivo cruce de Camino Centenario y 512 (2008)

4-30



EIA 12/09/2016

Figura 4-23: Conflictivo cruce de Camino Centenario y 513 (2008)

4.6.5.2. Medidas de Mitigacion

Como medidas de mitigacidn se propone un andlisis mas detallado de estos tres cruces
pero que probablemente llevaran al ensanche de 511 entre 12 y 14. A semaforizar la
salida de camiones y otros vehiculos en Centenario y 512. Abrir y pavimentar calle 14
para apoyar a calle 15.

Deberd analizarse seriamente la apertura y cruce entre Camino Centenario y 513 con
semaforizacion que permita reducir la velocidad de circulacién, facilitar a los que
vienen de La Plata puedan girar a la izquierda para ingresar al Shopping Center y a
Walmart y facilitar la entrada y salida entre el centro comercial y Ringuelet. Para los
gue van hacia La Plata tengan una segunda alternativa para ingresar a Ringuelet y
minimizar los conflictos actuales.

Sobre el Camino Gral. Belgrano no se encuentran conflictos potenciales que merezcan

medidas de mitigacidn.

o memm
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5. MEMORIA DESCRIPTIVA DEL PROYECTO

5.1. ANTECEDENTES ESPECIFICOS

Cuando se construyo el supercenter Walmart en La Plata se destind un espacio
contiguo a él para un futuro completamiento comercial. Dicho predio, de forma
trapezoidal, tiene en su extremo sobre la Ruta Provincial N2 14 (Camino Centenario)
una serie de edificaciones de valor patrimonial donde funcionaban antiguos hornos de
ladrillos.

Teniendo en cuenta estos parametros, se proyectd un centro comercial desarrollado
en dos niveles y cuyos accesos se encuentran en los extremos del edificio: uno
contiguo al acceso de, supercenter, variando una plaza donde se unificaran servicios
tales como paradas de taxis y remises, y otro que formara parte de un atrio,
conjuntamente con los edificios antiguos, a la manera de una plaza de uso publico.

Sobre el lado opuesto al supermercado se encontrard una tienda de grandes
dimensiones en dos niveles, con vinculacidn propia por medios mecanicos y
peatonales. Sobre las espaldas del Centro Comercial se alojaran las playas de
abastecimiento, con las zonas de carga y descarga, a las que se accederd por via
vehicular en forma contigua a la Misma zona del Hipermercado.

También en ese sector se ubicara la zona de vestuarios de personal, administracion,
depdsitos generales, compactacion y depdsitos de basura y todo servicio que requiera
el buen funcionamiento del centro comercial.

El complejo albergara salas de cines de distintas dimensiones y la zona de expendio de
entradas, comidas y bebidas propias de los cines.

Ubicado en la plaza central un local con destino gastrondmico tendrd aventanamientos
hacia la zona de estacionamiento.

5.1.1. Estado situacion

El norte del partido de La Plata compuesto por las localidades de Villa Elisa, City Bell,
Gonnet, Ringuelet y Tolosa se caracterizan por ser casi netamente residenciales de
medio a alto nivel econdmico las primeras y mixta las ultimas.

En una zona central de estas se localizdé desde la fundaciéon de la Ciudad de La Plata la
fabrica de ladrillos CTIBOR que durante una centuria proveyd de ladrillos a la
construccion de la ciudad. Hacia 1995 se proyectd en el predio delimitado por las calles
511, 514, Camino Centenario y Camino Gral Belgrano el Supercenter perteneciente a la
cadena de supermercados Walmart.

A pesar de oposiciones a su instalacidon por parte de comerciantes de la Ciudad de La
Plata ya que se radicaria aledafio a otro supercentro de la cadena Carrefour el tiempo
mostrd que pasado el momento inicial por la novedad el centro platense cobrd vigor y
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florecieron los emprendimientos comerciales. Incluso se consolidé un pujante centro
comercial en City Bell que compite con los de La Plata. Solo Gonnet que quedd
equidistante a ambos muy lentamente va creciendo con diversas ofertas comerciales y
bancarias. La arteria mas pujante es el Camino Centenario.

El sector cuenta con buena accesibilidad para una ampliacién en el sur del AMBA
compuesta por los barrios cerrados en el partido de Florencio Varela hacia el norte, y
Brandsen, Chascomus, Magdalena y Verdnica al sur, mediante autopistas, rutas
nacionales y provinciales y alternadas de acceso al partido de La Plata.

Principales caracteristicas que definen la zona:

® Conforma un Area que el Cédigo de Edificacion de la Ciudad de La Plata ya fue
reservado a este tipo de emprendimientos.

® Es la zona de la ciudad con mayor poder adquisitivo y habito de compras en este
tipo de comercios.

® Esuna de las zonas de la ciudad con mayor crecimiento y expansion inmobiliaria con
baja densidad.

® En un éarea aledafia al arroyo del Gato, uno de los cauces a cielo abierto mas
contaminados de la ciudad y donde otrora se asentaban multitud de fabricas.

® Estd delimitada por dos rutas que sirven de ingreso a la ciudad por el noroeste.

® (asi la cuarta parte de la superficie del terreno esta ocupada por una gran playa de
estacionamientos pavimentada que excede en mucho la capacidad de Walmart y
contiene un terreno cercado que fue reservado para un centro mayorista que no se
construyé. Principalmente debido a que a poca distancia se construyeron los
grandes centros mayoristas Nini y Vital.

® El sector, por lo antedicho, padecié la severa inundacién del 2 de abril de 2013 y
llevé a importantes obras civiles para la ampliacién del cause del arroyo del Gato y
la elevacién de arterias viales entre La Plata y Gonnet. Obras que aun no han
finalizado.

Aspectos positivos:

1. disponibilidad de una gran parcela vacante con buena accesibilidad e
infraestructura vial y de estacionamiento preexistente.
2. relacion con la zona de mayor poder adquisitivo.

Aspectos negativos:

a. fuerte contaminacién del arroyo del Gato y potencial anegamiento de la zona ante
precipitaciones que superen los 100 mm/dia.

b. potencial contaminacion y/o arrastre de contaminantes del lecho del arroyo hacia el
Epipuelche.

c. zona de muy alto transito vehicular y ruidos provocados por el mismo.
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5.1.2. Justificacion de la localizacion

La localizacion es consecuencia de un proyecto original amplio que previa la
construccion de un centro de compras mayorista, que no se concretd. El predio que va
de 15a 13 yde 512 a 513 es el que se utilizard para la construccidn del paseo y centro
de compras.

El predio se encuentra en una zona especial para el emprendimiento.

® Cuenta con factibilidad técnico urbanistica otorgada a Walmart por Decreto 21497
(sujeta al cumplimiento de los recaudos exigidos en el informe de fs. 60/62 e
informes complementarios de fs. 67/68 del expediente Nro 4061-8782490 que
agregamos).

® En su momento se realizdé de acuerdo a la Ord. 9211 de Ordenamiento Territorial y
Uso del Suelo y sus modificatorias, del predio de referencia esta ubicado en la zona
UA1- Zona de Articulacién 1.

® En el Partido de La Plata se encuentra vigente como instrumento normativo la
Ordenanza N2 10703/10, que modifica el Codigo Ordenamiento Territorial y Uso del
Suelo, y su Decreto Promulgatorio y Veto Parcial N2 1007/10.

® En cuanto a lo que respecta el sector evaluado su producto es el encuentro de dos
configuraciones urbanas diferentes, caracterizadas por la existencia de grandes
predios expectantes y actividades industriales en retroceso. Se complementan con
actividades comerciales, equipamientos de gran escala y actividades
complementarias a la produccion.

® Dicha éarea se clasifica en la Zona de Articulacién 1 (U/A1), con su frente sobre el
Camino Centenario emplazado en la zona de Corredores De Acceso Principal (U/C4);
y estableciendo sobre los predios afectados por el Arroyo del Gato (instalaciones de
“carrefour”) la Zona De Proteccién De Arroyo. Para la Zona de Articulacién 1 se
instaura como uso dominante: comerciales, equipamientos de gran escala vy
actividades complementarias a la produccién y como uso complementario: vivienda
unifamiliar.

5.1.2.1, Encuadre normativo

A) CARACTERIZACION general: Corresponde al sector de encuentro entre
configuraciones urbanas y caracteristicas de ocupacion diferenciales. Se propone
completar con actividades comerciales y recreativas la tendencia de usos dominantes
en la zona.

B) OCUPACION méxima:
FOS: 0,6 Lm: 30m
FOT: 1 Hmax: 4 Niveles
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Densidad: 300 hab/has Sm: 900m?2

Retiros:

Frente: Obligatorio. Minimo 3 mts. respecto de la linea municipal.

Laterales: Obligatorio 2 ejes medianeros

CUF: 1/450 m2. Una unidad funcional cada 450 m2. de superficie de
parcela.*

* Se aplicara a todas las Unidades Funcionales cualquiera sea su destino.

C) PARCELAMIENTO minimo:

con Servicios: Frente: 30 mts.

Superficie: 900 m2.

Relacidn frente / fondo: no inferior a un tercio (1/3).

Hacia el Casco Urbano Del Eje Noroeste se desplaza un sector consolidado como uso
residencial, denominado barrio de las 10 manzanas, aislado del resto de la planta
urbana debido a que las vias del F. F.C.C. configuran una barrera de la localidad. Dichos
predios se emplazan en la zona Residencial 4 (U/R4) donde se establece como Uso
Dominante: vivienda unifamiliar y multifamiliar y como uso Complementario:
comerciales y servicios.

Sobre el camino Gral. Belgrano se ubica en el frente del predio, una cava de 12 has
aproximadamente, emplazada en la zona de Recuperacién Territorial que por sus
condiciones de: inundabilidad, reducida resistencia de suelo, erosidn, contaminacion y
extraccion de suelos que resulta no apto para el desarrollo de funciones urbanas;
siendo prioritario su acondicionamiento a través de obras y acciones de recuperacion.
El contexto donde se emplaza el sector evaluado tiene como predominancia el uso
Residencial mixto, hacia la av. 520, por ser un ambito territorial cuyo uso
predominante es la “habitacién” permanente o temporaria, con el complemento de
usos comerciales y de servicios.

Por otra parte del otro lado del Camino Centenario hacia el rio, se emplaza en un area
de 15 has donde se instalan la Papelera, Maxi consumo y Albano Cozzuol S.A. que
actualmente es una de las mas importantes proveedoras para OEM de partes y
componentes plasticos de Argentina y uno de los principales del Mercosur.

Este sector se encuentra delimitado como zona Industrial Mixta destinado a la
localizacién de Industrias de Primera y Segunda Categoria, seglin la Ley 11.459 de
Radicacion Industrial y las normas reglamentarias, admitiéndose servicios de apoyo a
la produccion, locales de almacenamiento, establecimientos de caracteristicas inocuas
o incémodas y uso residencial como complementario.

Asimismo las parcelas afectadas por el Arroyo del Gato se emplazan en la zona especial
de Proteccidén de Arroyos (E/PA), por sus particulares caracteristicas fisicas sujetas a
diferentes intervenciones.

Las parcelas anegables afectadas por dicha zona, ademas de los requisitos
establecidos, tendran limitaciones especiales en el uso del suelo, en su parcelamiento,
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el volumen edilicio y retiros, segun lo dispuesto por la normativa vigente.

El predio en cuestién cuenta con antecedente de levantamiento de restriccion por
prolongacion de calles dispuesto por Ord. 8674/96.

Asimismo a fs. 45 obra plano de Mensura, Unificacién y Divisién N2 55-0244-2006
tramitado por Expte. 4061-97506/97, aprobado por la Direccién de Geodesia con fecha
13/12/06, en el que se han efectuado las cesiones respecto de Espacio Verde Publico,
Reserva Equipamiento Comunitario y Ochavas, dando cumplimiento a lo referido por
esta dependencia en informe de fs. 22-24 pto. 17).

De acuerdo a lo establecido en el art. 380, cuando la superficie a edificar supere los
5.000 m? requiere dictamen previo del COUT.

De lo expuesto, en el marco de la Ord. 9231, de la ampliacién propuesta se observa lo
siguiente:

® en cuanto a los rubros de las actividades: shopping, cines, patio de comidas, juegos
infantiles, se encuentran entre los usos admitidos en la zona y

® ¢l volumen edificable no supera el maximo permitido respecto de los indicadores
urbanisticos de FOS y FOT establecidos para la zona

1. En virtud de la escala del emprendimiento corresponde su encuadre normativo
dentro de la Ley 11.723 de “proteccidn, conservacidon, mejoramiento y restauracion
de los recursos naturales y del ambiente en general”, especificamente en su Cap. llI
y Anexo Il, Titulo Il, inc 1 y la Ley 12.573 no tiene efecto por resolucién del
Ministerio de Produccién, Ciencia y Tecnologia bonaerense.

2. Desde el punto de vista de la funcionalidad, se considera como una Nueva
centralidad de consumo. La denominada Zona de Articulacién entre el Corredor
Econdmico de 520 y las configuraciones urbanas del eje Norte y el desborde del
casco es escenario de formacion en los ultimos afios de una nueva centralidad de
consumo totalmente diferente al centro y a los subcentros. La localizacion de
hipermercados, y futuras obras en proyecto tienden a reforzar esta nueva
centralidad cuyas funciones deben ser complementarias con las funciones centrales
y de subcentros. En este sentido, y de manera conjunta las premisas y lineamientos
gue guian la gestién actual estan encaradas hacia el Fortalecimiento del Centro,
Revitalizacion de Subcentros y esta Nueva centralidad de consumo.

5.1.3. Superficie que comprendera el proyecto:
Como se mencionara el predio fue reservado para la actividad que se pretende
desarrollar. En las obras de Walmart se ejecutaron las siguientes tareas que se

describen a continuacion:

® Nivelacion y relleno del suelo sobre cota maxima de inundacioén.
® Pavimentos.
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® Red de desaglies cloacales.

® Red de agua corriente.

® Red de gas.

® Red de alumbrado publico.

® Ensanchamiento de los caminos Gral Belgrano y Centenario.

® Cambios de circulacidon en camino Gral Belgrano y 511 para desviarlos hacia Av 19.
® C(Cesidn de parcelas para uso publico.

El emprendimiento prevé ocupar el solar de Figura 5.1. con un balance de actividades y
superficies de Tabla 5.1.
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Tabla 5.1.
Cantidad ABL % area
de médulos depdsitos
Locales pequeiios y medianos 100 11.700 m2 20%
Grandes Tiendas 3 11.720 m2 10%
Juegos Infantiles 1 830 m2
Cines (1) 8 4.080 m2 5%
Restaurantes (2) 10 1.490 m2 10%
Servicios y sanitarios 1.615 m2
Circulaciones 5.435 m2
Areas descarga mercaderia 580 m2

® Complejo multicines de 8/10 salas;
® Incluye locales patio de comidas
® |as superficies son aproximadas y estan sujetas a cambios

5.1.2. Definicion de las partes y acciones que componen el proyecto

Dado que es un EIA de anteproyecto no corresponde detallar partes, obras fisicas y
acciones en esta fase. Pero se recomienda una ampliaciéon del EIA cuando haya
definicion de proyecto que incluya pliegos de especificaciones técnicas generales y
pliego de especificaciones técnicas particulares.

5.1.2.1. Higiene y seguridad de obra:

Todo contratista debera cumplir con lo exigido en la legislacion vigente en lo referente
a Higiene y Seguridad segun el siguiente detalle:

Ley Nacional de Higiene y Seguridad en el Trabajo N° 19.587.
Ley sobre Riesgos del Trabajo N° 24.557.
Decreto de Higiene y seguridad de la Construccién N° 911/96.

El contratista debera de acuerdo a las resoluciones referidas confeccionar y coordinar
el Programa Unico de Higiene y Seguridad. El mismo deberd ser presentado ante su
ART para su aprobacion vy a la inspeccién de obra.

Deberd contar con el asesoramiento de un graduado universitario arquitecto o
ingeniero civil, preferentemente con titulo de «Especialista en Higiene y Seguridad»;
durante el tiempo que dure la obra. Este deberd cumplir con un minimo de 30 hs
semanales de presencia.

5.1.2.2. Eficiencia energética edilicia:

El proyecto debera cumplimentar la legislacion vigente sobre eficiencia energética
edilicia para todo edificio para habitacién humana y complementarias.

® Ley Nacional de promocidn de la produccion de energia eléctrica a partir de fuentes
de energia renovables N° 26190/06. (Se recomienda su cumplimiento a pesar que la
Prov de Buenos Aires no ha adherido si se desea un proyecto sustentable)

® Ley Provincial sobre eficiencia energética edilicia para todo edificio para habitacién



EIA 12/09/2016

humana N° 13059/03 y su decreto reglamentario 1030/10. El comitente no consigna
Informe Técnico establecido en el art. 3 (Documentacidon Técnica) del decreto
reglamentario 1030/10. Este debiera ser exigido por la Municipalidad de la Ciudad
de La Plata.

El comitente y sus proyectistas deberan contar con asesores ambientales para el
cumplimiento de estas leyes que seran responsables de la preparacion de la
documentacién a ser presentada al municipio para su aprobacion. El municipio posee
el poder de policia para vigilar su cumplimiento.

5.2. DESCRIPCION DE LA ETAPA CONSTRUCTIVA, INDICANDO ACCIONES Y
REQUERIMIENTOS NECESARIOS PARA LA MATERIALIZACION DE LAS
OBRAS FiSICAS DEL PROYECTO

Los proyectistas a solicitud de los auditores han presentado documentacién a nivel de
anteproyecto que no tienen el cardcter de un Pliego de Especificaciones Técnicas
Generales (PETG). Este material se adjunta en ANEXO 1.

Cabe aclarar que en el contexto de esta documentacién con alto grado de
incertidumbre se infieren impactos que solo pueden ser corroboradas cuando se
elabore un PETG.

5.2.1. Etapas

En la documentacién entregada no se indican etapas e implica que debe tomarse al
proyecto como un todo uUnico en el citado predio.

5.2.2. Operaciones de limpieza y/o preparacion del lugar de la obra

Esta tarea comprende el cercado de obra reglamentario del sector donde se ejecutara
la obra, movimientos de suelos, preparacién del terreno, replanteo, nivelacién, etc. Ver
documentacion de anteproyecto de ANEXO 1.

5.2.3. Operaciones y metodologia de acceso a zonas ambientalmente sensibles.

Dado que en el predio existen bienes culturales a preservar y valorizar, caso sector de
hornos, es fundamental la ubicacién del obrador teniendo en cuenta la facilidad de
acceso para materiales y maquinaria sin interferir con terceros o con los bienes
culturales.

Hay que considerar el acopio de materiales, preparacion y movimiento de armaduras y
estructuras en funcién de la tecnologia constructiva que se adopte. Dado que existe un
funcionamiento propio de la zona y el Hipermercado Walmart debe minimizarse la
interaccion de actividades de obra.
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5.2.4. Obradores

En el proyecto de obrador se toma en cuenta lo expuesto en 5.3.3. a lo que debe
agregarse la ubicacién de oficinas de personal, vigilancia, sanitarios, vestuarios,
depdsitos, etc. También debe considerarse la conexién a redes de infraestructura
preexistentes. Ver ANEXO 1.

5.2.5. Transporte de materiales, maquinaria y equipo
IDEM indicado en punto 5.3.3.
5.2.6. Generacion de efluentes. Caracteristicas, composicion y tratamiento.

En ANEXO 1 los proyectistas plantean un sistema de cimentacion de bases aisladas
elaboradas in situ. De ser este caso habria un bajo impacto durante la fase de
construccion. Pero dado que no consta un estudio de suelos e informe de estructuras
es posible que surja la necesidad de otro tipo de cimentaciones. Si resulta en la
necesidad de realizar pilotaje y dependiendo del sistema empleado la generacién o no
de barros y liquidos propios de hincado.

En este caso deberd preverse, dada la pendiente natural hacia el area de
estacionamiento, del flujo de estos barros.

Si por el contrario se usaran pilotes hincados a percusién, debera considerarse el tema
acustico y vibraciones. Ya que hacia el noroeste hay un area residencial.

5.2.7. Generacion de residuos. Caracteristicas, composicion y tratamiento.

En la fase de construccion se generan restos de encofrados, morteros, escombro en
general, que deberan ser retirados adecuadamente de la obra y dispuestos en lugar
autorizado por el municipio. Respecto a los residuos orgdnicos se cuenta con servicio
de recoleccidn suministrado por la Municipalidad de la Ciudad de La Plata.

5.2.8. Generacion de emisiones. Caracteristicas, composicion y tratamiento.
No se producen en la obra a encarar.
5.2.9. Produccidn de ruidos y vibraciones.

Parte se describid en punto 5.3.6. Otras tareas que generan ruidos pero de mucha
menor intensidad y frecuencia son los camiones hormigoneros y vibradores para
llenado de losas, vigas y columnas. Estos ruidos son amortiguados por ser un predio sin
edificios linderos de ocupaciéon permanente. Hacia el noroeste hay un sector
residencial pero que dista un centenar de metros del area de obra y se encuentran
edificaciones y arboleda entre estos sectores.
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5.3. DESCRIPCION DE LA ETAPA DE FUNCIONAMIENTO, EXPLOTACION U
OPERACION, DETALLANDO LAS ACCIONES, OBRAS Y REQUERIMIENTOS
NECESARIOS PARA EL FUNCIONAMIENTO DEL PROYECTO.

Construido el emprendimiento este debera contar con una gerencia técnica y un
administrador o responsable de las instalaciones. Deberd contar con la siguiente
documentacion:

Planos de arquitectura y estructura

Memoria de calculo y declaracién jurada de finalizacion de obra.

Planos de instalaciones eléctricas, telefonia, electromecanicas (ascensores,
montacargas, sala de maquinas, etc).

Certificados finales, habilitaciones y/o aprobaciones de todas las instalaciones del
edificio.

Plano de sistema contra incendios y plan de contingencia aprobado por autoridad
competente.

5.3.1. Seguimiento de indicadores de impacto, variables y elementos del medio
ambiente relevantes objeto de medicion.

Napas subterraneas

Disponibilidad de transporte

Manejo y disposicion final de residuos.

Mantenimiento de areas parquizadas

Mantenimiento de area de proteccion patrimonio cultural «hornos y chimeneas»
Estado de la demanda de estacionamiento vehicular

Disponibilidad, parquizacion y mantenimiento de espacios verdes publicos y semi-
publicos.

——— e ————
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6. PREDICCION Y EVALUACION DE LOS IMPACTOS AMBIENTALES

6.1. INTRODUCCION

Los estudios preliminares realizados por el grupo de especialistas y que se expusieron
sintéticamente en el apartado 4 tienen una versidon extensa en anexos 2 y 3. Asi la
Linea de Base Ambiental referente al medio fisico, socio econédmico y cultural nos
permite adelantar los principales efectos e impactos ambientales previsibles del
proyecto en cuestion.

Conforme a normas internacionales (Munn, 1979)! la diferencia entre efectos
ambientales e impactos ambientales radica en que los primeros son consecuencia de
obras o proyectos que se insertan en el ambiente. Esto independientemente de su
interés para el hombre.

Pero si estas consecuencias tienen valor o interés para el hombre entonces hablamos
de impactos ambientales.

En nuestro caso en particular y para el EIA realizado no se cree conveniente efectuar
un analisis que contemple estas diferencias. Por esto se ha desarrollado directamente
una matriz donde se asocian a las diferentes actividades del proyecto tratadas en el
apartado 5.

6.2. DESCRIPCION DE LA METODOLOGIA DE EVALUACION

Existen varias metodologias para la identificacion de impactos ambientales, tales
como: listas de chequeo, tablas, figuras, matrices causa-efecto, superposicion de
trasparencias, entre otras.

En este caso se usara una matriz de Leopold modificada por resultar adecuada a las
caracteristicas del proyecto y al ambiente donde se implantara.

La matriz de Leopold fue desarrollada en los Estados Unidos de Norteamérica para la
evaluacidn de impactos ambientales de obras de construccion.

Consiste en un sistema de matrices de celdas abiertas caracterizadas por las acciones
del proyecto en uno de los ejes y las caracteristicas ambientales en el otro.

Sobre esta reticula, en cada celda se arma una cuadricula para contener las
valoraciones de cada impacto para cada criterio asociado a cada actividad considerada.
En la parte superior van las actividades asociadas al proyecto en las fases de
construccion y funcionamiento. En el lateral izquierdo una descripcién de los factores
gue a criterio de los evaluadores componen el medio natural y antrépico, aplicando un

I Munn, R. E. (1979). Environmental Impact Assessment. International Council of Scientific Unions
Scientific Committee on Problems of the Environment. John Wiley and Sons Ltd; 2da edicion.
ISBN:0471997455
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sistema que permite clasificar segun grado de importancia los impactos que se
generan.

Para poder realizar la evaluacién es preciso definir claramente los criterios con los
cuales se realizard la ponderacién. La cantidad y naturaleza de los criterios a usar es
variable y depende no solo de cada problema ambiental evaluado, sino de los juicios
de valor e ideologia del grupo evaluador. Sin embargo hay consenso en un grupo de
criterios que se vienen utilizando en cualquiera de las metodologias de analisis. A
continuacion se expone cuales se han usado para evaluar el impacto ambiental del
proyecto de referencia.

En el caso del Partido de La Plata, Provincia de Buenos Aires aplican la Ley 11.723 (Ley
Integral del Medio Ambiente y los Recursos Naturales) que establece las condiciones
generales en las cuales debe realizarse un EIA, entre otros considerandos.

En primer lugar se definen con cuantos y que criterios se evaluaran los potenciales
impactos ambientales que el proyecto podria llegar a provocar.

Posteriormente se determina para cada uno de ellos la forma en que se expondra el
grado de afectacién de cada componente ambiental.

Esto se vuelca a la matriz y en cada celda debera visualizarse claramente la totalidad de
actividades, impactos y grados de afectacién.

Luego se elabora una matriz Unica que reune la totalidad de las etapas del proyecto,
con una codificacidn a través de colores o escalas de grises para cada uno de los
criterios (color azul claro a azul oscuro) para la gradacidon de impactos y rojo para
impactos negativos, verde para positivos y blanco para neutros. El objetivo de esto es
permitir una visualizacién de los efectos y una percepcién de los impactos clara y
simple.

Con la finalidad de objetivizar la evaluacién de cada actividad con posterioridad a su
construccion y completamiento se realizé una reunidon con los consultores que
trabajaron en los aspectos mas relevantes del informe para comparar resultados y
arribar a una Unica matriz consensuada que respetara la mayoria de resultados
coincidentes.
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Consultores intervinientes:

Arg. Jorge Daniel Czajkowski. (Responsable EIA)

Arq. Isabel Lépez. (Planeamiento)

Arg. Cristina Avinceta. (Patrimonio Cultural)

Arg. Analia F. Gémez. (Conservacion ambiental museos, archivos y reservas)

Grupo colaboradores 2008:

Arg. Cecilia Corredera (coordinacion colaboradores)
Arq. Cristian Jorge Diaz

Arg. Augusto Avalos

Arg. Carolina Vagge

Sr. Mauro Garcia Santa Cruz

Srta. Maria Gracia Bianciotto

Grupo colaboradores 2016:
Arg. Maria de la Paz Diulio
Arg. David Basualdo

Arqg. Gabriela Reus Netto

6.3. CRITERIOS UTILIZADOS PARA LA CONSTRUCCION DE LA MATRIZ DE
IMPACTO

La determinacidn acerca de los impactos ambientales del proceso se realizo mediante
una matriz de doble entrada, donde se consideran los impactos por un lado y los
medios afectados por el otro.

El impacto producido en cada item se clasifico en positivo o negativo, segun produzca
un mejoramiento o empeoramiento de las condiciones existentes, o neutro, si no
altera tales condiciones.

Para el caso de los impactos negativos se propone alternativas que puedan
neutralizarlos, mitigarlos o acotarlos. A su vez las medidas para neutralizar, mitigar o
acotar el impacto negativo podrdn ser correctoras o preventivas, segun el impacto se
haya hecho efectivo o se quiera prevenir su ocurrencia.

Las medidas preventivas son, en todos los casos, las mas convenientes y estd aplicada a
neutralizar impactos de tipo contingente, en cuanto a esto debemos aclarar que
pueden ser no contingentes derivados necesariamente de los propios procesos
productivos y que no pueden evitarse.

Para este caso se propone que la mitigacién sea mediante acciones directas o
indirectas que puedan disminuir o neutralizar el impacto negativo provocado.
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Finalmente, en caso de no poder impedir la incidencia del impacto, la forma de
mitigacién usada es el acotamiento, es decir no permitir su extensiéon en el espacio o
en el tiempo.
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6.4. DESARROLLO DE LA MATRIZ DE LEOPOLD (Modificada).

Para realizar la matriz de impacto ambiental se definieron los impactos y sus
caracteristicas.

Para esto se propone dividir la matriz en dos grandes grupos, que son la etapa de
“Ejecucion” y “Funcionamiento”, los cuales se contemplaran y analizara el impacto para
cada una de ellas en su Medio Natural y el Medio Antrdpico como variables

ambientales significativas.

Estas variables seran clasificadas cuantitativamente con un rango que varia de 0 a 4, las
cuales dentro de la matriz la denominaremos “Actividades”.

Posteriormente se realizé una valoracion de los criterios utilizados para cada uno de
los elementos, que a criterio de los evaluadores, componen el Medio Natural y el
Antrépico, denominado “Acciones”.

El valor de estas casillas nos brindara el total del impacto producido para cada variable.

6.4.1. Criterio de codificacion

El rango propuesto para las Actividades es el siguiente:

A Ausente 0 (No existe impacto; no se requieren medidas de mitigacion)

P Presente 1 (Impactos ligeros; pueden ser eliminados o minimizados facilmente)

Mod | Moderado 2 (Impactos importantes, se requieren medidas extraordinarias para
mitigarlos)

Sig Significativo 3 (Impactos importantes, se requieren medidas extraordinarias para
mitigarlos)

M-sig | Muy significativo |4 (Impacto extremo, su efecto puede permanecer durante un tiempo
considerable)

El criterio de clasificacion y evaluacidn de las Acciones se determind de la siguiente
manera:

® La Naturaleza del impacto podra ser:
(+) Positivo
(-) Negativo
(N) Neutro, si el impacto no produce efecto significativo en la componente.

® La Certeza del impacto puede ser:
(C) Cierto impacto ocurrira con una probabilidad > 75%
(P) probable, impacto ocurrird con una probabilidad entre 50 y 75%
(1) Improbable, se requiere de estudios especificos para evaluar la certeza del impacto.

® Para Tipo se han utilizado las siguientes ponderaciones:
(Pr) Primario, el impacto en consecuencia directo de la construccion del proyecto, de su
ejecucion.
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(Sc) Secundario, el impacto es consecuencia indirecta de la construccién u operacion del

proyecto.
(Ac) Acumulativo, impactos individuales repetitivos dan lugar a otros de mayor impacto.

® Para Tiempo en aparecer se han utilizado las siguientes ponderaciones:
(C) Corto plazo, aparece inmediatamente o dentro de los 6 meses.
(M) Mediano Plazo, aparece entre 6 meses y 5 afios.
(L) Largo plazo, se manifiesta 5 0 mas afios después.

® Enlo que respecta a si el impacto a sido Considerado en el proyecto se ha utilizado:
(S) Si, el impacto ha sido considerado en el proyecto y
(N) No, el impacto no ha sido considerado en el proyecto.

Estos criterios son representados por letras, ya que se estima que constituyen datos de
utilidad en la aplicacién de medidas y planes de manejo pero no representan una clara
naturaleza cuantificable.

No obstante ello, algunos tienen caracter restrictivo para la evaluacién cualitativa
como son:

* Naturaleza:
(N) neutro,
(+) positivo
(-) negativo.

® Certeza:
(C) Cierto, (Impacto ocurrira con una probabilidad mayor 75%);
(1) improbable (considerando como menos del 50% de probabilidad);
(P) probable (se requiere estudios especificos).

Cuando un impacto sea calificado con cualquiera de estas nominaciones, su evaluacién
numeérica no continla y se considera en la evaluacion final.

A continuacién se muestran los criterios que claramente son de naturaleza valorativa
cuantificable.

® Magnitud (Intensidad y area) Maximo 68 puntos (M):
0 (0) Nula intensidad.
1-22 (1) Baja intensidad, el area afectada es inferior a 1 hectiarea (ha) o no afecta
significativamente la linea base.
23-45 (2) Moderada intensidad, el area afectada comprende entre 1 y 10 ha pero puede ser
atenuada hasta niveles insignificantes.
46-68 (3) Alta intensidad, el area afectada por el impacto es mayor de 10 ha.

® Importancia (I):
0-22 (1) Sin importancia
23-45 (2) Moderada importancia
46-68 (3) Importante

* Reversibilidad (R):
(1) Reversible
(2) No reversible
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® Duracion (D):
(1) Corto plazo, si el impacto permanente menos de 1 afio
(2) Mediano plazo, si el impacto permanente entre 1y 10 afios
(4) Largo plazo, si impacto permanente por de 10 afos

La dltima columna de la matriz corresponde a la Ponderacidn de los factores, en esta
operacion se ha considerar que la Magnitud e Importancia son factores principales,
por lo que se ha utilizado la técnica de multiplicar estos factores.

Para los criterios de Reversibilidad y Duracidn, se utiliza la técnica se sumarlos al
producto anterior por su menor significacion relativa. Segin esto nos quedaria la
siguiente expresion:

M x1+R+ D =Impacto

Para el caso de que la valoracion del impacto sea severa y/o critica, las medidas de
mitigacién van a depender de los presupuestos que se manejen.

6.4.2. Criterio de intensidad

Para la definicién de graduacién del criterio de intensidad, en magnitud, se utilizo el
propuesto por Barnes & Westworth 2.

2 Barnes, J. and Westworth, D. 1994. Methodological framework for cumulative effects
assessment. In: Kennedy, A.J. (ed.), Cumulative Effects Assessment in Canada: From Concept
to Practice. Calgary, Alberta: Society for Professional Biologists.

6-7
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MEDIO NATURAL

MEDIO ANTROPICO

Un impacto elevado se define como aquel que
afecta a toda la poblacion de una especie en
magnitud suficiente como para producir una
declinaciéon en la abundancia y/o cambio en la
distribucion de procesos naturales (reproduccion o
inmigraciéon desde zonas no afectadas) que no
permitan que la poblacidn o cualquier poblacién
dependiente de ella vuelva a su nivel anterior
dentro de varias generaciones.

Un impacto elevado se define como uno de larga
duracién (que dura varias generaciones) o uno que
afecta a un grupo definible de personas en una
magnitud significativa como para provocar un
cambio significativo en la calidad de vida o en
pautas largamente establecidas de actividad de
una actividad que no volverdan a los niveles o
pautas pre-proyecto dentro de varias
generaciones.

Un impacto moderado se define como uno que
afecta a una porcién de la poblacién que resulta en
un cambio de la abundancia y/o en la distribucién
de a través de una o mds generaciones de tal
porcidn de poblacidn o de cualquier poblacion que
dependa de esta. Pero que no cambia la integridad
de ninguna poblacion con un todo; puede ser
localizado.

Un impacto moderado se define como uno de
duracion media (que afecta a una o dos
generaciones y/o la porcién de poblacion que
dependa de ella) o uno que afecta a una porcion
moderada de la poblacion sin afectar la integridad
de la poblacién como un todo.

Un impacto leve se define como uno que afecta a
un grupo especifico de individuos en una
poblacién en un area localizada y/o durante un
corto periodo (una generacion o menos). Pero que
no afecta los niveles trdéficos o la integridad de la
poblaciéon misma.

Un impacto leve se define como uno de corta
duracidon o que afecta a un grupo especifico de
personas en un area localizada pero que no
necesariamente afecta la integridad del grupo
entero mismo.

Un impacto insignificante se define como uno que
afecta a una poblacién o a un grupo especifico de
individuos en un area localizada y/o en un periodo
corto de tal modo que su efecto es similar al que
tienen los pequefios cambios de ocurrencia no
periodica en las poblaciones debido a
irregularidades ambientales, pero que tienen
efecto no mensurable en la poblacién como un
todo.

Un impacto insignificante se define como uno de
muy corta duracién o uno que afecta a un grupo
pequefio de personas o que ocurre en un area
localizada de una manera similar a pequefios
cambios azarosos debidos a irregularidades
externas, pero que tienen un efecto no mensurable
en la poblacién como un todo.

6.4.3. Area de influencia

El drea de influencia del impacto se refiere a la distribucidon geografica, localizado o
distribuido. Se evalia mediante la inferencia de la zona o sector que podria verse
afectado por acciones que provoque el proyecto.

Serd localizado si afecta de forma puntual y especifica un sector dentro del drea de
influencia del proyecto. Sera distribuido si afecta un sector extenso y menos definido
que pueda ir mas alld de los limites del area de influencia directa del proyecto.
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6.4.4. Identificacion de los componentes de los medio mas relevantes utilizados en la
matriz para evaluar los impactos urbanos ambientales.

COMPONENTES AMBIENTALES

Suelo
Medio natural Aire/agua/suelo Aguas superficiales / subterraneas
Aire
Usos suelo Comercial

Servicios profesionales

Actividad econdmica
Comercial - Industrial

Red vial

Infraestructura y servicios
Redes infraestructura

Medio antrépico Bienes inmuebles

Bienes culturales

Paisaje urbano

Calidad de vida
Condiciones higiénico sanitarias

Seguridad e higiene

Ruidos

6.4.5. Identificacion de las acciones que impactan del proyecto en la etapa de
desmonte.

® Desmonte, limpieza y nivelaciéon del terreno.
® Relevamientos y sondeos.

6.4.6. ldentificacion de las acciones que impactan del proyecto en la etapa de
construccion.

® Tareas preliminares. Obradores y cerco de obra.
® Movimientos de suelo y excavaciones.

®* Movimientos de materiales y area de acopio.

® Apertura de calles.

® Construccion de redes de infraestructura.

® Construccion del Mall.

® Vigilancia de obra.

6.4.7. ldentificacion de las acciones que impactan del proyecto en la etapa de
funcionamiento u operacion.

Mantenimiento de areas perimetrales.
Incremento de transito vehicular.
Mantenimiento de areas verdes parquizadas.
Vigilancia del area.
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® |ncremento de superficie construida

® Generacion de residuos

® Demanda de estacionamiento vehicular

® Ampliacién de red vial

® Generacion de espacio publico

® Aumento de actividad comercial y esparcimiento

6.5. DIFERENTES IMPACTOS CONSIGNADOS EN LA MATRIZ DE LEOPOLD.

A continuacidon se muestra un ejemplo de los diferentes impactos volcados a la matriz
para las etapas de desmonte, construccion y funcionamiento.
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6.6. CONCLUSIONES FINALES SOBRE LA MATRIZ

6.6.1 Para la etapa de desmonte

En general esta etapa resulta positiva porque los relevamientos y sondeos permiten
detectar posibles contaminaciones y las restantes actividades se refieren en forma
directa a eliminar los posibles focos de contaminacion.

Se considera que mejorara las condiciones higiénico — sanitarias del lugar, al minimizar
la aparicion de volcados y basurales que puedan implicar la generacién de alimaias. La
mayoria de los impactos son neutros o positivos de baja intensidad y locales. Es decir
circunscriptos al lugar de ejecucion vy transitorios, ya que sdlo se producen durante la
ejecucién de la tarea y es muy breve temporalmente.
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6.6.2 Para la etapa de construccion

Esta etapa se caracteriza por contener la mayor cantidad de impactos negativos, que
en general responden a los convencionales para este tipo de construcciones. Se
observa que la mayoria de esos impactos negativos son de intensidad media y baja.

Los impactos de mayor intensidad son los debidos a las molestias ocasionadas a los
pobladores o residente y a las exigencias a que se somete a la red vial, asi como la
mayor posibilidad de accidentes de viales y/o de trabajo que pudieran ocurrir.

Es importante destacar que todos estos impactos negativos tienen la caracteristica de
ser locales y transitorios, vale decir que sélo existen durante la corta ejecucién de las
tareas que se estima no serd superior a 24 meses. La excepcién la constituye la perdida
de superficie de suelo absorbente provocado por la construccion de edificios y
apertura de calles y playones publicos. Son impactos positivos de baja intensidad
referidos a la contratacién de servicios y mano de obra, los que resultan distribuidos
regionalmente.

6.6.3 Para la etapa de operacion

A simple vista se destaca un favorable balance de impactos positivos altos y medios
en la etapa de operacion y funcionamiento en la vida util del Mall.

6.6.3.1 Variacion de valores inmobiliarios

Los componentes ambientales mas favorecidos son: uso residencial y comercial del
suelo y la variacidn de valores en los bienes inmuebles préximos. Respecto a esa
variacién es importante destacar que el posible comportamiento del mercado respecto
de los bienes inmuebles destinados a vivienda, en la etapa de anuncio de las obras se
produzca un movimiento aleatorio de valores. También es probable que toda la zona
sobre los caminos Gral. Belgrano y Centenario se comercialice mas aun dado que el
conjunto Carrefour, Wal-Mart y Mall proyectado, actian como un atractor de
movimientos y actividades sociales y comerciales con un sensible impacto positivo y
duradero en el tiempo.

En la etapa de construccion y en la etapa de operacién se generaria un equilibrio en los
valores inmobiliarios, que es muy probable que sea de tendencia ascendente. Al
continuar consolidandose los centros urbanos de Ringuelet, Gonnet, Citi Bell y hasta
Villa Elisa es probable que se genere una presién hacia una mayor densificacion,
manteniendo o aumentando el factor de ocupacién total. Esto implicara un cambio del
perfil urbano actual en el mediano y largo plazo para los sectores de medianos a altos
ingresos.

6.6.3.2 Incremento de transito vehicular y demanda de estacionamiento

El otro impacto relevante es el que genera el incremento del transito vehicular y la
demanda de estacionamiento en diversas formas:

6 - 11
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® Una la demanda cotidiana dada por los consumidores que concurran al nuevo sector
comercial pero de impacto nulo ya que en la construccion de Walt-Mart se previd y
construyd estacionamiento que excede largamente el funcionamiento del proyecto.

® Si bien se pueden aprovechar los mayores espacios en la via publica derivados de la
apertura de calles previstas (512), se recomienda que en el proyecto global se
contemplen espacios que puedan destinarse a recreacion (tipo plazas secas o
verdes), de caracter publico y con mejores condiciones ambientales en cuanto a
habitabilidad.

6.6.3.3 Conflictos de usos

Finalmente se destaca un impacto negativo no permanente, pero si recurrente, que

es el del conflicto de usos entre las residencias existentes de la calle 511 hacia ex vias
del FFCC Provincial y el incremento de trafico de camiones y otros vehiculos para el
abastecimiento que ingresaran por calle 15 o camino Centenario hacia la nueva calle
512 a abrir.

El incremento de flujo vehicular por sentidos de ingreso también aumentard la
conflictividad en el cruce de calles 511 y Camino Centenario que podria aminorarse con
la generacion de un nuevo cruce semaforizado con giro en calle 513 y Camino
Centenario.

El conflicto mas importante se generard en la calle 511 ya que esta recogiendo todo el
trafico de salida de los Hipermercados hacia Gonnet y Ringuelet. Siendo el cruce de
Camino Centenario y 511 en la actualidad al limite de operacién y fuente de accidentes
y transito confuso y conflictivo. Esto ya que 511 es el Unico ingreso desde la zona del
Camino General Belgrano en casi 500 m hacia La Plata y similar hacia Buenos Aires.
Para ingresar a Villa Castells (Gonnet) solo se cuenta con el paso a nivel de 502 y 511.
Para ingresar a Ringuelet 511 y Av. 520 pero mediante la rotonda de Av. 19 y 520.

I R
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7. PLAN DE MEDIDAS DE MITIGACION, REPARACION O
COMPENSACION

Las medidas de mitigacidon de impactos ambientales indeseados del proyecto se basan,
preferentemente, en la prevencidn y no en el tratamiento. Este criterio se apoya, por
un lado, en la obligaciéon de minimizar dichos efectos y por otro en que el costo de su
tratamiento es generalmente mucho mayor que el de su prevencion.

7.1 CONSIDERACIONES GENERALES

Los numerosos beneficios de este tipo de proyectos se manifiestan y aprecian
fundamentalmente al concluirse las obras que los componen. En cambio, los impactos
ambientales negativos se producen, en su mayoria, durante la construcciéon y son,
generalmente, controlables. Los principales son: excavacion de suelos, generacion de
polvos y escombros, rotura de pavimentos, ruidos, interrupcion del tréansito,
interferencias con infraestructura instalada, etc.

Definimos como medidas de mitigacion ambiental al conjunto de acciones de
prevencion, control, atenuacién, restauracion y compensacion de impactos
ambientales negativos que deben acompanar el desarrollo de un proyecto para
asegurar el uso sustentable de los recursos naturales involucrados y la proteccién del
ambiente, incluyendo tanto los aspectos que hacen a la integridad del medio natural
como aquellos que aseguran una adecuada calidad de vida para la comunidad
involucrada.

Las medidas de mitigacion pueden clasificarse en términos generales en las siguientes
categorias:

® las que evitan la fuente de impacto.

® Las que controlan el efecto limitando el nivel o intensidad de la fuente.

® lLas que mitigan el impacto por medio de la rehabilitacion o restauraciéon del medio
afectado.

® Las que compensan el impacto reemplazando o proveyendo recursos o ecosistemas
sustitutos.

De acuerdo con la evaluacion ambiental efectuada respecto del Proyecto, deben
implementarse medidas de mitigacién ambiental como las que seguidamente se
enuncian:

1. Incorporar al disefio del proyecto, todos los aspectos normativos,reglamentarios y
procesales establecidos por la legislacion vigente, en las distintas escalas, relativos a
la protecciéon del ambiente; a la autorizacion y coordinacion de cruces e
interrupciones con diversos elementos de infraestructura; al establecimiento de
obradores; etc.
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2. Proveer capacitacion de los niveles con capacidad ejecutiva de la/s empresa/s
contratistas en los aspectos de eficiencia y requerimiento ambiental.

3. Elaborar un programa de actividades constructivas y de coordinacién que minimice
los efectos ambientales indeseados. Esto resulta particularmente relevante en
relacion con la planificacion de obradores, secuencias constructivas, técnicas de
excavacion y construccidn, conexidon con cafierias existentes, etc.

4. Asegurar los debidos planes de contingencia para situaciones de emergencia que
puedan ocurrir y tener consecuencias ambientales de cierto nivel de significacién.

5. Ejecutar una obra de proteccién del drea de hornos en todas las fases del proyecto
miminizando su deterioro, consolidando y valorando su existencia en la memoria
colectiva de la Ciudad de La Plata.

7.2 EN LA ETAPA DE DESMONTE

En el caso particular que nos ocupa donde se proyecta construir un Mall
complementario a un Hipermercado minorista sobre un predio que ha sido urbanizado
con los tendidos de infraestructura y previamente rellenado, que requiere
instrumentar acciones de prevencién como el sondeo inicial y el monitoreo de suelos y
napas en el futuro para prevenir cualquier potencial contaminacién por materiales
incluidos en los rellenamientos del predio a utilizar.

7.2.1 Medidas generales

7.2.1.1 Delimitacion y sefialamiento de las potenciales areas a desmontar

Se debe ejecutar a efectos de lograr una rapida localizacién para el personal
contratado que realizard las actividades de desmonte. Del mismo modo cumple una
funcidn de seguridad para el restante personal que transitard con el objeto de realizar
las restantes actividades preliminares a la construccion en si, y de los concurrentes al
Hipermercado.

7.2.1.2 Definicion metodoldgica de saneamiento para cada caso

Cada una de las actividades de saneamiento destacadas deben ser cuidadosamente
desarrolladas con una metodologia y tecnologia adecuada para evitar accidentes y
lograr el objetivo ambiental propuesto.

7.2.1.3 Confeccion de plan de salud y seguridad para control

Es fundamental que la direccidn de obra y la empresa constructora cuente con un plan
desarrollado para realizar el control de estas actividades atipicas correctamente vy

minimizar accidentes y otros imprevistos.

7.2.1.4 Seguimiento de las actividades desarrolladas por los contratistas
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El plan de seguridad y salud debe ser seguido por alguien responsable que informe a la
direccidn de obra los desvios verificados en la obra para tomar las medidas correctivas
inmediatamente.

7.2.1.5 Monitoreo de las aguas subterraneas

El objetivo es para poder verificar que las actividades desarrolladas durante el periodo
de desmonte, saneamiento, construccién no agrave las condiciones ambientales, en
particular de los suelos y aguas subterraneas.

7.2.2 Medidas particulares
7.2.2.1 Sondeos en suelos

® Manejo apropiado de materiales minimizando la dispersién en el aire (uso de bolsas,
humectacion, cortinas, etc.
® Sellado de las perforaciones realizadas como proteccion de aguas subterraneas

7.3 PARA LA ETAPA DE CONSTRUCCION

7.3.1 Medidas generales

7.3.1.1 Acondicionamiento del terreno para las obras

Los trabajos de acondicionamiento del terreno deberdn considerar particularmente:

® Ejecutar las obras adecuadas y necesarias para no afectar el drenaje superficial.

® Establecer un sistema de captacidon y conduccién del drenaje y la escorrentia
superficial, a los efectos de que las pendientes y velocidades del agua no generen
problemas de erosién en las areas de superficie parquizada.

® Disponer adecuadamente de todos los materiales naturales recogidos o excedentes
durante la preparacion del sitio.

® Deben implementarse sistemas de desratizacion y desinsectacién que eviten efectos
negativos sobre las areas aledafias, por migracion de las poblaciones de roedores e
insectos.

7.3.1.2 Control de erosion

Bajo el término erosidon se engloban todos los variados procesos de destruccidon y
arrastre de suelos, realizados por agentes naturales mdviles e inmoviles.

En los procesos constructivos y de preparacién de los terrenos objeto de las obras,
suelen quedar durante un periodo de tiempo considerable, porciones variables de
suelo desnudo, por lo que deben implementarse medidas de mitigacién con el objeto
de evitar o morigerar la accién de eventuales procesos erosivos.
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Para el caso en evaluacidn estos procesos erosivos pueden ser de origen edlico o
hidrico. La erosién edlica se caracteriza por un proceso de barrido, abrasién y arrastre
de las particulas del suelo por la accidon del viento, mientras que la hidrica se
caracteriza por la disgregacion y transporte de las particulas del suelo por la accion del
agua.

Por lo tanto se recomienda como medida de mitigaciéon y control de indeseados
impactos negativos, verificar la adopcidn de los recaudos necesarios para evitar que se
produzcan procesos de erosion en las margenes y de inestabilidad de taludes,
mediante la utilizacién de técnicas y criterios adecuados:

7.3.1.3 Proteccion de material suelto acopiado y expuesto

Con respecto a los materiales sueltos (acopiados o expuestos) utilizados para las obras,
se debera evitar o minimizar su arrastre por accién del viento y/o las aguas.

Las medidas habituales comprenden:

® Proteccion de las dreas expuestas mediante cubiertas adecuadas;
® Control del escurrimiento de aguas mediante obras que intercepten y conduzcan la
escorrentia superficial en los sitios de acopio.

7.3.1.4 Ordenamiento de la circulacion publica

Debe verificarse que se produzcan las minimas interrupciones de la circulacion
atendiendo particularmente a la simultaneidad de los diferentes frentes de obra que
puedan sucederse. Asimismo, se deberan analizar los probables problemas que
pudieran surgir de la simultaneidad con las actividades de funcionamiento del
Hipermercado.

Por otra parte, debera asegurarse la correcta proteccién con vallados efectivos y el
seflalamiento precaucional adecuado, efectivos tanto de dia como de noche, de las
vias de circulacién afectadas y cualquier otra via publica en la que haya resultado
imprescindible su cierre total o parcial al trdnsito. Con respecto a la poblacidn en
general, se deberan tomar todos los recaudos necesarios de modo de evitar y prevenir
accidentes.

7.3.1.5 Interferencia con redes de otros servicios

Verificar que, previo a la planificacion de las obras se realice un exhaustivo
relevamiento de la infraestructura de servicios (teléfono, gas, electricidad, agua
corriente, cloacas). Este inventario debe servir de base para planificar las obras de
modo de minimizar interferencias no deseadas. En el caso de que sea imprescindible la
interferencia con alguno/s de dichos servicios se deberd planificar en forma
coordinada con todos los responsables de dichas prestaciones. De tal manera de
optimizar los tiempos y los costos y de minimizar los problemas derivados.
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7.3.1.6 Acopio y transporte de materiales para las obras

Verificar la adopcién de medidas que aseguren un adecuado acopio y transporte del
material suelto a utilizar en las obras. En particular, los camiones que transportan
material suelto deben limitar su carga maxima, la que ademas debe estar cubierta,
enrasada o humedecida para evitar que el material se vuelque o desparrame durante
el transporte, con los consecuentes riesgos de accidentes contaminacién del aire que
ello significa.

7.3.1.7. Obradores

El sitio para la instalacion de los obradores debe realizarse cuidadosamente de forma
de evitar areas donde las acciones del obrador puedan generar conflictos con las
actividades de linderos y comunidad en general. En Anexo 1 se consigna el lugar
propuesto para localizar el obrador para funciones de administracion y personal que es
adecuado. No se ha presentado documentacién donde se consigne el obrador para
acopio de materiales, doblado y armado de estructuras, etc.

Por otra parte, la localizaciéon de obradores debe efectuarse de manera tal de no
producir impactos acumulativos o de saturacién de infraestructura de servicios.

Asimismo, debe verificarse que en la ubicacidn, diagramacion y funcionamiento de los
obradores tengan en cuenta los aspectos ambientales y de salud e higiene del trabajo
como:

® Provision de agua potable en condiciones aptas para su consumo, coccion de
alimentos y aseo personal.

® Prohibicidn de limpieza de vehiculos o maquinaria con escurrimiento directo sobre
el terreno y/o drenajes pluviales. Asi como de cualquier otro residuo proveniente de
las operaciones de mezclado de hormigdn, pinturas, solventes, asfaltos, etc.
Respecto de los escurrimientos mencionados que pudieren eventualmente volcarse
al sistema de desagie pluvial se recomienda estudiar la posibilidad de implementar
un procedimiento que incorpore la instalacién de un receptaculo decantador de
barros y sedimentos provenientes del proceso de hormigonado, y que sea de
utilidad simultanea para los distintos frentes de obra.

® Prohibicidon de cualquier accién que modifique la calidad y aptitud de las aguas
subterrdneas en el drea de la obra.

® Disposicion de efluentes sanitarios y domésticos a la conexion de red cloacal.

® Adecuada disposiciéon final de combustibles, aceites y otros desechos propios de
areas destinadas al movimiento de equipos y maquinaria pesada y de transporte de
materiales.

® Provision de un sistema adecuado de contenedores para el almacenamiento
temporario de residuos solidos en obradores, recolectados y retirados
periddicamente para su disposicion final en los lugares especialmente indicados a tal
fin por las autoridades de aplicacion.
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® La ubicacion de los tanques de combustibles y lubricantes debe cumplimentarse con
las reglas de mdaxima seguridad, incluyendo un recinto de contencién adicional a la
capacidad requerida. Es conveniente la impermeabilizacién de su piso y bordes para
evitar que cualquier posible derrame contamine el suelo.

®* Mantenimiento de las condiciones generales de limpieza y provision de todos los
métodos necesarios para asegurar las condiciones de salubridad que establecen las
normas de higiene y seguridad industrial vigentes.

® Conductas preventivas respecto a derrames, pérdidas y generacién innecesaria de
desperdicios, etc.

7.3.1.8. Ruidos y calidad del aire

En la fase de construccién se producirdn alteraciones de la calidad del aire debido al
aumento de emisiones fisicas y quimicas a generar por las obras y las consecuentes
molestias para el personal de obra y poblaciones cercanas.

Las siguientes recomendaciones estan orientadas a preservar la calidad del aire,
preservar el medio ambiente y garantizar la salud humana afectada por la emision de
contaminantes fisicos y quimicos, por lo que se recomienda:

® El humedecimiento o riego periddico de accesos, terraplén y todas aquellas vias que sean
necesarios para el ingreso a la obra que estén desprovistos de carpeta de rodamiento.
Ademas debe eliminarse el barro de todos los equipos y vehiculos antes de abandonar el
sitio de obras.

¢ El contenido de humedad de los materiales pétreos que se manejan debe ser suficiente para
no generar emisiones a la atmdsfera. Si se va a usar hormigdén elaborado hay menos
inconvenientes pero si se piensa elaborar en obra hay temas a considerar.
a. Las tolvas de alimentacidn debieran estar cubiertas por lo menos 1 m hacia abajo desde la
boca de descarga.
b. Muchos problemas de emisidn de contaminantes a la atmdsfera se relacionan con el mal
mantenimiento de las plantas. Para el caso de las plantas de hormigén, el mantenimiento
debe prestar especial atencién a los equipos de control de emisiones de los silos, de la tolva
y de la zona de carga de camiones.

® Programar las actividades de construcciéon de forma que se minimicen las afectaciones por
ruido y vibraciones extremas a los otros usos que actualmente existen dentro del area de
afectacion.

® Se tratard de que los niveles de ruido no incrementen mds de los 15 dB de los valores de
fondo de la zona y no superen los 85 dB (medidos a una distancia de 15 metros de la
fuente). Los niveles de ruido se deben reducir mediante el uso de silenciadores adecuados
en los equipos motorizados, dispositivos de supresién o amortiguacion de ruidos en
generadores, compresores, etc.

® Las medidas de mitigacién para la calidad del aire deberan asegurar las normas de emisién y
de concentracidn vigentes. Deben mantenerse todos los equipos de construccion en buen
estado de afinacién; el mantenimiento periddico de filtros y valvulas para reducir emisiones
y el uso de combustibles de bajo tenor de azufre.
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® Los trabajadores y operarios de mayor exposicion directa al ruido y a las particulas
generadas por la accion mecanica de las diversas maquinarias, deben estar provistos con los
correspondientes elementos de seguridad industrial, adaptados a las condiciones climaticas
tales como: gafas, tapa oidos, tapabocas, ropa de trabajo, casco, guantes, botas y aquellos
gue por razones especificas de su labor se puedan requerir.

7.3.1.9 Manejo general de residuos y control de la contaminacion

Verificar que en todos los frentes de obra el manejo general de residuos y el control de
la contaminacidn se realice dando estricto cumplimiento a la legislacion vigente en la
materia, se recomienda adoptar los siguientes criterios de gerenciamiento:

® Deben mantenerse todos los lugares de operacidn libres de obstaculos y desperdicios de
materiales o basura y retirar todo material sobrante e instalaciones temporales tan pronto
COMO NO sean necesarios.

® Deben mantenerse las vias de agua, drenajes naturales y/o desaglies permanentemente
libres de todo tipo de obstruccidn, tales como materiales de construccidn, escombros y
residuos de todo tipo.

® Deben arbitrarse los medios para que ninglin combustible, aceite, sustancia quimica y/o
cualquier otro producto contaminante sea derramado en el espejo de agua o contamine los
suelos.

® Todos los equipos utilizados deberan ser monitoreados y revisados con frecuencia con el fin
de asegurar una eliminacidon de gases desde sus conductos de escape que no exceda los
limites exigidos por las normas vigentes.

® Deben proveerse contenedores apropiados para la recoleccién y disposicién de materiales
de desecho, escombros y residuos en general.

® La disposicién de los residuos debe efectuarse exclusivamente en los lugares aprobados por
las autoridades competentes y de acuerdo con las normas vigentes. Su disposicién
permanente o temporaria no deberd generar contaminacion de suelos y aguas, peligro de
incendio o bloquear el acceso a las instalaciones del lugar.

7.3.2 Medidas particulares

7.3.2.1 Recoleccién de residuos

Durante la ejecucién de las obras, se deberan adoptar las medidas de recoleccion
dentro del predio y acumulacién para el retiro por parte de la empresa prestataria del
servicio municipal de recoleccidon de residuos. Respetando los criterios fijados por esta
y el municipio, evitando a su vez molestias a vecinos y transeuntes.

7.3.2.2 Permeabilidad del suelo

Actualmente el predio donde se localizara el proyecto se encuentra con un 38,1% del
suelo libre, dado que el restante se encuentra impermeabilizado por el Hipermercado
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Walmart, pavimentos y aceras. El proyecto ocupard un 13,61% y queda una reserva
para ampliacion del Hipermercado de aproximadamente un 19,69%. Con lo cual
restara como espacio verde publico en la esquina de Camino Centenario y 514 un
1,11% y un espacio sin definir ni parquizar sobre 514 de 19,69%. Esto implica que de
realizarse todo lo proyectado sobre 190.000 m2 de terreno serd impermeable casi el
62% del solar. La etapa de la construccion reducira sensiblemente ese valor el cual
quedarad limitado a las areas parquizadas del proyecto.

Una posibilidad es aumentar la permeabilidad en el sector de estacionamientos
existente en el frente del centro de compras hacia calle 514 para lo cual existen
diversas soluciones técnicas posibles. Podria recuperarse una superficie de casi el 10 al
14 % para aumentar la permeabilidad, mejorar las especies arbéreas, mejorar el
microclima y transformar un espacio neutro y poco receptivo en un area semi-publica
con mejor imagen a nivel de paisaje urbano. Esto como medida de compensacién por
la impermeabilizacion del 13,61% de espacio permeable a ocupar por el Centro de
Compras.

7.3.2.3 Apertura de nuevas calles

Dado que la apertura de la calle 512 y el incremento de tréafico de ingreso y egreso
provocara presumiblemente disturbios en la conexion con la red vial y veredas
existentes, se debera prever, la sefializacién adecuada de las areas afectadas por la

obra, el estricto vallado que impida el paso de peatones a sectores afectados. Se
deberd prever iluminacién suficiente para la visualizacién en horario nocturno.

7.4 PARA LA ETAPA DE FUNCIONAMIENTO Y OPERACION

De acuerdo con el andlisis efectuado al desarrollar los estudios de Evaluacién de
Impacto Ambiental del Proyecto, los efectos negativos derivados de las actividades de
operacién son:

® |ncremento de transito vehicular y conflictos asociados a este.

Las medidas de mitigacion se desarrollan en el punto 7.4.2.2

® Conflictos de usos

Finalmente se destaca un impacto negativo no permanente, pero si recurrente, que es
el del conflicto de usos entre el sector residencial de 514 hacia vias FFCC Provincial.

La friccion mas importante sucedera sobre calle 514, sobre la cual son frentistas una
gran cantidad de viviendas.

Como mitigacion se considera un analisis detallado y adicional por parte de las
autoridades de Transito de la MCLP y Vialidad para generar reducciéon de tiempo en



EIA 12/09/2016

semaforos, proyectar una apertura sobre calle 513 hacia Ringuelet y hasta un probable
ensanche de una mano sobre calle 511 de Camino Centenario a calle 15.

Debera analizarse la conflictividad potencial de la apertura de calle 512 debido a que
aumentara el flujo de camiones para abastecimiento del Centro de Compras.

Para ello las medidas de mitigaciéon se deben orientar a asegurar el adecuado
cumplimiento de las normas ambientales y de higiene y seguridad del trabajo vigentes,
adoptando criterios basicos de proteccion del ambiente.

Como medidas de mitigacidn a cruces conflictivos y trafico, se propone un analisis mas
detallado de estos tres cruces pero que probablemente llevaran al ensanche de 511
entre 12 y 14. A semaforizar la salida de camiones y otros vehiculos en Centenario y
512.

Debera analizarse seriamente la apertura y cruce entre Camino Centenario y 513 con
semaforizacién que permita reducir la velocidad de circulacién, permitir que los que
vienen de La Plata puedan girar a la izquierda para ingresar al centro comercial y
facilitar la entrada y salida entre el centro comercial y Ringuelet. Para los que van hacia
La Plata tengan una segunda alternativa para ingresar a Ringuelet y minimizar los
conflictos actuales.

Sobre el Camino Gral Belgrano no se encuentran conflictos potenciales que merezcan
medidas de mitigacidn.

7.4.1 Medidas mitigadoras particulares

7.4.1.1 Recoleccion de residuos

Deberd contemplarse las dreas para el almacenamiento transitorio previo a la
recoleccion de residuos diaria. El espacio destinado a esta acumulacion sera
higienizado cotidianamente.

Deberd contemplarse las medidas para implementar la segregacion de residuos —
organicos y reciclables- segun planes impulsados por la MCLP. La recoleccidn serd
efectuada por parte del camidn recolector del sistema municipal.

7.4.2.2 Demanda de estacionamiento vehicular

Dada la gran superficie de estacionamiento existente no se cree necesario proponer
una ampliacién ya que cubre con creces las necesidades del complejo comercial.

7.4.1.3. Area de proteccion patrimonio cultural y arquitecténico

Las medidas de mitigacion del impacto del nuevo organismo en relacién a los bienes
patrimoniales existentes, a saber:
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Debiera contemplarse la recuperacién de los bienes patrimoniales desde una visién
sustentable, lo cual permite sostener su valor histérico y social y las acciones para
su puesta en valor y refuncionalizacion para uso y esparcimiento de la comunidad,
lo reafirma y promueve su reconocimiento a través del tiempo.

En cuanto al “respeto por la organizacidon espacial existente”, el proyecto desestima
la recuperacién de la envolvente semicubierta.

Si bien es dable reconocer que no es parte fundamental en el proceso de coccion, tal
como figura en la bibliografia especifica, se recomienda recuperar la primera
ampliacion con el fin de mantener la armonia del conjunto en cuanto a volumetria y
escala.

Uno de los accesos al Complejo Comercial existente se define tangente, a la
cabecera del Horno, sobre Camino Centenario. Se sugiere un minimo
desplazamiento, a fin de recuperar parte de la envolvente y lograr una mejor
articulacién con el nuevo organismo, lo cual contribuiria a fortalecer las visuales
desde el ingreso, mostrandose con toda su fuerza expresiva.

La rampa de acceso a la parte superior del horno deberia mantener su funcién
original, y lograr la articulacion con los accesos al conjunto, ya que el respeto por la
autenticidad de cada uno de los componentes y su puesta en valor reafirma su
aspecto expresivo y constructivo.

La ubicacién del obrador pone en riesgo el bien, toda vez que sea necesario
sortearlo para llevar a cabo la obra nueva y se recomienda incluir en el precinto de
proteccion a los hornos menores y su chimenea.

Debe generarse durante el proceso de construccion del Centro de Compras un doble
vallado para la proteccion del bien segln se indica en ANEXO 3. Sin esta precaucién
se estima que el riesgo de deterioro por accién u omisidn es elevado.

——— -
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8. PLAN DE GERENCIAMIENTO Y CONTROL AMBIENTAL (PGCA)

La etapa de evaluacion de impacto ambiental e identificacién de las medidas
necesarias para mitigar, atenuar, controlar o prevenir impactos negativos, constituye
un aspecto clave del proceso de elaboracidn de cualquier proyecto de obra o actividad,
gue posibilita formular acciones adecuadas y sustentables para el ambiente.

Pero igualmente clave es la materializacion de las medidas, previsiones vy
recomendaciones de ese estudio ambiental, lo cual depende por un lado de una
adecuada planificacién y programacion de las actividades, de la asignacién de recursos
humanos y materiales, del monitoreo, del control de gestién y del control de calidad, y
por otro, aunque no menos importante, de un adecuado gerenciamiento.

El Plan de Gerenciamiento y Control Ambiental (PGCA) debiera ser la herramienta
metodolégica destinada a asegurar la materializacion de las medidas vy
recomendaciones ambientales y a garantizar el cumplimiento de los objetivos
propuestos.

A continuacién se definen los lineamientos generales que debe atender el citado
Programa.

8.1. OBJETIVOS

El PGCA debe definir con claridad los objetivos generales y particulares que procurara
satisfacer. En tal sentido se recomiendan los siguientes:

® Posibilitar y controlar el cumplimiento de la normativa vigente en materia
ambiental, territorial, y de seguridad, higiene y medicina del trabajo en todas las
escalas jurisdiccionales (desde municipal hasta internacional).

® Asegurar adecuados mecanismos de informacidn a la comunidad, en relacién a los
verdaderos alcances e implicancias del proyecto.

® Supervisar el monitoreo y control de la ejecucidon de las acciones de prevencién y
mitigacidn identificadas y toda otra que surja como necesaria, durante el desarrollo
de las obras.

8.2 PGCA PARA LA ETAPA DE DESMONTE Y CONSTRUCCION

Para la etapa de construccion el Plan de Gerenciamiento y Control Ambiental implica la
supervisién, por parte de los respectivos responsables, el cumplimiento de las medidas
de mitigacién constructivas.

A su vez se considera conveniente instrumentar una serie de subprogramas como los
gue se mencionan a continuacion:

8.2.1 Informacion a la comunidad
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Verificar el estricto cumplimiento respecto a una permanente y apropiada informacion
de la poblaciéon de cada area comprometida sobre las actividades vinculadas con la
construccidon que habran de ocasionarle inconvenientes y molestias para el desarrollo
de su normal vida cotidiana. La carencia, por parte de la poblacion, de informacién
basica respecto al proyecto, crea condiciones propicias para la transmisidon de
informacién equivocada o deformada, aspecto que puede llegar a generar un clima de
inquietud en el dmbito local constituyendo un elemento perturbador para la ejecucién
de las acciones tendientes a mitigar los impactos generados por la construccién y
operacion de aquél.

8.2.2 Acceso a centros asistenciales

Debera verificarse con la debida antelacidon la correspondiente disponibilidad de
servicios de salud cercanos con el objeto de prever el eventual socorro por ocurrencia
de accidentes, tanto sea para el personal afectado a las obras como para aquellas
personas ajenas a las obras que resulten afectadas accidentalmente. Ademas, se
deberd tener identificados los trayectos a los centros de salud que aseguren una
llegada rapida a los mismos. En este caso se cuenta con el Hospital de Gonnet
preparado para este tipo de contingencias y eventos.

8.2.3 Plan de evacuacion

Ante la hipdtesis de incendio, explosidn, inundaciones, tormentas o accidentes graves
gue hicieran necesaria la evacuacion de los sitios objeto de las obras debe preverse un
plan de evacuacidn que incluya:

® adecuado estado y mantenimiento de los caminos de obra.

® sistema de comunicaciones interno de obra.

® divulgacién previa de la localizacion de emergencia en sectores de obra
estratégicamente localizados.

® estructura de Seguridad Industrial y de Primeros Auxilios.

® entrenamiento del personal de Vigilancia en lucha contra incendios.

® para todas las situaciones que se pudieran plantear, la Unica persona autorizada a
ordenar la evacuacién en la obra sera el Jefe de Obra.

® adecuada ubicacién y seiializacién de los medios de salida.

8.2.4. Capacitacion del personal

El personal encargado de la aplicacion de las medidas de mitigacion debe ser
apropiadamente adiestrado y entrenado al respecto, para lo que se recomienda la
implantacion de un Programa de Capacitacion Técnica, justificado por la necesidad de
lograr, por parte del personal encargado de la operacion del Proyecto:

® una plena conciencia respecto a su rol en cuanto a la preservacion, proteccion y
conservacion del ambiente en el ejercicio de sus funciones;
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® un entrenamiento respecto a sus responsabilidades en materia ambiental que le
permita llevar a cabo las medidas de mitigacién y control que le competan v,
particularmente, hacer frente a las contingencias que pudieran presentarse.

Dicho programa debe incluir entre sus objetivos:

® planificacion de una adecuada informacion y capacitacién del personal sobre los
problemas ambientales probables, la implementacion y control de medidas de
mitigacidn, preservacion, proteccion y control ambiental, los planes de contingencia
y las normativas y reglamentaciones ambientales aplicables a las actividades
desarrolladas.

® identificacién de roles a cumplir ante las diversas situaciones de emergencia que
pudieran presentarse con generacion de consecuencias ambientales significativas.

8.2.5 Aspectos visuales y estéticos

Verificar que todo equipo y material de construccién sea mantenido y operado en
forma apropiada y que en los frentes de obra se cumplan estrictas condiciones de
limpieza, de manera de no resultar una intrusion visual objetable en el paisaje urbano.

8.3 PGCA PARA LA ETAPA DE OPERACION

La operacidn del proyecto presenta impactos ambientales negativos moderados que
pueden mitigarse sin mayores inconvenientes, de seguirse las medidas de mitigacién
sugeridas.

Estos impactos negativos en orden decreciente son los siguientes (valor impacto mas
alto -15):

Medio natural:

En suelo: alteracién del entorno (-7)

En suelo: incorporacién de nuevos componentes (-7)
En aire: gases de combustion (-7)

En aire: olores (-7)

En suelo: residuos (-6)

En suelo: vibraciones (-4)

En aire: ruido (-4)

Medio antrépico:

® Eninfraestructuray servicios: red vial e incidencia sobre el transito (-7)
® Eninfraestructuray servicios: accesibilidad (-7)

No obstante sera conveniente disefiar un sub-programa de contingencias:

8.3.1 Programa de Contingencias
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El presente prevera el accionar de personal responsable y capacitado, para el caso que
se produjeran algunas de las contingencias que a continuacién se detallan:

8.3.1.1 Accidentes

Incendios, explosiones, derrames de combustibles, etc., vinculados fundamentalmente
a los estacionamientos publicos y de trasportes de cargas y sus accesos.

8.3.1.2 Incendios

En primer lugar la construccidon debera preventivamente contemplar las normas sobre
materiales ignifugos y/o tratamientos, como implementar en todo lo posible los
sistemas de prevencidon y control de incendios. Ademds y como medida basica se
deberd desarrollar un “plan de proteccion contra incendios”, el cual debera detallar las
acciones en caso de producirse el siniestro. Este debera ser aprobado por autoridad
competente y tener inspecciones periddicas.

Estas acciones contemplaran como minimo:

® QOrganigrama y responsabilidades de la dotacién de personal
® Sistemas de comunicacidn, deteccién y control
® Materiales necesarios, cantidades y ubicacion

8.3.1.3 Seguridad
Se prevera el accionar en caso de robos, intrusos, etc.
8.3.2 Programa de monitoreo ambiental

Dado que ABSA a solicitado al emprendedor que practique y done un pozo y sistema
de bombeo para mejorar la provisiéon de agua de la red publica de donde el proyecto
tomarad el fluido se cree aconsejable implementar un sistema de monitoreo de calidad
del agua.

Esto debido a que probablemente la perforacién se realice a 40 a 70 m de profundidad
y dada la cercania del Arroyo del Gato y su carga contaminante es necesario vigilar en
el tiempo las concentraciones permitidas de contaminantes en el agua de red.

En el actual contexto internacional pareciera oportuno implementar medidas para
mitigar las emisiones de gases de efecto invernadero, hacer un uso racional del agua,
en la medida de lo posible tratar y reusar aguas grises y de lluvia y evitar emitir al
sistema cloacal aguas negras sin tratar.

Toda medida que apunte al aumento de espacios verdes, tratamiento del paisaje para
morigerar el nivel de ruido de transito, utilizar especies autdctonas que faciliten la
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radicacion de fauna local colabora en reducir el impacto negativo en el medio natural y
genera mejoras en el medio antrépico.

Es una decisidén de disefio del proyecto que debe evaluarse con una visién ambiental
para captar beneficios difusos que son dificiles de captar y valorar en una visién
economicista.

Un PMA adecuadamente implementado puede mitigar todos los impactos negativos y
volverlos neutros o positivos dependiendo que como se lo elabore e implemente.

———— et —me-
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9. MATRIZ DE IMPACTO AMBIENTAL

Designacion:
0 [AUSENTE No existe impacto, no se requieren medidas de mitigacion
1 |PRESENTE Impactos ligeros, pueden ser eliminados o minimizados faciimente
2 |MODERADO Impactos moderados, pueden ser minimizados; y eliminados faciimente
SIGNIFICATIVO Impactos importantes, se requieren medidas extraordinarias para mitigarlos
MUY SIGNIFICATIVO  |Impactos extremo, su efecto puede permanecer durante un tiempo considerable
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La Plata Shopping Center
Walmart La Plata
La Plata, Provincia de Buenos Aires

Memoria Descriptiva de Arquitectura

Cuando se construyd el supercenter Wal Mart en La Plata se destind un espacio contiguo a él
para un futuro completamiento comercial.

Dicho predio, de forma trapezoidal, tiene en su extremo sobre la Ruta Provincial N° 14 (Cami-
no Centenario) una serie de edificaciones de valor patrimonial donde funcionaban antiguos hor-
nos de ladrillos.

Teniendo en cuenta estos parametros, se proyectd un centro comercial desarrollado en dos ni-
veles y cuyos accesos se encuentran en los extremos del edificio: uno contiguo al acceso del
supercenter, armando una plaza donde se unificaran servicios tales como parada de taxis y re-
mises, y otro que formara parte de un atrio, conjuntamente con los edificios antiguos, a la ma-
nera de una plaza de uso publico.

En este caso el edificio planteado hace de marco, donde las formas ladrilleras exentas a él to-
man el papel protagdnico del espacio abierto que se percibe en primera medida al acceder al
complejo comercial desde Camino Centenario.

Ya en el interior, las plazas internas de acceso de doble altura y con carpinteria vidriada al exte-
rior se encuentran con las escaleras mecanicas de subida y bajada al nivel superior.

Entre ambas plazas se desarrolla un mall de amplias dimensiones. A la mitad de su recorrido se
encuentra la plaza central, que alojara el ascensor panoramico y la escalera peatonal.

Una conexion interna vinculara el mall con el supercenter. En este corredor se ubicara un pasi-
llo con locales de servicios.

Sobre el lado opuesto al supermercado se encontrara una tienda de grandes dimensiones en
dos niveles, con vinculacion propia por medios mecanicos y peatonales.

En tantos, en ambos extremos del mall se ubicaran los medios de salida de emergencia y los
nucleos sanitarios publicos.

Sobre las espaldas del mall se alojaran las playas de abastecimiento, con las zonas de carga y
descarga, a las que se accedera por via vehicular en forma contigua a la misma zona del hiper-
mercado.

También en ese sector se ubicara la zona de vestuarios de personal, administracion, depdsitos
generales, compactacion y depositos de basura y todo servicio que requiera el buen funciona-
miento del centro comercial.

Montacargas y escaleras peatonales ubicadas en esta zona permitiran el abastecimiento a los
locales del patio de comidas (ubicados en planta alta).

En la planta alta se plantea un mall en cuyo centro se abre una doble altura que permite visua-
lizar la actividad comercial de planta baja.

También en el medio de su recorrido se encontrara el patio de comidas y su correspondiente

area de mesas. Contiguo a él, el complejo de cines y el area de juegos infantiles y esparcimien-
to.

Anexo 1 -2
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El moderno complejo de cines albergara 8 salas de distintas dimensiones y la zona de expendio
de entradas, comidas y bebidas propias de los cines. El multiplex tendra sus propios servicios
sanitarios y contara con todas las medidas de seguridad y emergencias requeridas. Por las pen-
dientes que requieren las salas habra salidas de emergencia, ubicadas por detras de las panta-
llas y con salida directamente al exterior.

Ubicado en la plaza central un local con destino gastronémico tendra aventanamientos hacia la
zona de estacionamiento. Tres nlcleos sanitarios daran servicio a dicho nivel, uno en cada ex-
tremo del mall y otro en el patio de comidas.

Los locales gastrondmicos se abasteceran por medio de un pasillo de servicio que los vinculara
con las areas de carga y descarga de la planta inferior, como asi también con los depdsitos de
basura y compactacion.

También contara con deposito de limpieza y sector para limpieza de bandejas.

Caracteristicas Constructivas.

El edificio se materializara mediante una estructura de hormigdn armado para configurar bases,
columnas y losas sobre planta baja. La cubierta general sera metalica con lucarnas vidriadas en
los sectores del patio central y mall.

Los cerramientos generales seran de mamposteria y bloques con terminacion exterior en revo-
ques cementicios color y con diferentes texturas que se complementaran con superficies vidria-
das a modo de piel de vidrio en los accesos y revestimientos pétreos.

Las divisorias entre unidades locativas sera en aldrillo o similar y sus terminaciones internas se-
ran consideradas por los futuros locatarios que tendran que observar las condiciones de acaba-
dos y seguridad especificados por el centro comercial.

Pisos en porcelanato y granito y cielorrasos en combinaciones de placas de roca de yeso.
Circuitos de abastecimiento.

Como se sefiald con anterioridad, se prevé la continuacion de la calle de abastecimiento que
hoy usa el hipermercado para llegar a un sector de carga y descarga que esta contiguo a la
tienda de grandes dimensiones.

Todos los locales y tiendas de grandes dimensiones tendran abastecimiento directo por medio
de pasillos de servicio al igual que los locales gastrondmicos.

El resto abastecera por el mall en los horarios contrarios a la apertura del centro comercial.
Circuito de retiro de residuos.

Similar al sistema utilizado para el abastecimiento, contando con locales para la clasificacion de
los residuos y un sector para almacenamiento de cartones y sector de compactacién de basura.

Todos estos locales estaran acondicionados para tal fin, permitiendo su aseo y mantenimiento.

El retiro de la basura se hara en un sector determinado en la playa de carga y descarga.
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La Plata Shopping Center
Wal Mart La Plata
La Plata, Provincia de Buenos Aires

Memoria descriptiva de la Etapa Constructiva

Previo al inicio de las obras, el terreno debera ser cercado completamente y sus accesos con vi-
gilancia de manera que no exista comunicacion entre la obra y el exterior, este cerco sera de
2.40mts de altura continuo y totalmente ciego.

Una vez cercado el terreno se instalaran los obradores en lugar a designar por la Direccion del
Proyecto, estos seran de construcciones modulares y constaran de:

Oficinas del personal técnico y administrativo
Bafios y Vestuarios

Salon comedor y cocina para el personal
Depdsitos de materiales y herramientas
Sector de playa y estacionamiento

ounkwnN

Las primeras obras incluiran los replanteos e instalacion de servicios de obradores, energia,
agua potable, comunicaciones etc.

Se instalaran los equipos de movimiento de materiales gruas torre y moviles para poder desa-
rrollar las tareas de montaje y construccion.

El movimiento de suelos se desarrollara en dos etapas una primera de recupero de la capa de
tierra vegetal y una segunda de retiro de rellenos e incorporacion de material de aporte.

Los retiros de suelos que no se emplearan en obra seran depositados en los sitios de relleno
designados y autorizados por las autoridades municipales y/o provinciales.

Finalizado el movimiento de suelos se comenzara con la estructura resistente comenzando por
las fundaciones y a medida que éstas avanzan, la estructura resistente del edificio a realizar en
hormigdn armado, para lo cual se empleara hormigdén elaborado de planta, no produciéndose
en el lugar la fabricacién del mismo.

Las cubiertas seran del tipo metdlica y su montaje se realizara mediante el uso de grdas y plu-
mas tanto su estructura como los elementos de terminacion.

Una vez cubierto el edificio se realizara la obra civil interior, como ser mamposterias, contrapi-
sos, revestimientos, cerramientos metalicos, vidrios y terminaciones.

Las instalaciones del edificio se iran desarrollando conforme al avance del mismo y constaran
de:

instalacion de provision de agua potable fria y caliente
desagiies pluviales y cloacales

instalacion eléctrica y de corrientes débiles

instalacién de acondicionamiento de aire y ventilacion
instalacion para el combate de incendios

ounhwnN

En cuanto a la terminacion se usaran productos en su mayoria incombustibles y aptos para su
uso aprobados por las autoridades locales en la materia.

Toda la obra serd sometida a los controles de calidad registrados tanto en los materiales prima-

rios como en sus procesos constructivos estos registros derivaran del Plan de calidad de Cons-
truccion del Edificio desarrollado por un especialista en la materia.
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Todos los procesos constructivos seran desarrollados bajo un Plan de Seguridad e Higiene del
Trabajo el cual sera auditado peridodicamente por los responsables de implementacion y audito-
ria.

A los efectos del control y de proyecto se implementara un Plan de Control de Avance de las ta-
reas, incluido en el Plan de Calidad.

Todos los transportes de materiales y herramientas se desarrollaran bajo el mas estricto pro-

grama de manejo de cargas de mercancias para minimizar los accidentes; los desechos de
obras seran depositados de acuerdo a su tipologia donde existan sitios habilitados a tal fin.
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LA PLATA SHOPPING CENTER
AMPLIACION MEMORIA COMERCIAL

Memoria de Funcionamiento Comercial

El shopping center propuesto funcionara como un paseo que complementa, pero que excede, la
actividad ya desarrollada en el predio y la zona de influencia, creando un entorno para el espar-
cimiento familiar para un publico multitarget en edad como en nivel socio-econémico.

Esencialmente, un emprendimiento comercial de este tipo no representa competencia para el
comercio local, sino que, por el contrario, significa una posibilidad de expansion y de mayores

negocios para los comerciantes minoristas platenses. En concreto, la mayoria de las unidades
comerciales del shopping seran franquicias otorgadas por primeras marcas nacionales e interna-
cionales a sus representantes platenses y/o propuestas comerciales, gastronémicas y/o de ser-
vicios locales.

Un shopping center funciona y se promociona como un todo, bajo una administracién central
de los espacios comunes y de las normas de operacion y seguridad. Sin embargo, es funda-
mentalmente un espacio que nuclea a una pluralidad de comerciantes, con productos, emplea-
dos, cajas y propietarios diferentes en un entorno moderno, seguro y confortable.

El shopping center propuesto incorporara, como ya se sefiald, todos los elementos tecnoldgi-
cos, de confort, seguridad, funcionalidad y adaptacion al medio ambiente de los mas modernos
centros comerciales, brindando una sustantiva mejora en la calidad de la infraestructura y de la
oferta comercial, y por ende del servicio, para el publico de La Plata.

Estudios de mercado. Antecedentes. Beneficios. Aspectos salientes.

La instalacién de shopping centers es por lo general favorecida como un hito de modernidad,
urbano, comercial y econdmico de relevancia para una ciudad. Dado su atractivo, su oferta y el
entorno que crean, es posible afirmar que toda ciudad importante tiene o quiere tener su Shop-
ping Center, como un nuevo atractivo o servicio para la poblacion local, asi como para la de zo-
nas aledanas (en este caso, Ensenada, Berisso, Brandsen, Magdalena, Berazategui, Punta In-
dio, etc.).

Segun un estudio realizado por encargo de nuestra firma, la instalacion de un predio ferial de
exposiciones, de un parque de diversiones y de un shopping center fueron sefnaladas por mas
del 60% de los encuestados como los emprendimientos necesarios para ubicar a La Plata al ni-
vel de las principales ciudades del pais.

Como se sefialaba anteriormente, un shopping center no compite directamente con el comercio
local en general, sino que les provee a los comerciantes locales un nuevo espacio donde desa-
rrollar su actividad. Puede citarse como ejemplo, el crecimiento que ha aportado a ubicaciones
como Moron la instalacién del shopping Plaza Oeste, donde el shopping, ubicado sobre el acce-
so Oeste, convive con un robusto centro comercial ubicado a metros de la sede municipal.

Tanto es asi, que incluso algunas ciudades han condicionado la autorizacion para la instalacion
de hipermercados a que éstos formen parte y/o estuviesen acompafiados de shopping centers
de primer nivel. En nuestro pais, puede destacarse el caso de Comodoro Rivadavia, que asi lo
legisl6 en el afio 2005.

El crecimiento de la actividad comercial como consecuencia de la instalacion de un shopping
center varia, entre otros, segln el rubro, la infraestructura comercial existente, el nivel de ma-
durez o satisfaccion de la demanda de la plaza en cuestion, etc.

En el caso de La Plata, es claro que existe una demanda insatisfecha con respecto a la calidad y
variedad existente en cuanto a oferta e infraestructura comercial y al entretenimiento familiar.
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En particular, segin arroja la encuesta realizada por encargo de nuestra firma, un 59% de
quienes conoce los shoppings existentes en La Plata los evalud como regulares a malos, citando
principalmente que eran caros, chicos, con pocos locales, y que presentaban un déficit en la in-
version y la publicidad.

Por otra parte, un 64% de los encuestados dijo conocer shoppings fuera de La Plata; un 41%
dijo visitarlos, al menos, entre una vez por semana y una vez cada dos o tres meses.

Asimismo, un 80% de los relevados consideraron positiva 0 muy positiva la instalacion en La
Plata de un shopping “como los de Buenos Aires”. Entre los aspectos positivos, destacan que
aportaria nuevas opciones de esparcimiento y paseo, se crearian fuentes de trabajo y se mo-
dernizaria la ciudad.

En cuanto a la zona de instalacién, la opcion favorecida, con el 35%, resulto la zona de empla-
zamiento de nuestro proyecto, situada fuera del casco urbano, cerca de los hipermercados.

Creacion de fuentes de trabajo

Segun experiencias similares, los equipos técnicos estiman que la construccion de este empren-
dimiento supondra la ocupacion, directa o indirecta, de unas 1.000 personas.

Una vez abierto, aproximadamente 800 personas trabajaran en los locales, asi como en la ad-
ministracion, mantenimiento, limpieza y seguridad del shopping.

Se estima que 650 personas trabajaran en la atencion al publico, 100 en tareas de seguridad,
mantenimiento, operaciones, limpieza y técnicas, y 50 en tareas administrativas, comerciales y
gerenciales.

Compromiso con la comunidad de La Plata

Es la firme intencion de nuestra empresa dar prioridad a los habitantes de la region de La Plata
y/o Gran La Plata en la contratacion de personal tanto calificado como no calificado y a desarro-
llar periddicamente tareas de capacitacién de nuestro personal.

Ese compromiso lo asumimos también en cuanto a la comercializacion de los locales, dando
prioridad a los franquiciados locales de marcas nacionales, en cuanto sea posible, para la insta-
lacion de locales comerciales. Se hara extensivo también el compromiso a los operadores gas-
trondmicos y de esparcimiento de La Plata, en cuanto estén en condiciones de garantizar que
proveeran estandares tecnoldgicos y de servicio de primer nivel.
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Mix Comercial. Target.

El shopping albergara unos 125 locales comerciales de primeras marcas y servicios.

En términos etarios, un shopping es un destino familiar de target amplio, abarcando la mayor
parte de los segmentos, desde nifios y adolescentes a adultos.

En términos socio-econdmicos, si bien abarca desde el segmento ABC1, C2, C3 y Bajo en cuan-
to a probabilidad de visita, son los sectores Alto, C2 y C3 los que concentran la mayor probabili-
dad de compra. En el sector Bajo, en cambio, sélo un 43% senala que compraria o probable-
mente compraria en el shopping.

Entre los rubros propuestos, el shopping comprendera locales de moda, servicios, patio de co-
midas, plaza de actividades culturales, una tienda ancla, restaurantes, libreria con living, café y
espacio para presentaciones de los Ultimos lanzamientos literarios, un complejo multicines con
8 a 10 salas de cine de Ultima generacion, con pantalla de pared a pared y sonido digital y area
de juegos infantiles.

El mix de mddulos del shopping incluira:

Cantidad de moédulos ABL %o area depo-
sitos

Locales pequefios y medianos 100 11.700 m2 20%
Grandes Tiendas 3  11.720 m2 10%
Juegos Infantiles 1 830 m2
Cines (1) 8 4.080 m2 5%
Restaurantes (2) 10 1.490 m2 10%
Servicios y sanitarios 1.615 m2
Circulaciones 5.435 m2
Areas descarga mercaderia 580 m2

7.Complejo multicines de 8/10 salas;
8. Incluye locales patio de comidas
9. Las superficies son aproximadas y estan sujetas a cambios

El mix tentativo de rubros incluira, entre otros:
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Restaurantes y Comidas

Bomboneria

Cocina Internacional y de Especialidades
Confiteria, Cafeteria, Heladeria

Fast Food

Pizza, Pastas, Sandwicheria, Parrilla

Indumentaria

Bebés y Nifios

Calzado, Cueros, Marroquineria
Lenceria, Medias

Ropa de Mujer, Hombre, Unisex
Ropa y Articulos Deportivos

Entretenimientos
Complejo Multicines de Ultima generacién

Parque Infantil de Juegos
Paseo Cultural de los Hornos

Varios

Accesorios y Regalos
Fotografia, Revelado
Joyeria, Relojeria, Bijouterie
Jugueteria

Kiosco, Drugstore
Artesanias

Libreria Comercial

Libreria, Disqueria
Electrodomésticos, Audio, Video, Compu-
tacion

Colchones y Ropa de cama
Decoracion

Servicios

Comunicaciones, Locutorio, Internet
Farmacia y Perfumeria, Optica

Banco, Cajeros Automaticos

Salon de Belleza, Peluqueria, Cosmética
Gimnasio



Estimaciones de trafico

Dadas experiencias similares y basandonos también en la actividad actual desarrollada en el predio
encuestas realizadas en el area de influencia (que adjuntamos), estimamos que en el primer afio de
operacién visitaran el predio unos 9.000.000 de personas (ver histogramas adjuntos con
estimaciones de trafico vehicular, distribucion de la afluencia de publico segln horario y dias).

Esta estimacion incluye también la asistencia a los cines, restaurantes y al supermercado (hoy ya
en operacion).

Dado que el emprendimiento propuesto contara con un amplio parking y esta ubicado sobre
avenidas de facil acceso, un 71% de los encuestados sefiald que la distancia no importaria
obstaculo a visitar el shopping.

Estimamos que un 55% de los visitantes arribara en automdvil, en grupos promedio de 3 personas
por automavil.

Vehiculos por grupo de dias de la semana
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LA PLATA SHOPPING CENTER
Memoria descriptiva — Parte A
El terreno donde se implantara el futuro centro comercial tiene dos grandes condicionantes:

a) uno que limita con el acceso al supermercado y por consiguiente marca fuertemente la siner-
gia de proyecto y

b) la ubicacion de edificaciones de valor patrimonial, es decir el gran horno Hoffmann y dos pe-
gueiios hornos de ladrillos, en el lado opuesto al acceso de supermercado.

A partir de ello, siguiendo los parametros establecidos por la ordenanza 9231/00, se ha pro-
puesto un centro comercial de dos niveles, cuyas plazas de acceso se ubican en sus extremos,
uno ubicado en las cercanias del acceso al hipermercado y el otro sobre una plaza enmarcada
por los edificios patrimoniales y el mismo centro comercial.

Es importante destacar el nivel de intervencion y relacion que proponemos tenga el edificio
nuevo con los hornos de ladrillo existentes.

De acuerdo a relevamientos y datos aportados por nuestros asesores, entendemos el valor pa-
trimonial de estos viejos hornos como unidades puntuales pero también reconociendo el valor
que tiene la cultura ladrillera de esta ciudad y que la acompana desde su fundacion hace 125
anos.

El criterio adoptado se basa en la puesta en valor de dichos hornos, restaurandolos segun las
indicaciones de nuestros asesores donde formaran parte de un paseo cultural y de esparcimien-
to a modo de plaza publica.

El nuevo edificio sera el marco que realce, por contraste, la arquitectura ladrillera (por favor,
ver imagen adjunta).

Una fachada de tecnologia contemporanea actuara como telén de fondo donde el ladrillo y las
chimeneas seran los protagonistas de este espacio urbano y primera vista del complejo desde
la avenida Centenario.

El centro comercial contara con aproximadamente 120 modulos locables, teniendo en cuenta la
superficie y el tamafio de exposicion de los mejores centros comerciales y de esparcimiento del
pais. Marcas nacionales e internacionales, una tienda departamental, una gran tienda, un com-
plejo de salas de cines de Ultima tecnologia, gimnasio, restaurantes, patio de comidas y area de
juegos infantiles conformaran el mix comercial.



Valoracion del bien

Fabrica de ladrillos a vapor, con sistema Hoffmann, de origen aleman, construida en las
afueras de la ciudad de La Plata, Capital de la provincia de Buenos Aires, Argentina.

Resefa Histodrica
En 1882, afio de la fundacion de La Plata, el gobierno provincial convoca a la firma Carbonier y

Portalis para la instalacién de una fabrica que garantizara el abastecimiento de ladrillos para la
ciudad.

En 1905, la compré el Ingeniero checoslovaco Francisco Ctibor, hasta entonces al servicio del
célebre ingeniero Gustavo Eiffel, luego de ganar la licitacion para la construccion de la cloaca
maxima de la ciudad, y la trasformd en un establecimiento modelo. De manera ininterrumpida,
su produccion sirvid para proveer ladrillos para edificios tanto de la capital provincial como de
Capital Federal y localidades del interior.

El “Establecimiento Eabril” de atendié a las necesidades de operatividad y eficiencia
con una produccion diaria de 30.000 unidades sin descuidar el aspecto social, ya que dio res-
puesta a la demanda de vivienda y servicios de los operarios, comenzando con un plantel de
140 obreros.

En lo proyectual, respondié a los postulados decimondnicos europeos introducidos al pais con
una acertada seleccién de pautas de disefio, unidad morfoldgica del conjunto, nobleza de los
materiales, excelente factura, perfecta distribucion de los sectores, con funciones sincronizadas.
Tecnoldgicamente, estaba a la altura de las fabricas europeas de avanzada, entre ellos contaba
un generador de energia de 30 caballos de fuerza con caldera tubular de retorno de la llama y
motores- sistema Corliss. En 1925, el sistema a vapor fue reemplazado por dos motores diesel
de 125 hp.



dreasddvifidbnidasiezamdos@ammrtivans y obreros y un sector
servicios: enfermeria, almacén, policia, esparcimiento y muladar.

El proceso comenzaba en la cantera con la exi@gaioa de-tierra por medio de una

ilones gue se desplazaba sobre vias recorriendo el ancho del yacimiento for-
mando maquieaseicmetiosa die atiamgil@tea cargaba la ma-
volquetes — zdwEa para verterlaias Decauville y una loaumptotare , , - hoy en

proceso de restauracion - las transportaba desde la cantera hasta la zona de produccion.

Desde 1960, se debid suspender la extraccion de tierra del lugar por haber llegado a la cota in-
ferior minima permitida. De alli en mas, la misma procederia de otra cantera ubicada en la loca-
lidad de Arana.

En el sector de produccion se procedia al mezclado, humectacion y amasado de la materia pa-
ra su posterior moldeo por extrusién permitiendo la obtencion del ladrillo que, una vez cortados
por alambres, continuaban el recorrido hasta su colocacién manual sobre zorras, que hacian el
recorrido sobre vias Decauville tiradas por mulas hasta los secaderos naturales, lugar donde se
depositaban las unidades para su secado. Mas adelante, para acelerar el proceso se sumd un
secadero artificial.

La fabrica produjo, originariamente, ladrillos macizos y, a partir de 1965, sélo ladrillos huecos.

Los secaderos naturales de cien metros de lado, estaban resueltos con un sistema de prefabri-
cacion liviana de madera con montaje en seco con estanterias moduladas vy circulaciones calcu-
ladas para un trabajo coordinado con ahorro de tiempo y energia.

La cubierta de chapa estaba dispuesta para responder a las necesidades de iluminacién y venti-
lacion. Se requeria de una semana de secado en verano y de uno a dos meses en invierno.
Luego los adobes eran trasladados a los dos hornos Hoffmann a través de un sistema vial, con
zorras movilizadas por tractores, donde, por medio de carretillas manipuladas por obreros per-
fectamente entrenados, se cargaba el material en compartimentos sellados. Transcurrido el
tiempo de coccidn, un sistema de valvulas regulables permitia dirigir el calor a través de la ca-
mara de aire al siguiente compartimiento de la camara de coccion, previamente cargada y sella-
da. Asi el proceso no se interrumpia y cuando la temperatura lo permitia, se abrian las bocas
procediendo a retirar los ladrillos para nuevamente recomenzar la tarea. Los hornos permane-
cian en funcionamiento las 24 horas. La cdmara de aire contaba con su correspondiente chime-
nea.

‘ i .
Fotografia 2 sector planos conjunto de hornos a preservar
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Fotogréfia 4 Horno Hoffmann

La falta de viviendas en la ciudad y las dificultades de comunicacion vial se sumaron a la deci-
sion de resolver el alojamiento tanto para el propietario como para obreros de la fabrica. Ma-
yoritariamente, inmigrantes europeos procedentes de Checoslovaquia, Italia, Albania, Libano y
Turquia. Si bien todos compartian espacios de usos multiples las viviendas estaban diferencia-
das por nacionalidad, estado civil y categoria.



Fotografia 5 Sistema horno Hoffmann

Hasta 1970 aproximadamente mantuvieron su uso original, pero, para entonces, los operarios
hacia décadas que habian construido sus propias viviendas en los terrenos loteados desprendi-
dos de la fabrica y con ladrillos donados.

Cabe acotar que el gran horno Hoffmann y los dos pequefos hornos que lo acompafan signifi-
can los ultimos ejemplos de dicha tecnologia en nuestro territorio.

PROPUESTA
Gestion de Proyecto de Intervencion
Basado en la teoria internacional de re-uso del patrimonio como instrumento para el desarrollo.

Etapas:
10. Estructuracion del Proyecto
En esta etapa el asesor aporta los principios de patrimonio y desarrollo al discurso.

A través del consenso con la comunidad platense proponemos trabar relacién con entidades
publicas y privadas que aporten sinergia al proyecto general.

11. Planificacion del Proyecto

Basada en la articulacion del proyecto de intervencion de los componentes histérico — patri-
moniales y su relacion equilibrada con los componentes de nueva factura.

Se desarrollara un Pliego técnico especifico para la intervencion de los subsistemas patri-
moniales.



12. Ejecucion y Control del Proyecto

Se realizard direccion técnica especializada en restauracion de las tareas que involucren
componentes patrimoniales y su dialogo e interaccion con los componentes contempora-
neos.

El asesor de conservacion realizara la convocatoria y seleccion de personal capacitado para
las tareas de intervencion patrimonial.

SINTESIS

El Proyecto de intervencidon en esta concepcion integral excede ampliamente la concepcion
usual del disefio y el valor histdrico - patrimonial se transforma en el estandarte de la propuesta
para complementarse e interactuar con las acciones de diseno de producto, gestion, marke-
ting, imagen, difusion, presentacion.



ANEXO : Algunos conceptos

Conservacion, sustentabilidad y desarrollo

La propuesta de intervencion aplica instrumentos que permitan operaciones urbanas en el
marco del “equilibrio adecuado y equitativo entre conservacion, sustentabilidad y desarrollo”
(Declaracién de Budapest sobre patrimonio mundial)

En el marco de estos principios el recurso patrimonial puede adquirir una renovada valoracién
que presentada a la comunidad se transforma en un excelente “brazo de palanca” que potencia
las intervenciones en el entorno de sitios con valor patrimonial y aporta valores de referencia, a
la vez que identidad y visibilidad, a la recuperacién de areas urbanas o suburbanas.

A su vez asignando a la operacion valores referenciales anclados en la historia del lugar y estu-
diando las formas de comunicacion acertadas se formula una “marca ” de caracter patrimonial
que permite re instalar el “nombre” en la comunidad generando un clima propicio para su ma-
terializacion.

Marco de referencia

Es factible generar desarrollo sostenible desde una perspectiva integral de la conservacion que
abarque al mismo tiempo el campo ambiental, el productivo y la recuperacion del patrimonio
cultural.

Los valores asignados al patrimonio se han multiplicado en las Ultimas décadas, ya que tradicio-
nalmente se hablaba en términos de identidad, estética, significacién histérica y comprension
del pasado y actualmente hablamos de productos, recursos e industrias culturales, inversion,
sustentabilidad y generacion de empleo

El objetivo es desarrollar un proyecto vinculado a su historia e identidad, potenciando el con-
junto de bienes culturales - hoy inexplotados econdmica y socialmente- convirtiéndolos en un
polo generador de servicios que genere flujos econémicos hacia un desarrollo sustentable.

La recuperacién del conjunto aAmdmésderunadal del patrimonio de la ex fabrica
de ladrillos Ctibor en base a la conservacién integrada, que implica incorporar categorias de
uso cada vez mas numerosas en bienes a proteger y generar intervenciones diversificadas, co-
mo asi también presenten alternativas a demandas externas, como turismo cultural y otros.

Al trabajar con los primrip@myation integrada , Naturalmente estamos englobando al
patrimonio tangible e intangible, es decir se propician acciones que intervinculadas generen la
transformacion de un sistema o red local ( que incluye al ambito fisico) en soporte de servi-
cios que generen flujos econdmicos, fuente de riqueza para la region.

Para dquienveacion se transforme en un sistema exitoso, ademas, debe contener aspira-
ciones de tipo social y cultural. A través de modelos de desarrollo y estrategias adecuadas para
operar con el Universo del Patrimonio en forma de Sistema. Ya que los operadores publicos o
privados especializados conocen que los programas de desarrollo basados en complejos siste-
mas culturales, sociales y econémicos deben tratarse con herramientas capaces de verificar el
funcionamiento de las fuerzas de distinta indole que hacen el emprendimiento sustentable.



Todos ellos, necesarios elementos para producir buenas practicas exitosas.

En sintesis: se trata de transformar conceptos abstractos en plataformas culturales y econémi-
cas para el desarrollo sustentable del conjunto es decir participantes viables que contribuyan a
la recuperacién de aquellos valores que hacen al sitio Unico e irrepetible y garantizar el uso de
las actuales generaciones, en primera instancia, y que estos valores se conserven con un alto
grado de autenticidad para las generaciones futuras.

El Concepto de Red

Las ventajas comparativas de operar dentro de una zona permite una accién de escala. De esta
manera al trabajar con una base colectiva y no con emprendimientos individuales o pequefas
zonas los programas de desarrollo pueden lograr economia de escala o masa critica.

Asi el presente emprendimiento con la recuperacion de los hornos Hoffmann y de llama inverti-
da que lo acompafian suma y produce sinergia junto al “Espacio Ctibor” y “museo del ladrillo”
que se desarrolla en predio lindero y a la recuperacion patrimonial de la vivienda, parque y glo-
rieta del fundador del establecimiento - Ing Francisco Ctibor - que otros operadores iniciaran en
la misma zona.

Arg. Guillermo R. Garcia



CERTIFICADO REGION 1

Gerencia de Operaciones,
Calidad ¢ Ingenieria

Factibilidad de extension de la red de Partido:
agua potable y desagules cloacales La Plata

La Plata, 13 de Febrero de 2008
Sres. Wal-Mart S.R.L.
Bolivia 5831
CF (C1419DVM)

Ref: Tr. N® 2.599.506 — Factibilidad de extension de la red de
agua potable y desaglies cloacales en Camino del Centenario
entre 512 y 513 - Ringliclet — Partido de La Plata.-

De mi consideracion:

ABSA, en su caracter de concesionario del Servicio de Agua Potable y
Desaglies Cloacales, olorga el Certificado de Factibilidad de Construccién de la extensitn de
la red agua potable y desaglies cloacales, correspondiente a la Region 1, del Partide de La
Plata, y que comprende: camino del Centenario entre 512 y 513, localidad de Ringuelet,
Partido de La Plata.

Estando las referidas obras dentro de la zona servida, se ajustara estriclamente a
las Especificaciones Técnicas de ABSA, al Proyecto aprobado respeclivo, mas considerandos
indicados por el Area Técnica.

De acuerdo a la demanda expresada por nota y a efectos de equiliti el sistema
existente, el interesado deberd ejecuiar una perforacidn de abastecimiento de «gua, de 60
m3/h de rendimiento, completa y en condiciones de ser empalmada a red existente, segin
Especificaciones Técnicas de ABSA. La misma serd emplazada en: calle 514 entre camino
del Centenario y camino Gral. Belgrano, a determinar por la Inspeccion de ABSA.-

La evacuacién de liquidos cloacales el interesado debera resolver mediante
sistema colector y vuelco en caneria ( PVC @ 160 ) existente, sobre: calle 514.-

En virlud del Decreto 517/02 del Poder Ejecutivo Provincial, por el
cual se decreta la Emergencia Sanitaria, se eximié a A.B.S.A. de la obligacion de realizar
inversiones en extensiones de servicio, por lo que los interesados deberan hacerse cargo de
la totalidad de los costos de la obra, tanto materiales como mano de obra y las conexiones
domiciliarias que correspondan. Los empalrmes con la red existente eslaran exclusivamente a
cargo de A.B.S.A.

Previo al comienzo de la obra, los interesados deberan preseniar la
documentacion que se delalla:

Solicitud de construccion.-

Planos de proyecto de abastecimiento de aqua y vuelco de desagues cloacales.-

Permiso municipal para obras en via pablica.-

» Planos de instalaciones de otros servicios (gas, electricidad, pluviales, telefonia, eic.) o
notas certificando su inexistencia.-

s Cronograma de ejecucion.-

o |istado de usuarios a incorporar con numero de DNI, Partida Inmobiliaria v direccion.-

L
Una vez aprobada esa documentacion se firmara el Convesfo/para la
Ejecucion de Obra.-
Sin otro particular, lo saluda muy atentamente.

Gerencia Region 1 .-




@Camuzzi
Gas Pampeana

1925 - Digue | - Ensenaida
TE 2243 412-0300

LA PLATA, 16 de absi) de 2008

LP/ab/gz/ET Cde. Reg. N° €™
Sres. Wal-Mart S.R.L.

Atencion German Leveratto
Bolivia 5831

Capital Federal

(C1419DVM)

Ref: Factibilidad 3108 en Rta. a Vuestra nota Protocolo N© 2697.

Nos dirigimos a Usted en respuesta a vuestra nota de referencia.

Conforme las gestiones realizadas, cumplimos en informarle que es lactible el
suministro de gas natural a vuestro emprendimiento, desde las instalaciones que opera
nuestra Distribuidora realizando las obras que a continuacion se describen:

Punto de Empalme ' cafieria existente 3 102 mm en calle 511 es. 11 cuya Presion de
Operacion Actual es de 7 Kgfem2

Ramal de alimentacién: Cafieria de @ 3" de long. aprox. 250 mts a definir segin la
ubicacién del punto de alimentacibn.

De aceptar los términos de esia factibilidad, deberd realizar el pedido del Proyecto del
Ramal de alimentacién, acomafiandolo de informacién grafica que describa la ubicacidn del

servicio esperade dentro del desarrollo del frente del predio per ustedes declarado.

Quedando a su disposicion, lo saludamos muy atentamente.
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PR 1 T e Y
EMPRESA DISTRIBUIDORA LA PLATA S.A.

La Plata, 21 de febrero de 2008

SENOR GERMAN LEVERATTO
DIRECTOR DE CONSTRUCCIONES
WAL MART ARGENTINA S.RL

Botivia 5831
(C1419DVM) CaAP. FED.

Ref: Solicitud de Pre-factibilidad de Servicio
Wal Mart S.R.L

Por medio de la presente, tenemos el agrado de dirigirnos a Ud. en respuesta a
su nota del dia 2 de noviembre de 2007, y a efectos de informarle que es factible

brindar el servicio de energia electrica para vuestro suministro.

Asimismo, le comunicamos que su solicitud fue derivada al Dpto. de Proyectos

y Obras para su andlisis técnico, y se elaboro un anteproyecto.

Lo invitamos a acercarse a nuestras oficinas comerciales para acordar los

pasos a seguir y la condiciones particulares del suministro objeto de la presente.

Sin otro particuiar, lo saludamos muy atentamente,

\

S———
anu

ing. M gr'a;}:’endén

Tarifas y Mercado Electrico

Diagonal 80 N° 1001 B1900CCQ La Plata, Argentina
Teléfono: (54-221) 429-2257
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Corresponde Expediente 216(10-1904210

LaPlata [* de Apc o iz 2l

Visto la consuita efecuada per el Apoderacn de Wa Tt Argenune
S.R.L. sotre ‘a aplicabilidad de ia Ley 12.573, £n &i predio conde ©0 a1.casana cbicade
la {imma, si'a ea Cem:no Genera! Belgranc v Cereracic 4 ias cale 511 ¢+ deie
cicdad de La Plaiz :zon relacisn 2 la' realizacion e un provecn de obrac
complementarias en e! luger. independientemente de la superficic ge iuermercade
existente.

-

Conforme la descripciin realizaZa en la presentizi n dicnas  bras se
irisgran con la construccién Ze un shopping. complenc e cines. (e'o de  2micas.
parque infantil de juegos. y tadc 1o que un emprendimients ce ess o1 4 300 ga.

Al respecto. cabe infecrmar que (2 :ns@aanién de wooomt e 0 Jde esas

caracteristicas no se encuentra contemplado en | norma citada; por e cotow o a ey
12.573 regula la instaiacién, ampliacidn, modificacidr » tuzc.ormmy mr 0 T Tinoss
Superficies Comerciales o de jos establecimisntos cue vonsmmusar omo (Diena de

Distribucian  en la cormercializacisn, elaborgcicn y venua de oroouc os L.n *aticis.
irdumenteria. etefactcs elecTocornésticos, materiales. neamientas v accescnics para a4
construccidn y los que ‘2 regiamentacidn consicere.

En coasecuencia cepeaderd, en cacs c8s>. deterninu » el en.iencimienic
Ju¢ pretence instalarse en el Cenmv Comercial proveciado -Shopping: :oine las
caracteristicas descripes por a lev para considerar si ose encuentia 20 2 sus
d:sposiciones.

Con lo informedc. pace a conoc:miente Jel Director de Fuotus (1 rercial
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DIRBOCION DE POLATICA COMERCIAL
A0 Tl SVINCIAL .

Certiflcacldn an 13 " 23
de Cartifieacidn de Hop'o-
ducc.unca I
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SENQOR: GERMAN LEVERATTD
CALLE BOLIVIA 5831
LOCALIDAD: CIUDAD AUTONOMA CE BUENCS AIRES
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Aamimstrativo n® 21800-19042/07. sobia CONSULTA LEY 12 573 que ar ta por
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social. La Pata, 29 de Agoato da 207. Fdo. Or Marcelo A. Coppola, Director
Provincal ge Comarcic e e e e
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CERTIFICACION DE REPRODUCCIONES vV 000290964

1| En la Ciudad de Buenos Ares. a los 30 dias del mes de Junio dal afio 2010.- En

4 | mi cardciar de Escnbano Titular del Regrstro N® 929 de Capitai Federal, CERTIFI-

3 | CO que im reproduccion anexa, e:ner:undn on DOS (2) hojas. que sello y firmo, ea
. COPIA FIEL de su onginal, que tengo & la vista, doy fa.- Sa axpide la prasents au-
ullanticnd;Sn de reproducciones para su pressmacidn anie quen comasponda. sin
a :qu. ello implque juzgar lobra:l’;monido y forma de la documentacxdn exhibida
5 &l afecto.- Se deja constancia jue &l documento qua por aste aclo sa cartifica

j consista an: Cédula de Notificaciin de la Direccén Provincial de Comercio de fe-

5 cha 28/8/2007 -

10]
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= LA PLATA, l 4 M/\R 2013

VISTO el expediente N° 4061-19167/11, mediante el cual la empresa
"FALABELLA S.A." solicita el otorgamiento de la factibilidad provincial para un lociil de su

cadena comercial a instalarse en la calle Camino General Belgrano e/511 y 514 de la

localidad de Manuel B. Gonnet, partido de La Plata, de acuerdo a lo normado en la Ley
\Provincial N° 12.573 y su Decreto Reglamentario N° 2372/01, y

N\

\
i
i
§

/- GONSIDERANDO:

F Que dicho emprendimiento segiin la memoria descriptiva del proyecto
presentada a fojas 2 a 19, contar4 con una superficie de exposicion y ventas de 8153in2, de
deposito y servicio de 1562m2 y de carga y descarga de 205m?

Que a fojas 176 y 177 el Director de Planeamiento Urbano del
Municipio de La Plata, Ingeniero Roberto MORENO, certifica que el empiazamiznto es
factible para la actividad comercial indicada, segin Ordenanza N° 10703 7/ sus
modificatorias;

Que a fojas 203 a 205 el Departamento de Analisis y Prcgramas
Comerciales de la Direccion Provincial de Comercio, ha elaborado el informe técnic con la
prefactibilidad del proyecto presentado por la firma “FALABELLA S.A" faa su
emprendimiento a instalarse en la localidad de Manuel B. Gonnet, partido de L Plata,
donde se verifico el cumplimiento de los extremos indicados por los articulos 1°, 2°, 3°, 4° y
concordantes de la Ley Provincial N° 12.573, (conf. crit. A.G.G. Expte. N° 4010-82:32/01) y
de los requisitos solicitados en la Resolucion M.P. N° 54/02 (Planilla A);

Que de acuerdo a las constancias obrantes en las presentes
actuaciones y teniendo en cuenta que se trata de una Gran Superficie Comercial y Cadena
Comercial de Distribucion, corresponde encuadrar la instalacién del estableciiniento

————._ comercial en los artfculos 2° incisos a) y b) y 4° inciso c);
/ i Y Que el proyecto de autos se encuentra segin la cantidad de
( habﬁhntes y de locales habilitados en el partido de La Piata, dentro de los paririetros




estatile:cidos por el articulo 4° inciso c) de la Ley Provincial N° 12.573;

Que la empresa “FALABELLA S.A." en concordancia con el articulo 10
del Decreto Reglamentario N° 2372/01, modificado por Decreto Provincial N° 124/03,
procecid a elegir una Universidad Nacional con asiento en la provincia de Buenos Aires,
para la realizacion del Estudio de Impacto Socioeconémico y Ambiental, de la terna
sorteada;

Que segln Acta que obra a foja 181, se llevé a cabo el sorteo de
Universidades, resultando elegida la Universidad Nacional de Mar del Plata, para la
elabcracién del Estudio encomendado;

Que el Estudio de Impacto Socioeconémico y Ambiental, firmado por el
Contador Publico Daniel PEREZ, Decano y la Licenciada Maria Teresa LOPEZ, de la
Direcc 6n Técnica de [a Universidad Nacional de Mar del Plata, se realizé de acuerdo a las
pautas establecidas por el Instructivo Metodologico, aprobado por Resolucién Ministerial N°
55/0:) 1 se encuentra agregado a estas actuaciones por cuerda separada;

Que el informe presentado por la citada Casa de Altos Estudios, en
sus ccnclusiones finales puntualiza: “... Por todo lo anteriormente dicho, y en relacién a la
insta‘acién de un local de Falabella en el partido de La Plata, se puede concluir a partir de la
informacién recabada y el anélisis de la misma, que no se observan evidencias de
consz:uencias negativas ftanto desde el aspecto socioeconémico como desde el
ambieatal”..;

Que de acuerdo al articulo 12 de la Ley Provincial N° 12.573 y el
articul> 12 de su Decreto Reglamentario, se convocé a la Comisién Asesora cuyos
integreintes tuvieron a su disposicién anticipadamente a la celebracién de la audiencia
previslia en la norma aludida, la documentacién correspondiente a este emprendimiento para
tomer vista de la misma;

Que el dia 21 de noviembre de 2012, se llevd a cabo la reunién de la
Comisibn Asesora, encontrandose agregada a foja 200 el Acta respectiva de su reunion;

Que participaron de la misma un representante de la Federacion de
Enticades de Almaceneros Minoristas, Autoservicios Alimenticios y Afines de la provincia de
Buercs Aires (FABA), quien manifiesta su oposicién al proyecto y un representante de la
Asocie cion Civil Defender mis Derechos, quien no se opone a la apertura del NEC;



MINISTERIO DE LA PRODUCCION, CIENCIA ¥ TECNOLOGIA

BA°
25\

Que la factibilidad provincial es previa al otorgamiento e la
habilitacion municipal y que una vez cumplido su tramite, ella es competencia exclusiva de ia
Autoridad Municipal;

Que la Municipalidad de La Plata, de acuerdo a lo normado por el
, articulo 13 y siguiente de la Ley Provincial N° 12.573, debera al momento de otcrgar la

"\ habilitacion municipal definitiva, velar por el estricto cumplimiento de los requisitos que

\

i
|
| || establezcan fas ordenanzas municipales aplicables al emprendimientc comercial;
|

]1

Que a foja 206 ha tomado intervencién Asesoria General de Gobiirno;
/ { Que la presente medida se dicta en uso de las atribuciones conferidas
¢ por el articulo 11 de la Ley Provincial N° 12.573 y el articulo 1° del Decreto N° 902/01;

Por ello,

EL MINISTRO DE LA PRODUCCION, CIENCIA Y TECNOLOGI 4
DE LA PROVINCIA DE BUENOS AIRES
RESUELVE

ARTICULO 1°. Otorgar la factibilidad provincial a la empresa FALABELLA S.A. (CUIT h° 30-
65572582-9), para un local de su cadena comercial a instalarse en la calle Camino Ceneral
Belgrano e/511 y 514 de la localidad de Manuel B. Gonnet, partido de La Plata, provircia de
Buenos Aires, de acuerdo a los considerandos de la presente resolucion.

ARTICULO 2°. Registrar, comunicar, notificar a la interesada y pasar a la Dirsicion
Provincial de Comercio. Cumplido, archivar.

RESOLUCION N° 81 (
ISTIANBREITENST
Ty

Clencia y Tecnologia
Provincla de Buenos Alres



DESARROLLADORA

. o
? ASSETLAND

CUADRO DE SUPERFICIES

L) TERRENO 140401.19 m2
EXISTENTE CUBIERTO 16882.88m2  HIPERMERCADO PROYECTO ARQUITECTURA

SEMICUBIERTO 1428.96 m2 HIPERMERCADO
EMPADRONAR CUBIERTO 165.37 m2 VIVIENDA BMA BODAS MIANI ANGER

ARQUITECTOS & ASOCIADOS

SEMICUBIERTO 58.75 m2 B ALVARINAS BOSCOLO RODRIGUEZ
REFACCIONAR CUBIERTO 1129.19 m2 HORNO MUSEO Architecture, Engineering, Planning, Interiors
Miembro de IDC Limitada Santiago de Chile
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1. ANTECEDENTES

Una de las discusiones ineludibles que genera el presente anteproyecto se relaciona con el
impacto econdmico y social que seguramente repercutiria sobre la estructura econdmica
del Partido de La Plata, en particular, sobre el sector comercial pequefio y mediano v,
como consecuencia de ello, las modificaciones que sufriria el tejido social de la micro-
region vy la ciudad.

La escala de las denominadas Grandes Superficies Comerciales les permite convertirse en
importadores y exportadores (de productos de su propia marca) y acceder a tecnologias
de punta (cajas conectadas con sistemas informatizados de inventario y control de la
salida por producto, posicidon en las estanterias, cruzando casi instantaneamente el
andlisis de la demanda con la informacidn sobre compradores con tarjeta, etc). También,
el mismo motivo, les permite hacer o producir productos con su propia marca y al evitar
costos de distribucion y marketing logran bajar los precios a un promedio del 15 % por
debajo de las marcas lideres. Ademas estos emprendimientos comerciales no solo ejercen
el comercio minorista en gran escala, sino que compiten con el comercio mayorista
porque pueden vender productos por debajo del costo.

El impacto urbano y social de cualquier reorganizacién comercial no es menor. El comercio
tradicional, pequefio o aquellos bajo la forma de cadenas especializadas, sufren la quiebra
de los comercios peor situados — por localizacién y/o ineficiencia — con la consiguiente
pérdida de empleos, muchas veces la desvalorizacion de las propiedades en zonas que
constituyen centros comerciales y la posible degradacion y abandono de los mismos.
También puede afectarse indirectamente las redes de abastecimiento de esos comercios,
porque muchas veces las PYMES no pueden cumplir con los requerimientos de las grandes
cadenas en lo referente a calidad, precio, cantidad y continuidad dentro de un régimen
justin time.

Los Shopping Center, por otra parte, son grandes estructuras edilicias a modo de galeria
comercial con multitud de comercios pequefios en locales de 100 a 500 m2 que
usualmente son de inversores locales o franquicias de cadenas nacionales o
internacionales. Al ser multi-objetivo buscan principalmente atraer a sectores sociales con
poder de compra sin descartar a otros sectores menos bancarizados. El principal beneficio
gue ofrecen es la posibilidad de estacionamiento y como paseo comercial.
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Plano N2 1 Centros y Subcentros, Distancias Partido de La Plata.

Desde mediados del 2000 el Ejecutivo local realizdé obras de mejoramiento y valorizacién
en los Centros y Subcentros del Partido de La Plata, definidos estos en la Ordenanza de
usos del suelo del Partido 9231/00. Estas politicas publicas municipales se las puede
enmarcar también en una estrategia de intervencién que ha surgido a solicitud de las
Asociaciones de Comerciantes con el fin de dar batalla a una competencia, real o ficticia,
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pero instalada en el imaginario social junto con la inseguridad, algo que de hecho también
afecta a los comercios que dan a la calle.

La ciudad de La Plata centra su actividad econdmica en el sector terciario (comercio y
servicios) por lo tanto, estos emprendimientos incrementan aun mas la cantidad y calidad
de la oferta existente, e instalan una cultura de compra y consumo en espacios semi-
publicos que ofrecen la posibilidad de realizar compras y consumo de productos y
servicios muy diversos con un solo traslado.

Por eso, para establecer una suerte de competencia se reestructurd el espacio urbano en
el Centro y Sub- Centros (calle 8; calle 12; calle Cantillo; calle 31; calle 137, del Partido de
La Plata, calle la Merced en Ensenada y Montevideo en Berisso) y se logré de alguna
manera otorgar mayor atractivo vy revitalizar el hecho de realizar el acto de compra y
consumo en la ciudad tradicional.

El emprendimiento que se llevaria a cabo dentro de los limites del predio de WAL MART,
puede asociarse como un avance combinando hipermercado con actividades de
entretenimiento. Se complementa la oferta del sitio incorporando un paseo de compras
con locales comerciales, grandes tiendas, servicios gastrondmicos y de entretenimiento
gue se integrara a la oferta de comercios y servicios de la regién.

11 PROPUESTAS Y PROYECTOS EN EL AREA.

SHOWCENTER: Durante el afio 1998 fue anunciado el arribo a La Ciudad de La Plata del
mega-complejo de entretenimientos.

El mega complejo ofrecia a los habitantes de la regidn una variada gama de ofertas que
giraban en torno a la gastronomia, el esparcimiento y los entretenimientos para satisfacer
a todos sus visitantes. Las obras en los terrenos de Camino General Belgrano y 516 - justo
frente a Carrefour-, donde la empresa Maccarone S.A., construiria el emprendimiento
sobre una superficie de aproximadamente 80 mil metros cuadros, llevaria una inversion
de alrededor de 50 millones de ddélares. De esta forma los primeros movimientos para
hacer realidad este proyecto comenzarian a fines del mes de noviembre y el tiempo
calculado para terminar las obras e inaugurar este “palacio de la diversidon” en la ciudad,
se calculaba para el segundo semestre de 1999.

El emprendimiento podria emplear a cientos de personas que hoy forman parte de la
franja de mas del 14 por ciento de desocupados en la regién. (Diario Hoy; Junio, 2000)
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El mega complejo proponia dieciséis (16) salas de cine con 3500 butacas que contarian con
un sistema de ultima tecnologia, con sonido dolby stereo digital y aire acondicionado;
veinticuatro (24) pistas de bowling; juegos electrdnicos de ultima generacidén y juegos
mecanicos como un zamba y una montafia rusa. Sobre el Camino General Belgrano en la
interseccidn con 516, justo frente al hipermercado CARREFOUR, se levantaria un gigante
de juegos y entretenimientos para los grandes y chicos de la ciudad. La variedad de ofertas
qgue habria en su interior generarian gran expectativa en La Plata. Su construccién estaria a
cargo de Maccarone S.A. y se realizaria sobre un terreno de aproximadamente 80 mil
metros cuadrados, siendo su inversion total de alrededor de 50 millones de ddlares.

FFCC ramal BRANDSEN

Calle 514

Plano N¢ 2 Sector

A pesar de ser un lugar para el esparcimiento y la diversién, SHOWCENTER, contaria con
un paseo de compras, el cual seria utilizado para la venta de marcas nacionales e
internacionales y un Patio de Comidas, donde se podria consumir desde un fast-food
-comida rdpida-, hasta un asado a la parrilla. Para quienes concurran en auto hasta el
mega complejo, se crearan 1.500 cocheras, donde la vigilancia seria uno de los puntos mas
fuertes. Asi también cabe destacar que en el interior de SHOWCENTER se contaria con un
ambiente climatizado, buena atencién y total seguridad.
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Cabe destacar que a pesar de que el proyecto se basaba en juegos de ultima generacién y
de moderna tecnologia, se estaba estudiando la posibilidad de crear un “Parquecito” para
los niflos mas chiquitos. Asimismo, los directivos de la empresa Maccarone S.A. analizaban
la posibilidad de construir alguna instalacién mévil de juegos, que estaria a disposicién de
los visitantes solo durante los fines de semana.

Durante el afio 2000 SHOWCENTER se encontraba parado a causa de recesidon econdmica
que enfrentaba el pais. También se paralizaron las tareas luego de que activistas del
gremio de la construccién reclamaran mejoras salariales y practicamente desencadenaran
la interrupcidn total de los trabajos.

Hasta ese momento, se realizaron solo tareas de demolicion y nivelacién de tierras en el
predio y se montaron grandes estructuras de cemento que serian el esqueleto del
complejo. También se construyeron los diferentes sistemas de desaglies y de energia
eléctrica.

CARREFOUR Afio 1993

En el ano 1982 CARREFOUR inaugura en el pais una nueva forma de consumo, ofreciendo
la mayor diversidad de productos, "Todo bajo un mismo techo". "El precio mas bajo" es el
compromiso que la empresa asume con los consumidores del pais.

El primer hipermercado se abre en la localidad bonaerense de San Isidro, Provincia de
Buenos Aires, con una inversion de 15 millones de délares. Desde entonces, CARREFOUR
es simbolo de modernidad y su desarrollo hasta el presente, reflejo de la innovacion
permanente orientada a brindar la mayor satisfaccién a las necesidades y expectativas del
cliente.

En el ano 1993 se realiza la apertura del CARREFOUR La Plata en Camino Gral. Belgrano,
514, Av. Centenarioy 517.

SODIMAC Aiio 2013

Sodimac es una cadena multinacional de comercios de la construccién, ferreteria y
mejoramiento del hogar, perteneciente al holding Falabella. Las obras para inaugurar un
local de la firma se mantuvieron paralizadas durante gran parte del afio 2013 tras una
presentacion judicial de la Federacién Empresaria de La Plata (FELP). Sin embargo, a inicios
del 2014 volvio a avanzar la construccidn, luego de otra medida judicial que la habilitd.

El hipermercado de materiales de construccién de origen chileno inaugurd su sede
platense luego de varias protestas de comerciantes locales que retardaron su apertura
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pero no pudieron impedirlo. El local de 8 mil metros cuadrados abrié sus puertas en
camino Centenario y 516.

WAL MART Ao 1997

Por un puesto de trabajo en el hipermercado WAL MART, que se construiria en La Plata,
casi 11 mil personas hicieron mas de doce horas de cola durante dos dias frente a una
oficina que alquilé la empresa en el centro de la ciudad.

En este marco, el gobierno bonaerense impulsé la ley que reglamentd la instalacién de las
Grandes Superficies Comerciales en el territorio Provincial.

En un principio WAL MART construiria 55 mil metros cuadrados para locales, el Sams Club,
shopping, lugares de esparcimiento, dos estaciones de servicio, cines y restaurantes. La
playa de estacionamiento contaria con una capacidad para 2.000 vehiculos. Invertiria 54
millones de ddlares y la inauguracion estaba prevista para abril del aifo 1997.

En el primer llamado para la seleccidon de personal se presentaron 2.000 curriculums para
cubrir cargos gerenciales y jefaturas. El grupo encargado de la preseleccién lo integran 35
personas.

La mayoria de los postulantes son estudiantes universitarios de hasta 25 afios. Aunque,
también habia en la fila hombres mayores de 50, con experiencia en tareas de seguridad.
Luego, los elegidos tendrian un curso de capacitacidon de ocho semanas. Maria Tomei, co-
directora de Recursos Humanos de la empresa, no quiso hablar de la propuesta
econdmica. "Sélo les aseguramos que la politica salarial de WAL MART es superar los
sueldos de otros hipermercados".

En el mercado laboral, los cajeros, recepcionistas de mercaderias y los encargados de
mantener las géndolas llenas cobran entre 500 y 700 pesos por mes. Pero algunos
trabajan sin francos semanales.

Para el desembarco de WAL MART en la capital bonaerense, el Concejo Deliberante local
aprobd dos ordenanzas (Ord. 8674/96): una permitio la habilitacién del centro comercial
en un terreno reservado a emprendimientos industriales.

Con la segunda medida, dispuso un permiso especial para la ocupacidn privada de las
calles de esa zona. Habilitd en agosto de 1996 al Sr. Jorge Ctibor -propietario del predio- a
utilizar las calles internas del terreno ubicado a cinco kildmetros del Centro de la ciudad,
entre los caminos Centenario y General Belgrano.

Anexo 2 -7



Anexo 2 12/09/2016

Alli, Ctibor tenia una fabrica de ladrillos y cuando el Concejo Deliberante levanté la
restriccion, alquild la propiedad a WAL MART. La operacion fue pactada a 20 afos y por 16
millones de pesos.

En la norma se establecid que, a cambio, Ctibor debia construir los edificios para el
funcionamiento de dos delegaciones municipales. El empresario también se comprometié
a reciclar el Casino de Oficiales del ex Regimiento 7, donde la Comuna hizo un centro
cultural.

Comision de Ordenamiento Urbano Territorial. COUT. Afio 2005

La firma WAL MART mas tarde presenté y obtuvo la Prefactibilidad Municipal, habiéndose
tratado en el dmbito del la COUT bajo el tema referido a “Factibilidad para ampliacion de
WAL MART”, por Expte. 4061-69848/05 para ampliar las instalaciones existentes con la
construccion y funcionamiento de un Complejo Comercial, estimado en aproximadamente
35.000m2.

La COUT habiendo tomado conocimiento y analizado el informe oportuno de la Direccién
de Planeamiento, acordd en términos generales con el mismo para que las actividades a
incorporar sean complementarias a areas de Centralidad y en funcién de lo considerado se
evalle el Impacto Ambiental (Ley 11723) para el analisis que dichas ampliaciones puedan
generar en el entorno inmediato, y a nivel de Partido de La Plata.

Pedido de Cotizacion. Consultora RMO. Aiio 2007

Llamado a concurso de precios por la ejecucion del Estudio de Impacto Ambiental para la
construccion y funcionamiento de un Shopping Center, consistente en un Complejo
Comercial y de Servicios, con locales comerciales, de servicios y gastrondmicos, cines y
entretenimientos familiares en una fraccion del terreno anexo al Hipermercado existente
y en funcionamiento en el predio sito en Camino Gral. Belgrano y Centenario, vy las calles
511y 514, denominado catastralmente como Circ. lll; Secc. A; Chacra 17; Fraccidn |.

Estudio de Impacto Ambiental UNLP. Catedra de Instalaciones FAU. Afio 2008.

Por convenio entre la Empresa Assetland S.A. y la Universidad Nacional de La Plata se
realiza y presenta el 26 de junio de 2008 un estudio de impacto ambiental para un
Shopping Center a localizarse en el predio sito en Camino Gral. Belgrano y Centenario, y
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las calles 511 y 514, denominado catastralmente como Circ. lll; Secc. A; Chacra 17;
Fraccién I. El EIA fue realizado por el equipo encabezado por el Arq. Jorge Czajkowski de la
Catedra de Instalaciones N°2 de la Facultad de Arquitectura y Urbanismo de la UNLP,
contando con especialistas en temas urbanos a la Arq. Isabel Lopez y en patrimonio a la
Arq. Cristina Avinceta.

Factibilidad y aplicabilidad de la Ley 12.573 a Centros Comerciales (Shopping). Ailo 2007.

El 28 de agosto de 2007 ante una consulta previa realizada por el apoderado de Wal Mart
Argentina SRL sobre la aplicabilidad de la Ley 12.573 a la construccion de un Shopping, la
Direccién Provincial de Comercio del Ministerio de Produccion, Ciencia y Tecnologia
establece mediante Cedula, que estos espacios no son alcanzados por la citada Ley.

Factibilidad de instalacion de un local de Falabella. Afio 2013.

Con fecha 14 de marzo de 2013, por resolucién 31 el Ministro de Produccidn, Ciencia y
Tecnologia de la Provincia de Buenos Aires Cristian Breinstein visto el expediente N°4061-
19167/11 otorga la Factibilidad provincial a la Empresa Falabella S.A. para la instalacion de
un local comercial a instalarse en la localidad de Manuel Gonnet, partido de La Plata.
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2- AREAS DE AFECTACION.
2.1 AREA DE AFECTACION DIRECTA.

El emprendimiento se encuentra ubicado en la delegacién M.B. Gonnet del Partido de La
Plata (ver plano N° 3). Por su ubicacion estratégica mantiene conexién dinamica con el
Regién Metropolitana de Buenos Aires a través de las vias de comunicacién estructurales
de la regién, el camino Centenario (ruta provincial N2 14) y el camino Gral. Belgrano
donde se realizan una importante cantidad de actividades econdmicas que intercambian
productos e insumos mientras se desarrolla una red de comunicaciones que les permite
establecer vinculos comerciales y transito de personas.
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Plano N° 3

Asi mismo su localizacién es propicia para la vinculacién con los Partidos de Berisso y
Ensenada, tanto asi como las delegaciones del Sudeste del Partido, Los Hornos, L. Olmos,
Romero y San Carlos, conectadas por las Avenidas 520, 44 y 66.
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Plano N° 4 Area de afectacién directa

2.2 AREA DE AFECTACION DIRECTA AMPLIADA. (Gonnet-Ringuelet-Tolosa-Hernandez)

Area que tiene un radio de 2,5 km. haciendo centro en el emprendimiento comercial. (V.
Viego, 2005. UTN Regional Bahia Blanca). Ver Plano N° 5
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Plano N° 5 Area de afectacién directa ampliada.

Estructura Vial.

El drea se estructura en torno a las vias que vinculan a la localidad con Buenos Aires, ellas
son el F.F.C.C Gral. Roca, el Camino Parque Centenario (Ruta Provincial N2 14) y el Camino
Gral. Belgrano (Ruta Nacional N2 1), lo cual provoca un crecimiento de marcada linealidad.
Ambos caminos generan en la localidad gran movimiento entre barrios, teniendo un
caracter de vias articuladoras. Las mismas son de facil acceso por medio de las conectoras
principales: Avenidas 19 y 25, a las que se articulan mediante una profusa red de
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conectoras secundarias: Calles 485, 489, 501, 508, 511 y 514. Por el contrario, el barrio de
Villa Castells dispone solamente de las calles 502 y 13 como conectoras secundarias. La
calle 502 articula el barrio Gonnet centro, convirtiéndose luego en 501, cruza el Camino
Gral. Belgrano y comunica con la localidad de Hernandez

Las vias del F.F.C.C. obstaculizan la comunicacion de villa Castells con el area centro de
Gonnet, por cuanto solo existe un solo cruce a la altura de la calle 501. El Camino
Centenario por ser una via rapida genera un corte espacial, funcional y morfolégico,
menos perceptible en el camino Gral. Belgrano, por sus dimensiones y caracteristicas. Por
su parte, los grandes equipamientos recreativos (C.U.L.P., La Plata Rugby y La Republica de
los Nifios) se materializan como espacios que fragmentan y dificultan su vinculacién
funcional dentro del area como totalidad urbana, recargando las vias articuladoras.

Las vias del F. F.C.C. (ramal Brandsen), configuran una barrera al este de la localidad en
tanto que lo grandes equipamientos de consumo (WAL MART y Carrefour), aislan al barrio
"Las 10 Manzanas " del resto de la planta urbana. El Arroyo Rodriguez, que sirve de limite
con la localidad de City Bell, si bien no actla como una barrera entre sectores del area,
dificulta la vinculacion con otras, debido fundamentalmente a la escasa disponibilidad de
pasos.

Trazado.

En cuanto a la trama, la misma se orienta siguiendo distintas directrices, ya sean los
Caminos Centenario y Belgrano, la calle Lacroze, o la cuadricula del casco, y se interrumpe
en ciertos sectores por la existencia de grande espacios libres.

De esta manera se produce una combinacién de dos tipos de estructuras, lineal y la unidad
basica de cuadricula. Con relacion a lo expresado, se verifican dos tipos predominantes de
tejido residencial, abierto y semi- abierto, respondiendo al tipo de parcelamiento.

En la faja comprendida entre el Camino Centenario y la autopista La Plata —Buenos Aires,
se mantiene la estructura de reticula paralelas a las vias y al Camino Centenario, que se
desdibuja hacia el rio, con el tejido en transicion (entre abierto y semi- abierto)
consolidado en las primeras cuadras paralelas a las vias del ferrocarril. En la franja
comprendida entre los dos caminos el tejido es semi- compacto con uso preponderante
residencial, con existencia de dareas verdes publicas - privadas como son los clubes
Universitario y La Plata Rugby, La Republica de los Nifios, etc., y una zona exclusiva de
actividades comerciales donde se ubican los hipermercados.
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Usos.

Aln cuando no se identifican claramente espacios de apropiacion social (excluyendo los
grandes equipamientos recreativos y deportivos), comienza a vislumbrar en tal sentido a
la calle 502 entre el Camino Centenario y 17, arteria que conecta también con el camino
Belgrano y mas alld con Herndndez, en este tramo la calle cuenta con algunas
instituciones, comisaria, iglesias y un pequefio centro comercial. En menor escala sucede
en Villa Castells, en torno a la rotonda de 13 y 502, donde se han establecido una serie de
comercios.

En lo que hace al equipamiento educativo, la localidad cubre en buena medida las
necesidades de la poblacion, ubicandose al menos una escuela publica y jardin infantes en
cada uno de los barrios de Gonnet.

En relacién al equipamiento sanitario, en el area se encuentra el Hospital Zonal San Roque
y un Centro Oncoldgico de excelencia que atiende a un area importante de la poblacidn,
posee dos Centros de Salud: N2 28 y N2 29,

Infraestructuras.

En su mayor parte, la localidad esta provista de todos los servicios. Los mayores déficit se
observan en el tendido y conexidon domiciliaria de desaglies cloacales en las dreas mas
bajas, como sucede en Villa Castells.
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3. ANALISIS DE LOCALIZACION DEL EQUIPAMIENTO COMERCIAL.

3.1. COMPOSICION Y ESPECIFICIDAD DE LOS RUBROS QUE COMPONEN LA OFERTA DEL
EMPRENDIMIENTO

En cuanto a la zona de instalacién, la opcién favorecida, con el 35%, resultd la zona de
emplazamiento de nuestro proyecto, situada fuera del casco urbano, cerca de los
hipermercados.

El shopping center propuesto funcionard como un paseo que complementa, pero que
excede, la actividad ya desarrollada en el predio y la zona de influencia, creando un
entorno para el esparcimiento familiar para un publico multi-objetivo en edad como en
nivel socio-econdémico.

Esencialmente, un emprendimiento comercial de este tipo no representa competencia
para el comercio local, sino que, por el contrario, significa una posibilidad de expansion y
de mayores negocios para los comerciantes minoristas platenses. En concreto, la mayoria
de las unidades comerciales del shopping seran franquicias otorgadas por primeras
marcas nacionales e internacionales a sus representantes platenses y/o propuestas
comerciales, gastrondmicas y/o de servicios locales.

Un shopping center funciona y se promociona como un todo, bajo una administracién
central de los espacios comunes y de las normas de operacién y seguridad.

Sin embargo, es fundamentalmente un espacio que nuclea a una pluralidad de
comerciantes, con productos, empleados, cajas y propietarios diferentes en un entorno
moderno, seguro y confortable.

El shopping center propuesto incorporard, como ya se sefiald, todos los elementos
tecnoldgicos, de confort, seguridad, funcionalidad y adaptacion al medio ambiente de los
mas modernos centros comerciales, brindando una sustantiva mejora en la calidad de la
infraestructura y de la oferta comercial, y por ende del servicio, para el publico de La Plata.

Mix Comercial. Target.
El shopping albergara unos 125 locales comerciales de primeras marcas y servicios.

En términos etarios, un shopping es un destino familiar de target amplio, abarcando la
mayor parte de los segmentos, desde nifios y adolescentes a adultos.

En términos socio-econdmicos, si bien abarca desde el segmento ABC1, C2, C3 y Bajo en
cuanto a probabilidad de visita, son los sectores Alto, C2 y C3 los que concentran la mayor
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probabilidad de compra. En el sector Bajo, en cambio, sélo un 43% sefiala que compraria o
probablemente compraria en el shopping.

Entre los rubros propuestos, el shopping comprendera locales de moda, servicios, patio de
comidas, plaza de actividades culturales, una tienda ancla, restaurantes, libreria con living,
café y espacio para presentaciones de los ultimos lanzamientos literarios, un complejo
multi-cines con 8 a 10 salas de cine de ultima generacion, con pantalla de pared a pared y
sonido digital y drea de juegos infantiles.

El mix de médulos del shopping incluira:

C?;‘:Sije ABL % area depdsitos

Locales pequefios y medianos 100 11.700 m2 20%

Grandes Tiendas 3 11.720 m2 10%
Juegos Infantiles 1 830 m2

Cines (1) 8 4.080 m2 5%

Restaurantes (2) 10 1.490 m2 10%
Servicios y sanitarios 1.615m2
Circulaciones 5.435 m2
Areas descarga mercaderia 580 m2

(1) Complejo multi-cines de 8/10 salas.
(2) Incluye locales patio de comidas.
Las superficies son aproximadas y estan sujetas a cambios.

3.2 IMPLANTACION

La implantacion proyectada esta concebida para promover un equilibrio funcional entre la
periferia y los comercios existentes. (Ley 12573, Art. 10, Punto A, inc.b)

3.2.1 AREAS DE CRECIMIENTO POR EXTENSION. PERIODO 1996/2015. PARTIDO DE LA
PLATA.

Del analisis territorial efectuado surge que el “proceso de crecimiento por extensién” en
el Partido se ha efectivizado ocupando areas, en general, alejadas de las vias de
comunicacion importantes, a excepcién de: Ruta 36 a la altura de Estancia Chica; los
cruces de Avenida 520 y Ruta 36; Avenida 44, Ruta 36 y Avenida 66; y también sobre Ruta
2 se descubren algunos sectores formando islas. Ellas pertenecen tanto al Partido de La
Plata como al de Brandsen.

Las zonas de mayor crecimiento por extensidon, como ya se menciond alejadas de las
principales vias de comunicacién, se las pueden delimitar configurando tres grandes
zonas:
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Una primera al noroeste del Partido entre Autopista La Plata - Buenos Aires, Avenida 520,
Ruta 36 y el Partido de Berazategui.

Especialmente en ésta zona toma importancia el sector delimitado por el Camino General
Belgrano, calle 403 hasta 178, por aqui a calle 446 y nuevamente hasta el Camino General
Belgrano. Por otra parte la conexién de la calle 467 hacia la ruta 36 también ha generado
un crecimiento en forma continua sobre este eje.

Asimismo el sector del Camino Centenario hacia la Autopista La Plata — Buenos Aires,
entre las calles 490 y 462, teniendo como limite los efluentes hacia el Rio de la Plata

La segunda zona al sureste del Partido entre Ruta 11, calle 80 y Ruta 36, se despliegan tres
sectores.

El area de Ruta 11, desde la calle 615 hasta 604, hasta Av. 122, totalmente consolidada.

En forma de isla sobre el eje de Av. 7 desde calle 609 hasta 659, sobre la localidad de Villa
Elvira. Y en la Localidad de Altos de San Lorenzo hasta los limites de la Av. 137 y la traza de
la Av. 90.

La tercera zona al suroeste del Partido, en la periferia del casco fundacional, entre Av. 31y
Ruta 2, desde Av. 72 hasta Av. 32, comprendidos por las Localidad de Los Hornos, San
Carlos y Lisandro Olmos.

En la misma se desprende sectores como los comprendidos por Av. 66, entre calle 143 y
167, hasta el limite de la calle 76.

Hacia la Localidad de San Carlos los puntos mas relevantes se desplazan en islas entre las
Avenidas 32 y 38, desde calle 143 hasta 167, teniendo como limite la Localidad de Melchor
Romero.

Otros sectores de esta zona se despliegan en forma de isla y/o de forma continua sobre la
Ruta 2, Ruta 6; y ruta provincial 215 sobre la Localidad de Lisandro Olmos.

De esta evaluacidn surge que el Area Rural Extensiva ubicada al sur del Partido entre
Avenida 44 o Ruta 215, Ruta 36 y Ruta 2 es la Unica zona que no ha manifestado
ocupacion y si un crecimiento del uso intensivo; teniendo en cuenta que se desplaza en el
sector el uso de Club de Campo.
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Figura 1: Esquema de Ocupacién por Crecimiento (1996-2016)

En la segunda zona al sureste del Partido entre Ruta 11, traza de Avenida 90 y Ruta 36, se

despliegan cinco sectores.

De esta evaluacién surge que el Area Rural Extensiva ubicada al sur del Partido entre
Avenida 44 o Ruta 215, Ruta 36 y Ruta 2 es la Unica zona que no ha manifestado
ocupacion y crecimiento intensivo.
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Del andlisis de los datos de variacién intercensal y ocupacién se observa que el drea
central y los Subcentros de la Regidon se estan desarrollando procesos de densificacién (en
distintos momentos) y gentrificacion.

3.2.2 EL TERRITORIO NORMADO

En el Partido de La Plata se encuentra vigente como instrumento normativo la Ordenanza
N2 10703/10, que modifica el Codigo Ordenamiento Territorial y Uso del Suelo, y su
Decreto Promulgatorio y Veto Parcial N2 1007/10.

En concordancia con las disposiciones establecidas por del Decreto Ley N° 8.912/77, que
rige el ordenamiento del territorio y regula el uso; la Provincia de Buenos Aires
convalidado la Ordenanza N2 10703/10 a través del Decreto N2 466/11, excluyendo vy
observando de la misma ciertos articulos.

A partir de la lectura del uso legal del suelo se establece que el territorio del Partido de La
Plata se clasifica, para su ordenamiento, en “areas” y “zonas”.

Segun dicha la ordenanza el territorio se ordena por:

Area Urbana: las zonas centrales (U/EF, U/C 1, U/C2, U/C3, U/C4, U/C5, U/C6, U/C7,
U/C8), las zonas residenciales (U/R 1, U/R 2, U/R 3, U/R4, U/R5,U/R6,U/R7, URS8Y
U/R M), las zonas de articulacion (U/A1, U/A2).

Area complementaria: los corredores de servicio, la zona de reserva urbana e Industrial
Mixta (C/CS, C/RU, C/IM).

Area rural: los sub centros rurales, la zona de club de campo, la zona rural intensiva y la
zona rural extensiva (R/SR, R/CC, R/Rly R/RE)

Las zonas especiales: zonas de preservacion, zonas de recuperacion territorial, zonas de
usos especificos y zonas de esparcimiento.

Segun los diferentes grados de intensidad de ocupacién, las tendencias de localizacién de
la poblacion y la dindmica de cada sector, las Zonas Residenciales se clasifican en:
Residencial Central, Residencial del Casco Fundacional, Residencial de la Periferia del
Casco Fundacional, Residencial de Promocién, Cascos Urbanos del Eje Noroeste,
Residencial del Eje Noroeste y Residencial de la Periferia del Eje Noroeste.

De la evaluacién del destino legal del suelo, surge que el uso urbano residencial intensivo
se desarrolla en una franja que abarca desde el limite jurisdiccional con los partidos de
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Ensenada y Berisso, hasta la calle 170 y su proyeccién y, del parque Pereyra Iraola hasta el
Aeropuerto La Plata.

Paralela a esta zona, y ocupando de manera asimétrica la Autovia ruta 2 hacia la zona sur,
se ubican las areas de los Clubes de Campo, abriendo un nuevo frente de urbanizacién
extensivo, que limita al norte con la zona de uso rural intensivo, y genera al sur islas de
areas rurales extensivas. Esto significa, invalidar posible parcelas vacantes, por su
compromiso potencial de uso residencial, y su falta de accesibilidad.

El drea industrial se sintetiza sobre el eje de la Av. 520, desde calle 149 hasta autovia ruta
2, de manera continua, y en los extremos del eje anterior, dos zonas aisladas: una al
noreste y la otra al suroeste.
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Plano N2 6 Usos del Suelo Normado

En cuanto a lo que respecta el sector evaluado su producto es el encuentro de dos
configuraciones urbanas diferentes, caracterizadas por la existencia de grandes predios
expectantes y actividades industriales en retroceso. Se complementan con actividades
comerciales, equipamientos de gran escala y actividades complementarias a la

produccion.
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Dicha area se clasifica en la Zona de Articulacién 1 (U/A1), con su frente sobre el Camino
Centenario emplazado en la zona de Corredores De Acceso Principal (U/C4); vy
estableciendo sobre los predios afectados por el Arroyo del Gato (instalaciones de
“Carrefour”) la Zona De Proteccién De Arroyo.

Para la Zona de Articulacion 1 se establece como uso dominante: comerciales,
equipamientos de gran escala y actividades complementarias a la producciéon y como uso
complementario: vivienda unifamiliar.

Indicadores urbanisticos:

Fos: 0,6 Lado minimo: 30m
Fot: 1 Altura maxima: 4 Niveles
Densidad: 300 hab/ha Superficie Maxima: 900m2

Segun establece la Ordenanza 10703/10 en el cuadro de zonas, los comercios minoristas
en general con superficies mayores a 1800 m? deberan poseer Factibilidad de Localizacion
y Evaluacién de Impacto Ambiental.

La zona de Corredores de Acceso Principal (U/C 4) que afecta al frente del predio
establece como uso dominante: comercios, equipamientos y/o servicios, de acuerdo a la
zona que atraviesan, como uso complementario: viviendas de tipo unifamiliar.

Fos: 0,6 Lado minimo: 20m
Fot: 1,2 Altura maxima: 3 Niveles
Densidad: 300 hab/ha Superficie Maxima: 600m2

Hacia el Casco Urbano Del Eje Noroeste se desplaza un sector consolidado como uso
residencial, denominado barrio de las 10 manzanas, aislado del resto de la planta urbana
debido a que las vias del F. F.C.C. configuran una barrera de la localidad. Dichos predios se
emplazan en la zona Residencial 4 (U/R4) donde se establece como Uso Dominante:
vivienda unifamiliar y multifamiliar y como uso Complementario: comerciales y servicios.

Sobre el camino Gral. Belgrano se ubica en el frente del predio, una cava de 12 has
aproximadamente, emplazada en la zona de Recuperacién Territorial que por sus
condiciones de: inundabilidad, reducida resistencia de suelo, erosién, contaminacion y
extraccién de suelos que resulta no apto para el desarrollo de funciones urbanas; siendo
prioritario su acondicionamiento a través de obras y acciones de recuperacion.
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El contexto donde se emplaza el sector evaluado tiene como predominancia el uso
Residencial mixto, hacia la av. 520, por ser un ambito territorial cuyo uso predominante es
la “habitacién” permanente o temporaria, con el complemento de usos comerciales y de

servicios.

Por otra parte del otro lado del Camino Centenario hacia el rio, se emplaza en un area de
15 has donde se instalan la Papelera, Maxi consumo y Albano Cozzuol S.A. que
actualmente es una de las mds importantes proveedoras para OEM de partes vy
componentes plasticos de Argentina y uno de los principales del Mercosur.

Este sector se encuentra delimitado como zona Industrial Mixta destinado a la localizacidn
de Industrias de Primera y Segunda Categoria, segun la Ley 11.459 de Radicacion Industrial
y las normas reglamentarias, admitiéndose servicios de apoyo a la produccion, locales de
almacenamiento, establecimientos de caracteristicas inocuas o incoémodas y uso
residencial como complementario.

Asimismo las parcelas afectadas por el Arroyo del Gato se emplazan en la zona especial de
Proteccion de Arroyos (E/PA), por sus particulares caracteristicas fisicas sujetas a
diferentes intervenciones.

Las parcelas anegables afectadas por dicha zona, ademads de los requisitos establecidos,
tendran limitaciones especiales en el uso del suelo, en su parcelamiento, el volumen
edilicio y retiros, segun lo dispuesto por la normativa vigente.
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Plano N° 7 Usos del Suelo Normado Sector Ampliado
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4. ANALISIS EN RELACION CON LOS CONSUMIDORES Y USUARIOS.
4.1 LOS EFECTOS SOBRE LOS HABITOS DE CONSUMO Y NECESIDADES DE COMPRA.

La Poblacién total del Partido de La Plata es de 654.324 habitantes y sumando los Partidos
de la microrregién la cifra se eleva a 799.523 habitantes, registrandose una variacion
intercensal para la Region del 13,26%, habiendo sumado 93.614 habitantes. Cabe destacar
que esta regidn se ubica como tercera aglomeracién urbana de la Provincia de Buenos
Aires.

Figura 2 Pirdmide poblacional del Partido de La Plata.

Como vemos la Poblacién Estructurada por Sexo y Edad del Partido de La Plata segun
Censo Nacional de Poblacion, hogares y Vivienda del afio 2010, muestra una piramide con
una base mds angosta y una mayor cantidad de poblacién de los 20 a los 34 anos. La
punta, en especial para el grupo de las mujeres, se observa menos afilada. La gran
cantidad de jovenes se asocia con el hecho de ser una ciudad con un perfil universitario,
en la Regién ademds de la UNLP y la UTN se encuentran otras 2 universidades privadas.
Para dimensionar el volumen de alumnos que mueve la UNLP, en su informe de gestion se
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desprende que en el afio 2014 el total de Alumnos Totales, Inscriptos e Ingresantes fue de
107.910, el 13,5% de la poblacién de la Regidn.

Niveles socioeconémicos de la poblacidn:

De los datos obtenidos del Censo Nacional de Poblaciéon, Hogares y Viviendas 2010
observamos en el Plano 8 Densidad de Poblacién (Hab/Ha), la distribuciéon de poblacidon
sobre el territorio. Se distingue que para el casco de La Plata y su entorno inmediato posee
una densidad igual o superior a los 50 habitantes por hectarea, reconociéndose
densidades mayores en la delimitacion de las Av 1, 44, 13 y 60. Las localidades de Berisso y
Ensenada poseen una distribucidon de poblacién mds homogénea. Esto se repite en el eje
noroeste del Partido de La Plata, pero con densidades que oscilan desde los 10 Hab/ha
hasta los 50 Hab/ha. Esto asociado a la forma de ocupacién del suelo, residencia de baja

densidad, con retiro de frente y lateral y parcelas de mayores dimensiones.
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El Partido de La Plata al momento del Censo poseia 221.313 hogares, con una distribucién
de la Poblacién Econdmicamente Activa (de 15 a 64 afios) del 65,7%, la poblacién
dependiente (de 0 a 14 afios) 21,0% y mayor a 65 el 9,1%. El 93,8 % habita en viviendas en
condiciones de habitabilidad, mientras que el resto (6,2%) lo hace en ranchos, casillas,
piezas de inquilinato, locales no construidos para habitacidn y/o vivienda mavil. Este alto
valor de vivienda con bajos niveles de habitabilidad lo podemos asociar a la distribucién
de hogares con NBI (Plano N° 9). Las mayores concentraciones de NBI se localizan en dreas
de baja densidad, asociadas a la actividad agricola intensiva. Ya en entorno residencial, los
altos niveles de NBI se configuran en el limite de la periferia urbana, a excepcion de la Av.
520 / arroyo del gato, que llega hasta la articulacidn del casco con el eje noroeste.

Aletra & = TOPYSTA de 704 4000 %
— LT | CAMMO 4,0+ 50,00 %
SUBORASION I 99 5001 - 75,00 %
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Plano N° 10 Hogares con Heladera Plano N° 11 Personas que utilizan computadora

En el Plano N° 10 observamos que la poblaciéon que carece de la posibilidad de tener
alimentos refrigerados, tienen una distribucidon analoga a los hogares con NBI. Se resalta
en el plano N° 9 los hogares con porcentajes mas bajos (de 61 a 85 %), la distribucion esta
linea con las dreas del borde periurbano y el area rural. Situacion inversa al Plano N° 11,
donde se distingue que las areas centrales y residenciales de mayor densidad se concentra
la poblacién con capacidad de utilizacion de computadora, asi también distinguiéndose los
sectores de barrios cerrados o clubes de campo de City Bell, el frente de la autovia 2 o villa
del Plata en Ensenada.
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4.2 ACCESIBILIDAD.

4.2.1 INTENSIDAD DE TRANSITO SEGUN VALORES DE TMDA (TRANSITO MEDIO DIARIO
ANUAL). PARTIDO DE LA PLATA.

Con el fin de analizar los niveles de accesibilidad se considera la red de movimientos y sus
categorias dadas por el volumen de Transito Medio Anual con el fin de analizar los niveles
de accesibilidad desde las distintas zonas del Partido, asi como la del Area de ampliacién
del emprendimiento comercial.

El transito medio anual caracteriza el comportamiento del flujo de vehiculos. Por lo tanto
esta evaluacion debe manifestar cuales y como son utilizadas las vias de circulacién en el
Partido de La Plata.

Es necesario aclarar que para la construccion de esta informacion hubo dificultades para
recolectar la informacién. Solo se describen y mapean los datos con los que se cuenta
hasta el momento, restando otras mediciones de vital importancia como la Autopista
Buenos Aires La Plata y el anillo de circunvalacion, por citar algunos ejemplos.

El Camino Parque Centenario (Ruta provincial 14), posee cuatro carriles de circulacién con
un flujo de 10000 a 15000 vehiculos que aumenta en direccion a La Plata en la
interseccién con la Av. Arana al rango de 25000 a 30000. Esto se debe a la suma del
transito interno del sector residencial desde Villa Elisa y City Bell, hacia el centro de la
ciudad.

El porcentaje de transito de carga liviano y pesado que circula por esta arteria es bajo,
oscila entre el 0y el 3 %. Los automoviles constituyen el porcentaje mas alto, entre el 92 y
95 %, siendo el resto Gmnibus.

El Camino General Belgrano (Ruta provincial 1), con dos carriles de circulacidn, posee
desde el cruce Gutiérrez en el Partido de Berazategui hasta la Av. Arana el caudal de
menor rango, de o a 5000 vehiculos, aumentando notablemente, al rango de 10000 a
15000 desde Av. Arana hasta la Av. 501. En el tramo final hasta el distribuidor de transito
Pedro Benoit vuelve a incrementarse en el rango de 15000 a 20000 vehiculos.

En esta Ruta, el porcentaje de automoviles es menor que en la anterior, de todos modos
es un valor importante, oscila entre el 75 y el 89 %; el transito de carga liviano y pesado
gue circula constituye del 1 al 14 % variando segun el tramo, y los dmnibus varian entre el
S5vyel 8 %.
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Plano N2 12 Intensidad de Transito.

La zona del distribuidor de transito Pedro Benoit, donde convergen ambos caminos,
Parque Centenario y General Belgrano, donde se localizara el proyecto posee mediciones
de valores muy superiores al resto del Partido, se colocan en el rango mayor, mas de
30000 vehiculos.
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En el sentido noreste hacia el suroeste, la Avenida 520 (Ruta provincial 13) desde el
boulevard que la conecta con Av. 120 (aledafio a la rotonda de subida a la Autopista
Buenos Aires - La Plata), hasta la Av. 137 el rango de TMDA es de 20000 a 25000 vehiculos,
luego disminuye en el tramo entre Av. 137 y Ruta 36 de 10000 a 15000, y finalmente
desde el anterior hasta la AU Ruta 2 disminuye notablemente al rango menor.

El mayor porcentaje de transito de carga liviano y pesado se corresponde con el trayecto
de Av. 25 hasta Ruta 36 con el 24 %, y se reduce a un valor entre el 10 y el 15 % hacia
ambos lados; al noreste en el encuentro con la Av. 120 y al suroeste con la AU 2.

La Avenida 44 (Ruta provincial 215) posee cuatro carriles desde la ciudad de La Plata hasta
el cruce con la Ruta 6, continuando luego hacia Brandsen con dos carriles. En cuanto al
volumen y composicién del transito que la recorre, desde el anillo de circunvalacién Av.
131 hasta la Ruta 36 se ubica el rango de 20000 a 25000 vehiculos; a continuacién desde
la Ruta 36, cruzando el distribuidor de transito Etcheverry hasta la Ruta 6, se reduce el
caudal al rango de 10000 a 15000 vehiculos; para finalmente hacia el partido de Brandsen,
ubicarse en el segundo rango, de 5000 a 10000 vehiculos.

El movimiento del transito de carga liviano y pesado varia entre el 26 y el 39 % del total. El
tramo comprendido entre la Av. 131 y la Ruta 36 se compone de 69 % de automaviles, 2%
de dmnibus y 29 % de transito de carga. En el tramo siguiente, entre Ruta 36 y Ruta 6
aumenta el porcentaje de automoviles al 73%, disminuyendo los dmnibus al 1% vy el
transito de carga al 26%; y de la Ruta 6 hacia el Partido de Brandsen, disminuyen
notablemente los volimenes de automoaviles al 61%, aumentando nuevamente al 2% los
omnibus. La mayor diferencia esta en el transito de carga.

Analizando la conectividad de la ciudad hacia el sureste, la Av. 122 (Ruta provincial 11) se
desarrolla en cuatro carriles, hasta la Av. 96. El caudal fluctla por tramos. Desde la bajada
de la Autopista Buenos Aires — La Plata en el partido de Ensenada hasta Av. 32, se mide el
mayor rango, mas de 30000 vehiculos, constituyendo junto a la zona del distribuidor de
transito uno de los nodos con mayor caudal del Partido. Desde la Av. 32 hasta la Av. 43, se
ubica en el rango de 15000 a 20000 vehiculos; desde la Av. 43 hasta la Av. 52, aumenta al
rango de 25000 a 30000, por el transito que se suma de la localidad de Ensenada. Del
tramo de Av. 52 a Av. 60 no se poseen datos, luego, en el tramo de Av. 60 a Av. 66 se
retoma el rango de 15000 a 20000 vehiculos y disminuye al de 10000 a 15000 vehiculos
desde Av. 66 hasta Av. 72. Aqui se verifica el efecto de la descarga del transito que circula
por circunvalacidn, dado que desde la Av. 72 hacia el sureste, partido de Magdalena,
aumenta nuevamente al rango de 15000 a 20000 vehiculos.
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El volumen del trdnsito de carga liviano y pesado es de un nivel medio, constituye el 26 %
del total, los dmnibus el 4 % y los automoviles el 70 % restante.

La Autopista Ruta 2, posee cuatro carriles en su desarrollo en el Partido. Desde el cruce de
Alpargatas hacia el cruce con la Ruta 36, el caudal se corresponde con el rango mas alto,
mas de 30000vehiculos, y disminuye desde la ruta 36 hacia el suroeste al rango de 15000
a 20000, por el desvio de transito hacia la mencionada ruta.

El porcentaje de transito de carga liviano y pesado que circula por la AU 2, en el tramo
comprendido por Ruta 36 y Av. 44, conforma el 31 % del total medido, completando la
composicidon con un 1% de dmnibus y el restante 68% por automoviles.

La ruta provincial 36, posee dos carriles y representa también una importante via de
conexidn interna del Partido. Posee un caudal homogéneo desde el cruce con la AU ruta 2
al noreste hasta la Av. 66 al suroeste, en un rango entre 5000 a 10000 vehiculos. Desde la
Av. 66, Ultimo nexo con la ciudad de La Plata, hacia el suroeste, con limite del partido de
Magdalena el TMDA, se reduce al valor de menor rango, no supera los 5000 vehiculos. Por
su rol de conexidn interna, posee uno de los porcentajes de transito de carga liviano y
pesado mads alto de todas las vias presentadas. Desde la AU ruta 2 hasta la Av. 66 el
porcentaje oscila entre el 38 y el 40 %. Y luego aumenta hacia el limite del partido de
Magdalena hasta el 53 % del total. El porcentaje de dmnibus es del 2 % en todo su
recorrido, y los porcentajes restantes en cada caso son automaviles.

Por ultimo y conformando la red de calles conectoras principales intraurbanas, en general
con dos carriles de circulacion, se las agrupa en las siguientes categorias:

-De mayor caudal, en el rango de 25000 a 30000 vehiculos la Av. 13 en el tramo que va
desde el distribuidor de transito Pedro Benoit hacia la Av. 532.

En el rango de 20000 a 25000 vehiculos, las Av. 19 y 25, el trayecto entre Av. 520 y Av.
532; ylas Av. 532y 72 en el tramo que va de Av. 1 hacia Av. 7.

-Con Caudal medio, en el rango de 15000 a 20000 vehiculos esta la Av. 32 para el tramo
comprendido entre Av. 1 hacia Av. 7,y

-De menor caudal en el rango de 5000 a 10000 vehiculos se detectan la Av. 143 en el
tramo comprendido entre Av. 520 y Av. 44, situacién que se corresponde con el desvio de
transito de carga pesado; la Av. 66 desde la Ruta 36 hasta la Av. 143, la Av. Arana entre el
camino Parque Centenario y el Camino General Belgrano. En el menor rango de menos de
5000 vehiculos, se ubica la Av. Lacroze, entre el camino Parque Centenario y el Camino
General Belgrano.
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5. INFLUENCIA SOBRE NIVELES DE PRECIOS Y PRESTACIONES DE SERVICIOS
Y CONSUMIDORES DE LA ZONA.

5.1 EN RELACION CON EL EMPLEO. (Para completar este punto se ha utilizado la
memoria alcanzada por La Empresa)

Creacidén de fuentes de trabajo

Segln experiencias similares, los equipos técnicos estiman que la construccién de este
emprendimiento supondra la ocupacidn, directa o indirecta, de unas 1.000 personas.

Una vez abierto, aproximadamente 800 personas trabajardn en los locales, asi como en la
administracion, mantenimiento, limpieza y seguridad del shopping.

Se estima que 650 personas trabajardan en la atencién al publico, 100 en tareas de
seguridad, mantenimiento, operaciones, limpieza y técnicas, y 50 en tareas
administrativas, comerciales y gerenciales.

Compromiso con la comunidad de La Plata

Es la firme intencion de nuestra empresa dar prioridad a los habitantes de la regién de La
Plata y/o Gran La Plata en la contratacién de personal tanto calificado como no calificado y
a desarrollar periédicamente tareas de capacitacién de nuestro personal.

Ese compromiso lo asumimos también en cuanto a la comercializacién de los locales,
dando prioridad a los franquiciados locales de marcas nacionales, en cuanto sea posible,
para la instalacién de locales comerciales. Se hard extensivo también el compromiso a los
operadores gastrondmicos y de esparcimiento de La Plata, en cuanto estén en condiciones
de garantizar que proveerdn estandares tecnoldgicos y de servicio de primer nivel.

La instalacion de shopping centers es por lo general favorecida como un hito de
modernidad, urbano, comercial y econdmico de relevancia para una ciudad. Dado su
atractivo, su oferta y el entorno que crean, es posible afirmar que toda ciudad importante
tiene o quiere tener su Shopping Center, como un nuevo atractivo o servicio para la
poblacién local, asi como para la de zonas aledafias (en este caso, Ensenada, Berisso,
Brandsen, Magdalena, Berazategui, Punta Indio, etc.).

Segun un estudio realizado por encargo de nuestra firma, la instalacion de un predio ferial
de exposiciones, de un parque de diversiones y de un shopping center fueron sefaladas
por mas del 60% de los encuestados como los emprendimientos necesarios para ubicar a
La Plata al nivel de las principales ciudades del pais.
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Como se sefialaba anteriormente, un shopping center no compite directamente con el
comercio local en general, sino que les provee a los comerciantes locales un nuevo
espacio donde desarrollar su actividad. Puede citarse como ejemplo, el crecimiento que ha
aportado a ubicaciones como Morén la instalacion del shopping Plaza Oeste, donde el
shopping, ubicado sobre el acceso Oeste, convive con un robusto centro comercial
ubicado a metros de la sede municipal.

Tanto es asi, que incluso algunas ciudades han condicionado la autorizacién para la
instalacion de hipermercados a que éstos formen parte y/o estuviesen acompafiados de
shopping centers de primer nivel. En nuestro pais, puede destacarse el caso de Comodoro
Rivadavia, que asi lo legislé en el afo 2005.

El crecimiento de la actividad comercial como consecuencia de la instalacion de un
shopping center varia, entre otros, segun el rubro, la infraestructura comercial existente,
el nivel de madurez o satisfaccion de la demanda de la plaza en cuestion, etc.

En el caso de La Plata, es claro que existe una demanda insatisfecha con respecto a la
calidad y variedad existente en cuanto a oferta e infraestructura comercial y al
entretenimiento familiar.

En particular, segun arroja la encuesta realizada por encargo de nuestra firma, un 59% de
quienes conoce los shoppings existentes en La Plata los evalué como regulares a malos,
citando principalmente que eran caros, chicos, con pocos locales, y que presentaban un
déficit en la inversién y la publicidad.

Por otra parte, un 64% de los encuestados dijo conocer shoppings fuera de La Plata; un
41% dijo visitarlos, al menos, entre una vez por semana y una vez cada dos o tres meses.

Asimismo, un 80% de los relevados consideraron positiva o muy positiva la instalacion en
La Plata de un shopping “como los de Buenos Aires”. Entre los aspectos positivos,
destacan que aportaria nuevas opciones de esparcimiento y paseo, se crearian fuentes de
trabajo y se modernizaria la ciudad.

Arg. Isabel LOPEZ

Profesora Teorias Territoriales y Planificacidn I-II
Investigadora — Directora CIUT

Facultad Arquitectura y Urbanismo

Universidad Nacional de La Plata
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ANEXO 3

INFORME AMBIENTAL: PATRIMONIO CULTURAL

“La nocion de monumento histérico comprende tanto la creacion arquitectonica
aislada como el sitio urbano o rural que ofrece el testimonio de una civilizacion
particular, de una fase significativa de su evolucion o de un suceso historico. Se
refiere no solamente a las grandes creaciones sino a las obras modestas que han

adquirido con el tiempo un significado cultural”...
Carta de Venecia- 1964

MARCO CONCEPTUAL

Los bienes patrimoniales de la “Fabrica de Ladrillos Ctibor”, se enmarcan en la
disciplina -Arqueologia Industrial- , consistente en el estudio, registro, valoracion,
conservacion y reutilizacion de bienes industriales historicos' y se sustenta en los
Documentos y Cartas Internacionales sobre Patrimonio y en las leyes y ordenanzas
vigentes sobre el tema. Por lo tanto, si bien el objeto de este informe es la
evaluacion del impacto ambiental del nuevo emprendimiento sobre el Horno
Continuo “Hoffmann”? y dos Hornos menores, no se los puede escindir de los demas
vestigios del Establecimiento Fabril al que pertenecieron, involucrando aspectos
histéricos, urbanisticos, arquitecténicos, culturales, productivos, tecnologicos y
sociales. Aspectos que se expresan en tres ambitos: el sitio, los bienes inmuebles y
los bienes muebles, luego de una tarea de identificacion, registro fotografico,
planimétrico, documental y oral; y catalogacion de los vestigios industriales, para
su consideracion como bienes culturales a conservar vy reutilizar.

En este aspecto, los propietarios y herederos en tercera y cuarta generacion, han
llevado a cabo, con un equipo interdisciplinario, las acciones senaladas, lo que
permite contar con la documentacion necesaria sobre el bien.

El analisis se realiza desde un enfoque conceptual de evolucién permanente e
involucra una vision integrada y sustentable3 de las huellas materiales e
inmateriales que han dejado los bienes que conforman este sitio y que le otorgan
valor.

1 Niccolai, Sergio y Morales Moreno, Humberto, “La Cultura Industrial mexicana. Primer Encuentro
Nacional de Arqueologia Industrial. Memoria”. Pag. 8. Benemérita Universidad Auténoma de Puebla.
2 Frederich Hoffman fue un arquitecto aleman dedicado a la fabricacion de materiales de cons-
truccion que, en 1867 fue galardonado por su invento en la Exposicion Universal de Paris.
El primer horno fue construido en 1859, en Prusia y pocos afos después se habian multiplicado lle-
gando a 250, en 1867. La mayoria estaban ubicados en Alemania, unos 50 funcionaban en Inglaterra,
3 en Francia. A Italia llega luego del premio obtenido y de la difusion de sus bondades (1870)
3 Carta de Turismo Cultural. ICOMOS
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1.  CONTEXTO HISTORICO

En la segunda mitad del siglo XIX, la “Generacion del Ochenta”, fue la artifice en la
definicion de la capitalidad de la provincia de Buenos Aires, con la ereccion de la
ciudad de La Plata en 1882. En ella, la masa edilicia proyectada debia erigirse de
manera acelerada: el material seria el ladrillo y la tecnologia para su fabricacion,
principalmente industrializada.*

Figura A3-2: Vista general de la fabrica antes de su Figura A3-3: Vista general del Horno Mayor (1975)
traslado (1960)

La sociedad Portalis, Freres, Carbonier y Cerrano> firmé un convenio con la
Provincia de Buenos Aires para la instalacion de una fabrica, en las afueras de la
ciudad, en 1882. El sistema aplicado fue el novedoso Horno Continuo Hoffman.

4 La forma artesanal- con moldeado manual- de la produccion ladrillera, que llegaban a fabricar

mil unidades diarias, debia mecanizarse pero los intentos, desde el siglo XVII, no dieron frutos hasta
principios del siglo XIX, con la creacion de sistemas mecanicos que lograron reducir costos y aumen-
tar asi, la produccion. Los avances fueron:
a) La amasadora para preparar la pasta de arcilla (Estados Unidos-1792)
b) El sistema de cortado semiautomatico con alambre, de principio de siglo XX -Karl Keller-
Alemania. c) La maquina de extrusion y prensado. (Inglaterra -1839). d) Los hornos “colmena”, de
corriente descendente y continua. e) Los Hornos discontinuos que son los que mantienen la tempe-
ratura y el producto es el que se desliza para su coccion por la zona de fuego (horno tlnel) o por el
contrario es el fuego el que avanza, encontrandose el producto estatico (horno Hoffman), - Hornos
de coccion continuos que son los que mantienen el horno frio, cuando se coloca el producto para su
coccién, procediéndose a elevar la temperatura progresivamente, hasta obtener la deseada y de la
misma manera se logra su enfriamiento. En ambos casos el sistema esta formado por tres zonas ca-
lorificas: Precalentamiento, coccion y enfriamiento.
El invento de Hoffmann en Alemania, con los hornos de coccion continua fue la solucion a la cre-
ciente demanda ladrillera. El sistema fue aplicado no sélo en el resto de Europa sino también en
América.
5 La firma estaba constituida por Portalis hermanos, Fréres, Carbonier y Compaiia y el italiano Luis
Cerrano que habia patentado el sistema en nuestro pais y poseia una fabrica similar en San Isidro,
provincia de Buenos Aires.
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Figura A3-1: Plano de Ubicacion de la antigua fabrica 1 y su nuevo emplazamiento 2
En 1905, fue adquirida por el Ingeniero checoslovaco Francisco Ctibor® para la
construccion de obras de saneamiento en la ciudad, ubicandose como la mas

6 El Ingeniero Francisco Ctibor naci6 en Tabor actual Republica Checa. Se recibié de Ingeniero en

Karlsrhue - Alemania. Participé en la construccion de la Torre Eiffel y en fue enviado a Panama por
una de las firmas concursantes para el Canal. Decide abandonar la ciudad por ser el Unico profesio-
nal sobreviviente de la Fiebre Amarilla que azot6 la ciudad. Hacia 1880, se radicé en nuestro pais
en la ciudad de Quilmes, donde instalé un aserradero que mas tarde se incendio, tentando suerte
con una fabrica de picaportes de bronce. Fue importador de cabanas de madera de EEUU.
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grande de América del Sur, superando la escala regional hasta alcanzar el mercado
nacional.”

El emprendimiento fabril fue creciendo hasta conformarse con dos hornos
continuos; dos hornos menores, uno de ellos de llama invertida; secaderos
naturales y artificiales; un edificio de produccion y mantenimiento; administracion;
viviendas; comercio y destacamento policial, enfermeria y la maquinaria
importada para la extraccién, produccién y traslado.

Se le sumaron oficinas en la Estacion de trenes Sola y oficinas en Capital Federal.
Desde entonces hasta 1995, se mantuvo en funcionamiento, con modificaciones en
el sistema original acorde a las nuevas tecnologias y las exigencias del mercado. En
1997, se traslado al Parque Industrial del Partido de La Plata, comenzando su
produccién a finales de 1998, esta vez con tecnologia francesa.

La privilegiada ubicacion del predio original llevé a que los descendientes de F. C.
lo alquilaran, por veinte afios, para la instalacion del hipermercado Wall Mart.

En la actualidad se conservan el Horno Mayor y los dos hornos de “llama
invertida”, el edificio de administracion, las viviendas del gerente y del encargado
de planta; una de las tiras de viviendas multifamiliares que, con modificaciones, es
hoy una vivienda unifamiliar y la vivienda prefabricada de madera, importada de
los E.E.U.U. que fue recientemente desarmada para su traslado a otro predio.

Regreso6 a Europa para contraer matrimonio con su prima hermana, regresando, ambos al pais en
1900. Dos anos después nace su primer hijo. En 1905 gand la licitacion para la construccion de la
Cloaca Maxima en la ciudad de La Plata y al comprar la fabrica de ladrillos construye la vivienda
familiar en el mismo predio (Camino Centenario esquina calle 514).

Formo parte de la Union Industrial Argentina, fundada en 1887.

7 Estd documentada la compra de unidades para la construccion de edificios emblematicos tales

como la Catedral, la Legislatura, la Casa de Gobierno, el recientemente demolido Club Estudiantes
de La Plata entre otros; edificios de la Provincia de Buenos Aires, de Capital Federal y del resto del
pais. Podemos citar entre otros, el Faro de Puerto Deseado, el solado de un patio de la Escuela de
Policia Juan Vucetich, Museo Raggio, Museo de Arte Moderno- antiguo establecimiento de manufac-
tura de tabaco Nobleza Picardo, el Ex Club Hotel Casino Sierra de la Ventana, en Villa Ventana,
Partido de Tornquist, edificios en Puerto Madero, los subterraneos de Buenos Aires, obras del Ferro-
carril del Sud y de saneamiento de la ciudad de La Plata. Todos ellos ostentan en cada unidad el
sello “CTIBOR”, asi como los correspondientes a la fabrica de San Isidro, primer propietario de la
fabrica, perfectamente identificables en el solado de la plaza central de dicha localidad o los que se
asoman en un panteon con ladrillos a la vista en el Cementerio de Recoleta.
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2. RELEVAMIENTO DEL SITIO Y SUS EDIFICIOS
2.1. ELSITIO

El predio esta ubicado en una zona conocida entonces, como “Paraje Arroyo El
Gato”, hoy Ringuelet, ocupando una superficie de 42 ha.

Estaba delimitado al E. por el Camino Centenario, al NO por las vias ferroviarias
(ramal a Ferrari, hoy Estacion Brandsen) y al SE por el arroyo El Gato. De la
documentacion planimétrica analizada, se desprende con claridad la delimitacion
de un area aneja al ejido urbano, al O. , destinado a hornos de ladrillos y que hoy
se corresponde con la localidad de Los Hornos y de otra, al NO de la ciudad, no
lindante al cinturon periférico.8

Las excelentes condiciones naturales del predio, la cercania a la ciudad y la
posibilidad de desvio de la linea férrea del FFCC del Sud coadyuvaron para la
aceptacion, por decreto, de la instalacion de una fabrica “a vapor” de ladrillos
macizos en el area sefalada.®

A lo largo de los anos, fue modificandose su superficie original. En 1912 el gobierno
expropid una ha. para la apertura del Camino Gral. Belgrano. En 1938 y 1944 se
anexaron varios lotes, llegando a una superficie maxima de 52 ha. En 1948, fue
loteada y vendida la franja delimitada entre caminos y desde la actual calle 511
hasta las vias férreas en coincidencia con la calle 508.

En 1960, otra franja se desprendio para la construccion de un barrio para el SU P E.
Con el tiempo, se vendieron lotes que conformaron el Barrio “Ctibor” y se expropio
una franja para el ensanche del Camino Centenario. A partir de 1979 la superficie
quedo reducida a 19,5 hectareas.

2.2. EDIFICIO DE ADMINISTRACION

Es una obra ladrillera sobre la calle 514, entre los caminos Gral. Belgrano y
Centenario. Con el tiempo se anexaron simétricamente dos viviendas.

2.3. EDIFICIOS DE VIVIENDAS

Estaba conformado por la vivienda del propietario, otras de la familia y las
viviendas para obreros. Todas ellas unificadas por el uso del ladrillo.

8 El plano, cuya copia en ferroprusiato obra en el Archivo del Dr. Diego Arana, segin lo sehala el
Arquitecto Julio Morosi, y cuya fecha podria fijarse entre mediados de 1882 y 1883, determina dos
sectores destinados a la instalacion de hornos, uno de los cuales coincide con la ubicacion de la
fabrica.

9 La Resena y Estadistica de Coni, publicada, en 1885, por el Estado Provincial la destaca como la
Unica de su tipo. En el capitulo “Vias de comunicacion- Medios de Transporte”, seiala: “que facili-
ten la comunicacién de los hornos , quintas y chacras con la ciudad”... “en la prolongacion de la
calle n° 13 que vd d los hornos de ladrillos de Cerrano y Cia.”).

Anexo 3 -5



Informe Ambiental: Patrimonio Cultural 12/09/2016

Figura A3-4: Planta de Conjunto
2.4. EDIFICIOS PARA SERVICIOS E INFRAESTRUCTURA.
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El Salén de Usos Multiples, el Almacén, y las Dependencias cedidas a la Policia han
sido demolidos. La antigua enfermeria se conserva.

2.5. EDIFICIOS DEL SISTEMA DE PRODUCCION
2.5.1.Ladrillos_macizos y huecos
Para la fabricacion de unidades se definian:

a.- Sector de Extraccion.

b.- Sector de Produccion.

c.- Sector de Secado Natural y Artificial.
d.- Sector de Coccion.

De los dos hornos Hoffmann, se conserva el mayor ubicado frente al Camino
Centenario. Esta formado por una camara de aire, un canal de salida de humo, con
un sistema de valvulas regulables conectado a la chimenea, una camara de coccion
y una galeria perimetral. La camara para coccion es un espacio de 5.00 metros de
profundidad, cubierto con una gran béveda anular de canén corrido, con doble
muro ladrillero de cierre, de 1.00 m de espesor y una capa de arena de 1,80 metros
entre ambos, para aislacion y conservacion del calor. La cara interna se comunica
con el canal de humo y la externa se abre a la galeria a través de 26 bocas de
alimentacion A 4.00 mts de altura, por encima de ella, remata una cubierta de
chapa, dejando un espacio de circulacion para el volcado del combustible en cada
camara, por medio de bocas con tapas de hierro.

La demanda oblig6 al Ingeniero Ctibor a ampliar su capacidad, a poco de adquirirla,
pasando de una forma circular a una oblonga.

El proceso de coccidn se realizaba durante las veinticuatro horas del dia.

La regulacion de las valvulas permitia dirigir el calor, de una camara a otra.
Cuando la temperatura lo permitia, se iban abriendo las bocas, de a una y
contiguas, procediendo a retirar los ladrillos para nuevamente recomenzar la tarea.

El carbon, primer combustible utilizado para la coccion del material, llegaba por
ferrocarril al establecimiento y era ascendido en vagones tirados con cables por
rampa hasta el nivel superior del horno donde las vias circundaban la boveda del
horno.

El combustible fue reemplazado por fuel-oil, con las correspondientes
transformaciones y en la ultima etapa funciono con gas.
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Figura A3-6: Corte del Horno Hoffmann y de uno de los hornos de llama invertida
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Figura A3-7: Vista del antiguo horno circular y los trabajos de ampliacion

En la década del setenta, fue instalado un tiraje artificial accionado por un motor
que aceleraba el proceso de coccion. La produccion del Horno Mayor alcanzaba las
100 tns. diarias (unos 12.000 ladrillos por cada una de las veintiséis camaras) Por lo
tanto unas 300.000 unidades.

El Horno Menor, ubicado sobre la calle 514, con solo veinte bocas de alimentacion
llegaba a cocinar 10.000 unidades diarias cada una. Entre ambos la produccion
mensual alcanzaba 660.000 unidades

2.5.2.Tejas

Sector de Coccion. El Horno de “llama invertida”, de planta circular esta ubicado
bajo la cubierta del Horno Mayor Hoffmann. Se encuentra en desuso desde hace
mas de cincuenta anos, ya que la fabricacién de tejas no prosperd. El diametro
interior de 6.00 mts. esta limitado por un muro perimetral zunchado cubierto con
una bdéveda del mismo material. La lefa o carbon, ingresaba desde el exterior a las
camaras de combustion, a través de bocas de alimentacion y quedaba aislado del
espacio destinado a la ubicacion de las unidades. La salida de los gases se realizaba
a través de perforaciones en la cubierta. La produccion, por horneada alcanzaba
las 10.000 unidades.

Figura A3-8: Planta y corte de Horno Circular tipo Figura A3-9: Vista actual del Horno

2.5.3. Ladrillos de diatomea y corcho
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El complejo fabril incluyo, desde 1953 a 1971, un horno para la producciéon de
ladrillos de tierra/ piedra de diatomea, extraida de una cantera propia en
Pilcaniyeu, Provincia de Neuquén, usados para aislacion térmica. Fue la
alternativa para la utilizacion de las instalaciones y mano de obra en dias de lluvia.
La actividad se articulaba con la primera fabrica del pais en la elaboracion de lana
de vidrio - Fabrica Isolan- , ubicada también en el predio, con tecnologia alemana
que era utilizada como aislante de productos.

Su ubicacion es anexa al anterior bajo el espacio semicubierto que rodea el horno
mayor. Perimetro que era aprovechado para el proceso de elaboracion y secado de
las unidades.

El horno denominado de “llama invertida” es de planta rectangular de 5.00 m. x
6.50 m x 2.00 m de altura, con una boéveda de cainén rebajado y quemadores a
gasoil en la parte inferior del muro. La llama originada por la combustion pegaba
sobre la pared interior provocando un circuito de aire caliente en continuo ascenso
y descenso, cocinando el material apilado previamente en el espacio central del
horno.

El piso esta resuelto con piezas dispuestas en reticula perforada para permitir el
paso de los gases a la camara de aire ubicada por debajo y conectada, a su vez,
con una chimenea cercana.

La produccion por horneada alcanzaba las 10.000 unidades.
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Figura A3-10: Corte y vista del horno de llama inver- Figura A3-11:Planta del horno de llama invertida
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Figura A3-12: Horno para la fabricacion de ladrillos Figura A3-13: Chimenea trunca vinculada a los
de diatomea hornos menores

3. DIAGNOSTICO

3.1. VALORES ASIGNADOS A LOS BIENES PATRIMONIALES EN ESTUDIO
HORNO HOFFMANN Y HORNOS DE LLAMA INVERTIDA

3.1.1-Valor historico

Se evalua en relacion con fundacion de la Ciudad de La Plata; con la consolidacion
de Ringuelet; con la continuidad de la empresa en la zona, y como referente de un
periodo de industrializacion de nuestro pais que lo sitta a la altura de
emprendimientos similares en Europa y E.E.U.U.

Teniendo en cuenta que el bien mas relevante del conjunto - el Horno Hoffmann-
es el que se pretende conservar, restaurar y reciclar, el valor histérico perdura, a
pesar de la pérdida de algunos de los componentes del Establecimiento.

3.1.2.Valor social

Las viviendas para obreros y los testimonios de antiguos operarios corroboran el
sentido paternalista, filantropico del propietario.

Muchas familias de operarios se asentaron en los alrededores, producto de la
compra de lotes y la donacion de ladrillos por parte de “el patron” - para la
ejecucion de sus viviendas definitivas, en el barrio circundante que lleva su
nombre. A pesar del cierre transitorio y su traslado, el valor social que le
imprimio al sector, sigue presente como Patrimonio Intangible.

3.1.3 Valor arquitecténico

Tanto el Horno Hoffmann como los Hornos de Llama Invertida y los edificios que se
han conservado mantienen su unidad a través del material y sélo se diferencian
formalmente por su fidelidad a su funcion y caracter utilitario.

Algunos detalles evidencian la intencion de imprimirle a cada edificio, un sello que
da cuenta de las posibilidades de utilizacion del ladrillo (cornisas del edificio de
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Administracion; bocas de alimentacion del horno, bocas de alimentacion de
combustible en la planta superior del horno).

Las dimensiones y articulacion del sector semicubierto del horno mayor se vieron
alteradas en dos oportunidades:

a.- Con la ampliacion de la planta circular, en 1905.

Esta quedo expresada en la descentralizacion de la chimenea; en la estructura del
techo, donde se conjugan la cabreada de madera original con la de hierro; en el
cambio de pendiente del sector semicubierto, - que ya aparece en una propaganda
de la fabrica fechada en la década de 1910- y en la serie de arcos contiguos y
sellados del muro de cierre de la camara de coccion.

'RINGUELET»

ECS
PRODUCCION ANUAL
15000000 pe LADRILLOS =~

Escritorio: CHILE 829 — U.T. 1792, (Libertad) ~ Depositario para’la Capital

Depésito: VIEYTES 1119 — U. T. 1001, (Barracas) |ti10. moro )
: i Di
Fibrica : RINFGéJELET — U. T. 890, (La Plata) VIEVEES 4115
Figura A3-14: Propaganda de la empresa desde1910 Figura A3-15:Detalle del horno mayor

b.- Con la ampliacion posterior del espacio semicubierto.

Se advierte una prolongacion en la pendiente; una ampliacion mas pronunciada
en uno de sus lados, producto del interés por dejar bajo techo las instalaciones
necesarias para la produccion de los hornos menores y un volumen girado, y con
cubierta independiente, de los hornos menores. La volumetria se vio, entonces,
alterada en uno de los extremos del horno para darle cabida a aquéllos.

Se observa el deterioro en cada uno de los subsistemas de los hornos, debido a la
falta de mantenimiento preventivo, por encontrarse en desuso desde hace mas de
veinte afnos, lo que determina un estado de conservacion regular.

Se detecta:

a.- Colapso de sectores en la mamposteria por la presencia generalizada de
malezas invasivas.
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Figura A3-16: Bocas de alimentacion de la camara
de coccion-(1960)

Figura A3-17: Bocas de alimentacion (2008)

b.- Pérdida de gran parte de la cubierta metalica, especialmente la
correspondiente a la envolvente semicubierta.

N

Figura A3-18: Relevamiento 1996 Figura A3-19: Relevamiento 2008

c.- Deterioro de la planta superior de la caAmara de coccién y de las bocas de
alimentacion de combustible con desaparicion de las tapas de hierro del Horno
Hoffmann

Figura A3-20: Bocas de alimentacion de combusti- Figura A3-21: Bocas de alimentacion de com-
ble (1979) bustible (2008)

d.- Fisuras en los muros de la camara de coccidn cuya data se estima en algunos
sectores desde la década del 70
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Figura A3-22: Relevamiento 1970 aprox Figura A3-23: Relevamiento 2008

1=

e.- Buen estado de conservac10n de la camara de coccion

Figura A3-24: Relevamiento 1978 Figura A3-25: Relevamiento 2008

f.- Buen estado de la Rampa de acceso al nivel superior del Horno Mayor.

Figura A3-26 Figura A3-27

La volumetria, su nobleza estructural y su caracter- con su chimenea como hito-
confirman su valor arquitecténico y las posibilidades de su puesta en valor y
refuncionalizacion

3.1.4.Valor tecnolégico.
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El Horno Hoffmann ha mantenido su calidad constructiva mejor que otros similares
europeos, aun en funcionamiento, ya la cubierta abovedada se nivela con una capa
de tierra y un solado ladrillero necesarios para el trabajo a compresion de la
bdveda, cuyo grado de terminacion se destaca en las bocas de alimentacion.

El sistema de coccion de cada uno de ellos y la estructura metalica de la cubierta,
con su sistema de ventilacion, certifican su valor tecnolégico.

Figura A3-28: Planta de conjunto

Figura A3-29: Detalle de la estructura original de Figura A3-30: Sector Ampliacion con estructura
madera metalica
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Figura A3-31: Cabecera circular del horno con estructura original de madera

4.  MEDIDAS DE MITIGACION

Las medidas de mitigacion del impacto del nuevo organismo en relacion a los
bienes patrimoniales existentes, se consideran en relacion a:

a.- El material planimétrico aportado por la empresa
b.- Los valores asignados a los bienes patrimoniales

c.- Los Documentos Internacionales emanados de ICOMOS
d.- La normativa vigente

4.1. “El patrimonio, desde un enfoque conceptual de evolucion permanente,
involucra una vision integrada vy sustentable ...de sitios historicos, entornos
construidos, grupos de objetos diversos, tradiciones pasadas y presentes,
conocimientos y experiencias vitales”

Carta del Turismo Cultual - ICOMOS

El nuevo organismo contempla la recuperacion de los bienes patrimoniales
desde una vision sustentable, lo cual permite sostener su valor histérico y
social y las acciones para su puesta en valor y refuncionalizacién para uso y
esparcimiento de la comunidad, lo reafirma y promueve su reconocimiento a
través del tiempo.

4.2. “En el caso de ser necesario transformar los edificios o construir otros

nuevos, todo agregado deberd respetar la organizacion espacial existente,
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particularmente... su volumen y escala asi como el cardcter general
impuesto por la calidad y el valor del conjunto de construcciones existentes.
La introduccidon de elementos de caracter contempordneo, bajo reserva de
que no perturbe la armonia del conjunto, no debe ser desalentada ya que
puede contribuir a su enriquecimiento.

Art. 10. Carta Internacional para la Conservacion de las Ciudades y Areas Urbanas Historicas,
ICOMOS Washington (1987)

En cuanto al “respeto por la organizacion espacial existente”, el proyecto
desestima la recuperaciéon de la envolvente semicubierta.

Si bien es dable reconocer que no es parte fundamental en el proceso de coccion,
tal como figura en la bibliografia especifica,’® se recomienda recuperar la
primera ampliacién con el fin de mantener la armonia del conjunto en cuanto a
volumetria y escala.

Uno de los accesos al Complejo Comercial existente se define tangente, a la
cabecera del Horno, sobre Camino Centenario. Se sugiere un minimo
desplazamiento, a fin de recuperar parte de la envolvente y lograr una mejor
articulacién con el nuevo organismo, lo cual contribuiria a fortalecer las
visuales desde el ingreso, mostrandose con toda su fuerza expresiva.

La rampa de acceso a la parte superior del horno deberia mantener su funcién
original, y lograr la articulacién con los accesos al conjunto, ya que el respeto
por la autenticidad de cada uno de los componentes y su puesta en valor reafirma
su aspecto expresivo y constructivo.

La ubicacion del obrador pone en riesgo el bien, toda vez que sea necesario
sortearlo para llevar a cabo la obra nueva y se recomienda incluir en el precinto
de proteccion a los hornos menores y su chimenea

La conservacion integral (Amsterdam 1975) considera los diversos factores que se
insertan en un sitio desde la perspectiva del urbanismo y la arquitectura, por tanto
se entiende que se salvaguarda en gran medida, el valor arquitecténico y
tecnolégico del conjunto - Horno Hoffmann, hornos de Llama Invertida y chimenea
trunca- aun cuando se deban ajustar la articulacién con el nuevo organismo.

En la normativa vigente, la Ordenanza N° 5338 senala en su Art. 1 la “Proteccion de
edificios cuya data sea anterior al afio 1930 inclusive... localizados en el Area
Urbana, definida por ordenanza N° 4495/78 vy en el articulo 2 amplia y dice “ que
se extenderd asi mismo a aquellos edificios que no se encuadren en el art. 1, en lo
referente a la data original y/o localizacion, pero que, a juicio de la Direccion de
Obras Particulares, se considere de valor arquitectonico o conformantes de un
entorno particular”.

10 Reverté, Pedro, en su libro “La Industria Ladrillera” no considera la envolvente semicubierta.
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Este encuadre se corresponde con el caso sujeto a evaluacion en este informe que
merecieron en 2007 la declaratoria de Interés Municipal por Decreto n° 1207/07 en
el que se considera a los hornos de la Antigua Fabrica contemplados dentro del
conjunto de bienes y componentes de la Fabrica de la familia Ctibor.

Dichos componentes cuentan con valor histérico y arquitecténico con Grado de
Proteccion Estructural (segun Decreto 1579/06) que dice: “Tendrdn grado de
proteccion estructural consistente en la conservacion del esquema tipologico del
edificio, incluyendo la composicion volumétrica y fachada...”.

En el articulo 4.2 figuran las especificaciones de intervenciones permitidas e
intervenciones no permitidas. En el primer caso involucra acciones de
mantenimiento, conservacion, restauracion y consolidacion, afectacion de nuevos
usos, eliminacion de partes no originales, incorporacion de componentes exigidos y
cuestiones de habitabilidad o confort, en la medida que no pongan en riesgo sus
valores.

Dentro de las no permitidas, alteraciones del aspecto exterior, alteraciones en los
espacios interiores significativos del edificio, eliminacion de partes originales,
eliminacion de ornamentacion interior y exterior...

El Art. 3 explicita el Grado de Proteccion Contextual destacando que las
intervenciones se orientan a conservar los valores por los cuales el edificio
contribuye al caracter del conjunto en el area de insercion.

Publicado en el Boletin Oficial del 31/10/06, bajo el N° 983
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Figura A3-32: Doble cercado para proteccién hornos y chimeneas durante fase construccion.

“La presentacion al gran publico del patrimonio arqueologico es un medio esencial
para promocionar éste y dar a conocer los origenes y el desarrollo de las
sociedades modernas. Al mismo tiempo, es el medio mds importante para
promocionar y hacer comprender la necesidad de proteger este patrimonio”.

Carta Internacional para la gestion del Patrimonio arqueologico. ICOMOS 1999

Arquitecta Maria Cristina Avinceta

e-mail: cristinaavinceta@gmail.com

tel.0221- 4216671
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