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Introducciéon

El presente Aviso de Proyecto tiene por objeto cumplimentar con lo especificado en
el marco regulatorio ambiental de la Provincia de Coérdoba (Ley N° 7.343 del afio 1.985,
Decreto N° 2.131 del afio 2.000 y sus modificatorias; Ley 10.208 Ley de Politica Ambiental
y sus Decretos Reglamentarios y segun fuera solicitado por el Comitente. EI mismo se
realiza sobre informacién provista por el Comitente y recopilada de fuentes que se citan.

El emprendimiento loteo “Lomas de Docta” es un proyecto localizado en el ejido
de la Municipalidad de Malaguefio, Provincia de Cérdoba. La Urbanizacion Residencial
Especial (URE) y todo lo relacionado con el proyecto, esta sujeto a las Leyes Nacionales,
Provinciales, Ordenanzas Municipales, Decretos Reglamentarios y toda la norma legal que
corresponde conforme a su materia y naturaleza.

La superficie aproximada del presente proyecto es de 194 has 745 m? segun titulo
y 193 has 5.300 m? segln mensura.

Segun la ordenanza N° 2071/2015 la urbanizacién contara con las siguientes
caracteristicas bésicas:

e Parcelas destinadas al uso residencial, de baja y media densidad y
complejos de Housing.

o Parcelas destinadas a uso recreativo, como actividades de esparcimiento,
sociales o deportivas, las que deberan poseer, en conjunto, una superficie
igual o superior al 10% de la sumatoria de las superficies del total de lotes
destinados a uso residencial y/o comercial o de servicios.

En el presente Aviso de Proyecto se ha ampliado la informacién a los efectos de
gue se pueda elaborar un analisis mas completo de las multiples variables que intervienen.
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Glosario
AA: Area Afectada
AID: Area de Influencia Directa
All: Area de Influencia Indirecta
AP: Aviso de Proyecto
CEPAL: Comisién Econémica para América Latina y el Caribe
Db: Distancia al Borde
EPP: Elementos de Proteccion Personal
FOT: Factor de Ocupacién Total
FOS: Factor de Ocupacion del Suelo
IRAM: Instituto Argentino de Normalizacién y Certificacion
PE: Proyecto Ejecutivo
RESPEL: Residuos Peligrosos
ROyD: Restos de Obras y Demoliciones
RSU: Residuos Sélidos Urbanos

URE: Unidad Residencial Especial
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1.1.

AVISO DE PROYECTO
LOTEO “LOMAS DE DOCTA”
Datos del proponente y del responsable profesional.
Nombre de la persona fisica o juridica.
Grupo Proaco Fiduciaria S.A. como fiduciario del Fideicomiso “Docta Central”.
Cuit: 30-71456254-8
Responsable Legal: Lucas Salim
DNI: 25.858.932
Domicilio: Av. Sagrada Familia 1782

Teléfono: (+54 9) 0351 — 4811000

Al presente Aviso de Proyecto se anexan copia certificada ante escribano publico

de Estatutos Sociales —donde consta el poder de representacién a favor del representante
legal- y copia certificada ante escribano publico de los Documento Nacional de Identidad
de los Representantes Legales.

1.2.

1.3.

Actividad principal de la empresa u organismo.

Desarrollo de emprendimientos inmaobiliarios.

Responsables profesionales y/o consultores.
Vanoli y Asociados Ingenieria SRL.
Registro Tematico Consultor Ambiental Provincia de Cérdoba N° 483
CUIT: 30-70770932-0
Ing. Gustavo Daniel Vanoli
Matricula Profesional N° 2844
Registro Tematico Consultor Ambiental Provincia de Cérdoba N° 171

D.N.l.: 14.476.118
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Lic. Jeremias G. Vanoli Faustinelli
Registro Teméatico Consultor Ambiental Provincia de Cérdoba N° 578
D.N.l.: 32.683.815
Magtr. Lic. Lucas G. Vanoli Faustinelli
Matricula Profesional N° 35581087
Registro Tematico Consultor Ambiental Provincia de Cordoba N° 716
D.N.l.: 35.581.087
1.4. Su domicilio legal y real. Teléfonos.
David Lugue N° 404 — Barrio General Paz — (5000) Cérdoba

Teléfono: 0351 - 452 3807
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2. Proyecto
2.1. Denominacion
Loteo “Lomas de Docta”
2.2. Nuevo emprendimiento
El presente es un Nuevo Emprendimiento.
2.2.1 Descripcion

El proyecto del Loteo “Lomas de Docta” esta situado al Este de la ciudad de
Malaguefio, Provincia de Cérdoba. EI emprendimiento se encuentra ubicado sobre el
camino a La Lagunilla, préximo a la Ruta Nacional N° 20 y la Ruta Provincial N° 5
aproximadamente 5 km al Sur de la primera.

Se trata de un emprendimiento de Urbanizacién Residencial Especial (URE) a
desarrollarse en una superficie de aproximadamente 194 has 745 m2segun titulo y 193 has
5.300 m? seglin mensura. El terreno se encuentra deshabitado, siendo su vocacién mas
sobresaliente la residencial, conforme al perfil que determina el entorno. No cuenta en sus
bordes con edificaciones o restos de obras que obliguen a tener mayores recaudos.

La superficie loteable y las parcelas rurales aledafias muestran signos de una
historia de produccion agropecuaria, por lo que el sistema natural originario ha sido
modificado, observandose ausencia de cobertura arbérea y renovales. Solo en los
manchones de bosques y bordes del predio, contra los alambrados y caminos, se pueden
observar individuos representantes de la flora nativa, mezclados con especies exdticas.
Las areas de pendiente al Oeste del emprendimiento, sobre el pie de las Sierras de
Malaguefio, estan caracterizadas por remanentes de la ecorregion del espinal de poca
extensioén, presentando introducciones de especies del bosque serrano.

Si bien el Masterplan actual se encuentra sujeto a modificaciones, se estima que el
emprendimiento comprendera aproximadamente la materializacion de 3.250 lotes
destinados a la construccién de viviendas unifamiliares de una superficie de 250 m?2.
Ademas. El emprendimiento contara con un sector de Housing (casas en condominio) y un
area de media densidad y comercial. El proyecto finalizado contara con infraestructura
subterranea de agua potable, red colectora cloacal y energia eléctrica, ademéas de
alumbrado publico, calles pavimentadas, corddn cuneta y parquizacion.

De acuerdo a lo establecido en la Ordenanza N° 2071/2015 de la Municipalidad de
Malaguefio, el futuro loteo Lomas de Docta cumplira con los siguientes requisitos técnicos
segun corresponda:

En parcelas de uso residencial con vivienda individual o individual doble (duplex)

Superficie minima de Lotes: 250 m?
Frente Minimo de Lote: 10 m
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Factor de Ocupacion del Suelo (FOS): 0,6 (60%)

Factor de Ocupacion Total (FOT): 1 (100%)

Altura Maxima de Edificacion: 9 m

Retiro linea de Edificacion de frente: 4 m de linea Municipal
Numero de unidades de vivienda por lote: 2

Uso del suelo: Residencial

En parcelas de uso residencial con vivienda individual agrupada (Housing)

Superficie minima de Lotes: 2.500 m?

Frente Minimo de Lote: 25 m

Factor de Ocupacion del Suelo (FOS): 0,6 (60%)

Factor de Ocupacion Total (FOT): 1 (100%)

Altura Maxima de Edificacion: 9 m

Retiro linea de Edificacion de frente: 4 m de linea Municipal

Ndmero de unidades de vivienda por lote: 1 cada 140 m? de superficie del lote
Uso del suelo: Residencial

En parcelas de uso residencial con viviendas colectivas (Condominios)

Superficie minima de Lotes: 2.500 m?

Frente Minimo de Lote: 35 m

Factor de Ocupacion del Suelo (FOS): 0,5 (50%)

Factor de Ocupacion Total (FOT): 6 (600%)

Altura Maxima de Edificacion: 38,50 m

Retiro linea de Edificacion de frente: 6 m de linea Municipal

Retiro linea de edificacién en medianeras: 6 m

Numero de unidades de vivienda por lote: sin limite, debiendo cumplimentar con los
indices de ocupacion descriptos y con los siguientes minimos de superficie cubierta propia
por departamento: 40 m? para mono ambiente, 50 m? para 1 dormitorio, 65 m? para 2
dormitorios y 85 m? para 3 dormitorios.

Uso del suelo: Residencial

En parcelas de uso comercial o de Servicios

Superficie minima de Lotes: 2.500 m?

Frente Minimo de Lote: 35 m

Factor de Ocupacion del Suelo (FOS): 0,5 (50%)

Factor de Ocupacion Total (FOT): 6 (600%)

Altura Maxima de Edificacion: 38,50 m

Retiro linea de Edificacion de frente: 6 m de linea Municipal
Retiro linea de edificacién en medianeras: 6 m

Uso del suelo: Comercial o de servicios
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En parcelas de uso Recreativo

Factor de Ocupacion del Suelo (FOS): 0,3 (30%)

Factor de Ocupacion Total (FOT): 0,6 (60%)

Altura Maxima de Edificacién: 9 m

Retiro linea de Edificacion de frente: 4 m de linea Municipal
Retiro linea de edificacion en medianeras: 3 m

Uso del suelo: Recreativo, social, deportivo y/o comercial

2.3. Localizacion.

¢ Departamento: Santa Maria

e Pedania: Calera

e Lugar: Estacién Malaguefio

e Nomenclatura Catastral: Dep.: 31 - Ped.: 01 - Pblo.: 19 - C: 011 - S: 30 - Mza.: 087
- P.: 000

e Coordenadas: 31°28'59.04"S, 64°19'6.30"O

Pedania :

\ Colon
& jg" B i ! Rio
edania; Capital . _ i

oo pr=-Aprimere

Punilla p}—nrg ...
i Pedania Pcdama l,.-.-i

i Lagunilla { Casoros

% “SARSGiaSh. ...

~4 Rio

\\}PJD G’:ﬁ"a Sa?gnunlo; Segunda

Pedania -Ped San, *
Potrero de) Isidrg,. 2

Garay e ~!Pedaniak
N i Co
i '} .sm
Calarruchita /'. a1
Tercero Arriba \

llustracién 1 Departamento y pedanias de Santa Maria, provincia de Cérdoba

El loteo “Lomas de Docta”, se localiza en el ejido de Malaguefio, a 200 m del
departamento Capital, tal como se observa en las siguientes imagenes:
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llustracion 2 Ubicaciéon del emprendimiento con respecto a los departamentos
provinciales cercanos

@
)?)A 5
48 CLa Cuesta
z

QD
Villa San Nicolas

\Villafindependencia

ntonio de Arredondo

llustracion 3 Ubicacién del emprendimiento con respecto a las principales vias de
acceso a las ciudades de Malaguefio, Cérdoba y Carlos Paz
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A continuacién, se observa el Masterplan sujeto a modificaciones del Proyecto
“Lomas de Docta”:
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llustracion 4 Masterplan Proyecto Loteo "Lomas de Docta". Amanzanamiento.
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llustracion 5 Masterplan Proyecto Loteo "Lomas de Docta". Amanzanamiento.
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3. Caracterizacion del Medio
3.1. Medio fisico

Relieve

En la provincia de Cérdoba se destacan dos formas de relieve: las sierras y las
llanuras o planicies.

Sierras

Las sierras ocupan 35.000 km? de la provincia de Cérdoba, conformando asi una
unidad larga y estrecha, orientada de norte a sur, que mide 430 km de largo y 110 km de
ancho. Este macizo antiguo forma parte de las Sierras Pampeanas, es complejo y esta
integrado por cordones, pampas serranasy valles.

La porcidon mas septentrional del conjunto serrano esta conformada por las Sierras
del Norte. Mas bajas que las Sierras Grandes y las Sierras Chicas, reciben menos
precipitaciones y registran mayor temperatura. Entre ellas podemos destacar las sierras de
Sauce Punco, Caminiaga, San Pedro y Macha.

Mas al sur, en el cuerpo principal del sistema serrano, se puede dividir en:

Cordén Occidental: De hasta 650 m de altura, incluye un conjunto de Sierras
escarpadas y con colinas como las Sierras de Pocho, Guasapampa, Altautina,
Serrezuela.

Corddn Central: Incluye las Sierras Grandes y Las Pampas Serranas. Ademas las
los gigantes, Las Sierras Grandes poseen la mayor altura de la provincia.

Cordén Oriental: Con su altura promedio de 550 m, abarca las Sierras Chicas, que
comienzan al norte con las Sierras de Masa y terminan al sur con las Sierras de las
Penfas.

Planicies

Las Planicies, superficies planas situadas entre los 80 m y los 600 m sobre el nivel
del mar, se ubican al oeste, este y sur de las Sierras y ocupan la mayor parte de la provincia.
Son més altas en piedemonte que lejos de él, donde son casi horizontales. Se subdividen
las planicies en Occidentales y Orientales. En las Planicies Occidentales, de clima mas
seco que las orientales, los salares cubren grandes extensiones. EI mismo clima ha
impedido el uso intenso de los suelos y, contrariamente a las Planicies Orientales, el
modelado de los terrenos ha sufrido menos las consecuencias del accionar del hombre.

Las Planicies Occidentales: Comprenden los bolsones. Los mismos constan de
una periferia de paredes rocosas circundantes. Las Salinas Grandes ocupan una
vasta extension en la parte mas baja del bolson.
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Las Planicies Orientales: Constituyen la region geomorfoldégica mas extensa de la
provincia. La pendiente es suave hacia el este; en ellas se distinguen: La Depresion
del Mar de Ansenuza, Los Altos de Morteros, La Pampa Plana, La Pampa Alta, La
Pampa Medanosa, La Pampa Anegable, La Pampa Arenosa, La Pampa Ondulada
y La Pampa Periserrana del Sudoeste.

Ambiente geomorfolégico del Area de Estudio

En términos generales, el Proyecto forma parte del Complejo metamorfico de las Sierras
Chicas, y de lo que se denomina la subregién piedemonte proximal y depresién periférica,
de las Sierras del Sur.

Se encuentra ubicada en el sector Norte del Departamento Santa Maria,
consecuentemente con la conjuncién de rasgos propios de los ambientes geomorfolégicos
“F” — Pampa loessica alta-, “G” —Depresion Periférica- y “R” — Sierra chica (Agencia
Cdérdoba Ambiente S.E., 2003).

La depresidn periférica es un ambiente relativamente concavo, longitudinal, ubicado
lateralmente al Este de la Sierra Chica de Cdérdoba y al Oeste de la Pampa loéssica Alta.
La zona pedemontana se caracteriza por un relieve fuertemente ondulado, con pendientes
del orden del 12 %, donde afloran materiales coluviales y aluviales en algunas lomadas
relicticas, mientras que la mayor parte del area esta cubierta por sedimentos eolicos
arenosos muy finos y limosos. Un tramo muy particular del piedemonte oriental, lo
constituye un area longitudinal deprimida diferencialmente como resultado del
levantamiento tardio de la Pampa Loéssica Alta colindante, conocida como depresiéon
periférica. Toda el area esta destinada a uso ganadero y constituye la frontera Oeste del
avance de la agricultura. Estas condiciones lo convierten en un ambiente de alta
susceptibilidad a la erosion fundamentalmente hidrica.
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llustracion 6 Regiones Naturales (Fuente: Agencia Cérdoba Ambiente, 2003)

En base al SIG del SEGEMAR se observan las caracteristicas geoldgicas del area
de estudio y laregién. Lomas de docta se encuentra enmarcado en una matriz de depositos
pedemontanos (aluvio-coluviales) areno gravoso limoso. Ademas, cabe mencionar la falla
de las sierras chicas al oeste de la imagen.
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llustracion 7 Caracteristicas geolégicas, y geomorfolégicas del sitio baso estudio.
Fuente: SIG SEGEMAR, (http://sig.segemar.gov.ar/, consultado 13/05/2016

En el area existen yacimientos de rocas de trituracion del tipo metamorficas:
gneises, migmatitas, marmoles, anfibolitas, gneises miloniticos, metabasitas. Estas rocas
se explotan predominantemente en la Sierra Chica en los alrededores de la ciudad de
Cérdoba (Salsipuedes, Villa Allende, La Calera, Malaguefio, San Agustin), en general son
de buena a muy buena calidad, pero en algunos yacimientos la heterogeneidad del
basamento y la presencia de intrusiones genera aridos mezclados. Un aspecto
desfavorable a tener en cuenta es la presencia de zonas de deformacion que producen
rocas con cuarzo microcristalino, posiblemente generadoras de reaccién alcali-agregado.

Suelos

La variedad de suelos que ocurren en las sierras, es el resultado de las diferencias
gue hay dentro de ellas en cuanto a relieve, posicion en el paisaje, materiales originarios y
clima. Con excepciones en las Pampas de Altura y en algunos valles y laderas bajas, los
suelos de las sierras estan afectados en mayor o menor grado por afloramientos de rocay
piedras en superficie, que imposibilitan o limitan en extremo la utilizacién de maquinaria
agricola convencional. La alta dinamica del paisaje produce en general suelos jévenes de
escaso desarrollo pertenecientes al Orden taxonémico de los Entisoles (64%) entre los
cuales, los Ustortentes liticos y paraliticos, constituyen la gran mayoria.

En el piedemonte los materiales originarios son de texturas muy variadas, desde
esqueléticas gruesas en las partes apicales de los abanicos y en los cerrillos, hasta franco
limosas y arcillo limosas en el loess y derrames finos. La capa freatica, es profunda y no
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afecta al perfil de los suelos, pero los procesos de erosion hidrica son intensos, adquiriendo
mayor importancia la actividad edlica hacia el Sur.

Segun la clasificacién taxonémica de suelos realizado en el afio 2003 por la Agencia
Cdrdoba Ambiente S.E. y el INTA, el &rea de estudio se encuentra emplazado en una zona
de transicion de suelos Argiustoles tipicos y Haplustoles énticos. A continuacion se detallan
las principales caracteristicas de los mismos.

Ustoles
MKtc Argiustoles tipicos

Este tipo de suelo se encuentra generalmente en depresiones periféricas valles
longitudinales de la provincia. Combina un horizonte superficial parduzco oscuro, profundo,
relativamente fértil y bien estructurado (epipeddn malico) con un horizonte subsuperficial
de enriquecimiento de arcilla secundaria (horizonte argilico) desarrollados en condiciones
de libre drenaje y bajo regimenes de semiaridez, es la caracteristica esencial de este
Subgrupo de suelos. La falta de humedad es la limitante principal, aunque ésta se
encuentra presente en cantidad suficiente en el momento apropiado para el crecimiento de
las plantas.

En general, los carbonatos aparecen relativamente cercanos a la superficie ya que
las condiciones climaticas no favorecen su lavado profundo. El perfil tipico muestra una
sucesion de horizontes Al, B2t, B3ca, Cca. Son suelos profundos y bien drenados, sin sales
ni sodio en cantidades significativas, muy extensos en todo el ambito provincial ocupando
superficies que superan el 2% de todo el territorio.

En Cérdoba se han diferenciado tres fases de este Subgrupo, en base a la textura
de los materiales sobre los que han evolucionado: los franco limosos, los francos y los
franco arenosos, habiéndose reconocido a su vez fases por erosion, por profundidad
efectiva (somero sobre tosca calcarea) y por salinidad. Los Argiustoles tipicos de texturas
mas gruesas (franco arenosos) ocurren en el piedemonte de las sierras: los franco limosos
en el area central de la provincia y los francos en el centro y Norte, y ocasionalmente, en
la regién arenosa del Sur.

Son suelos que poseen una aptitud agricola limitada por la condiciéon climatica, es
por eso que deben ser manejados tendiendo a la mejor economia de agua posible. Por ser
susceptibles a la erosién, su manejo debe prever también dicha limitacion.

Los Argiustoles tipicos aparecen como suelos dominantes en todas las unidades
cuyo simbolo es MKtc; como suelo asociado en AEtc-49, MBtc-9, MNen-58, MNen-62,
MNen-65, MNIi-l y MNtc-25. Se los menciona como suelos menores o inclusiones en AEtc-
37, AEtc-50, EPIi-16, MLpa-5, MNen-46, MNen-51, MNtc-7, MNtc-28 y MNtc-29

Ustoles
MNen Haplustoles énticos

Son suelos que se encuentran en la pampa loessica alta y lomas onduladas de la
provincia de Cordoba. La caracteristica principal de este Subgrupo es la presencia de un
horizonte superficial oscuro, con moderado contenido de materia organica y bien
estructurado (epipeddn molico), seguido de un horizonte de transicién (AC) con escaso
desarrollo y poco alterado, pasando gradualmente al material originario, constituyendo un
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suelo poco evolucionado, de caracteristicas énticas, que lo diferencia de los Haplustoles
tipicos que presentan un horizonte subsuperficial con alteraciones y acumulacion de
arcillas iluviadas (horizonte B). Presentan, por lo tanto, una secuencia de horizontes Al, AC
y C; tienen buen a algo excesivo drenaje, vinculados a lomadas onduladas o suavemente
onduladas, con la capa freatica profunda que no afecta el perfil del suelo y desarrollados
en condiciones climaticas de semiaridez (régimen ustico de humedad).

Los materiales que dieron origen a estos suelos, constituyen sedimentos edlicos de
granulometria variada, desde franco arenosos, francos a franco limosos. Los franco
arenosos tienen una importante distribucion areal dentro de la Planicie periserrana, la
Pampa arenosa cordobesa, partes altas de la Pampa arenosa anegable y la Pampa
medanosa en el Sur de la provincia. Los franco limosos tienen una muy importante
extension y distribucion geografica en los paisajes ondulados de la Depresion periférica, la
Pampa alta y la Pampa loéssica plana. También se los encuentra en los valles y pequefias
"pampas" dentro del area serrana hasta una altura de 1.500 m.s.n.m. asociados al
Subgrupo litico. Los de textura franca, dominan en areas de transicion entre los franco
arenosos y franco limosos y en posiciones similares.

En general, son suelos agricolas, que presentan en todos los casos limitacion
climéatica de moderada a severa, segun su ubicacioén geogréfica, teniendo ademas directa
incidencia en la produccién, la granulometria de los materiales. En los franco arenosos por
problemas de baja retencién de humedad que acenttan el estrés hidrico de los suelos y en
los franco limosos por problemas de "planchado" de los suelos excesivamente laboreados.

Los Haplustoles énticos son los de mayor representatividad geografica en la
Provincia (cerca del 20%) y se encuentran como suelos dominantes en las unidades
indicadas con el simbolo MNen, como asociado en las unidades cartograficas EPtc-4, EPtc-
5, EPtc-10, EPtc-14, MNfv-l, MKtc-2, MKtc-6, MKtc-13, MKtc-18, MNtc-18, MNtc-28, MNtc-
29, MNud-9, MNud-22 y MNur-4 y como suelo menor en las unidades AEmo-5, AEtc-29,
EPIi-19, EPtc-13, EVtc-10, EVtc-14, MBtc-10, MBtc-12, MBtc-16, MEtc-1, MGtc-22, MKtc-
7, MLtc-2, MNIi-3, MNtc-7, MNtc-15, MNud-13 y MNur-3.

Se han reconocido las fases inclinada, erosién hidrica ligera, moderada, severa y
grave; erosion edlica ligera y moderada; moderadamente bien drenada y ligeramente salina
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llustracion 8 Geografia e inventario del Recurso Suelo, Departamento Santa Maria.
Fuente: Agencia Cérdoba Ambiente e INTA EEA Manfredi. (2003)

Clima

El clima de la Provincia de Cdérdoba es templado continental. Los inviernos son
frescos y los veranos son calidos. La temperatura promedio anual es de 17° C. Las lluvias
se dan principalmente en verano con un promedio anual en la provincia de 800 mm.

La provincia de Cérdoba se encuentra en una zona templada, de extremo norte 29°
30’ de latitud sur y de extremo sur 35° de latitud sur. Como la diferencia entre la duracién
del solsticio de verano y solsticio de invierno es solo de cuatro horas, la amplitud térmica
anual no es marcada y otorga al clima un caracter templado. La posicion geogréfica de la
provincia hace que participe en forma menos evidente que el noreste argentino de la accion
del mar.

Gran parte del territorio cordobés esta formado por relieve llano, el cual facilita el
ingreso de vientos humedos del noreste que descargan su humedad a medida que se
dirigen al oeste, tornandose cada vez el paisaje mas arido. El sistema serrano ubicado en
el oeste, ofrece una barrera a estos vientos himedos. Los vientos del Sur también pueden
acceder y, por lo tanto, no hay zonas libres de heladas. Sucede lo mismo con los vientos
calidos del Norte.
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llustracién 9 Climograma de la Provincia de Cordoba

El departamento de Santa Maria se caracteriza por ser una region semiarida, lo que
se refleja en su clima. De noviembre a marzo: la humedad relativa ambiente es del 65%,
con tiempo caluroso al mediodia y en las primeras horas de la tarde. Las mafianas y tardes
son agradables, mientras que las noches son entre agradables y frescas. Las temperaturas
maximas medias oscilan entre los 20° y los 25° centigrados.

En abril, mayo, setiembre y octubre: Tiempo agradable en horas del mediodia y
horas de la tarde, fresco el resto del dia con noches frias, temperatura maxima media entre
200y 25° C.

En los meses de junio, julio y agosto, los dias son frescos con noches frias, con
temperaturas medias inferiores a los 20°. La media anual de lluvias es de 700 milimetros,
siendo el verano como se dijo la época de mayor cantidad de precipitaciones.

Temperatura Precipitaciones
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llustracion 10 Temperaturas y Precipitaciones Medias Mensuales
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e Enero 26° - Febrero 24 ° - Marzo 22 ° - Abril 17 ° - Mayo 16 ° - Junio 12 © -
Julio 13 ° - Agosto 12 °© - Setiembre 18 © - Octubre 20 ° - Noviembre 22 © - Diciembre
25°. Temperatura media anual: 19°C

e Enero 120mm - Febrero 110mm - Marzo 60mm - Abril 50mm - Mayo 10mm - Junio
5mm - Julio 20mm - Agosto Omm - Setiembre 15mm - Octubre 60mm - Noviembre
80mm - Diciembre 150mm. Precipitaciones medias anuales: 670 mm

Hidrografia

La provincia de Coérdoba es caracterizada por la abundancia de rios, arroyos y
vertientes, lagunas y embalses artificiales. Desde el punto de vista hidrogréfico, las
cuencas son exorreicas de la cuenca Atlantica, a través del Rio Paranay el Rio de la Plata
(ya sea cuenca fisiografica, como el caso del Rio Quinto o Popopis, 0 cuenca hidrografica
propiamente dicha, como el caso del Rio Tercero o Ctalamochita), o endorreicas con
desagle a lagunas o salinas (como ejemplo mas importante la inmensa laguna salada de
Mar Chiquita o Mar de Ansenuza).

La Cuenca del Plata es la principal y la que genera mas caudales en el pais. El este
de Coérdoba, en su pendiente atlantica, descarga en el Parand Medio o, a través del
Carcarafia, en el tramo denominado Parana Inferior.

La Laguna de Mar Chiquita o Mar de Ansenuza es un mar interior de agua salada,
de poca profundidad, muy extensa y sin desaglie. Esta situada al noreste de la provincia
de Cérdoba en una depresion que se continla en las Salinas Grandes. Varia mucho en
superficie y volumen (consecuentemente en salinidad). En esta laguna desaguan
principalmente el Rio Dulce o Petri (que forma bafiados a veces llamados Bafiados del
Petri), el Rio Primero o Suquia (a través de la Laguna del Plata) y el Rio Segundo o Xanaes
(que ya no llega naturalmente, sino por el Canal de Plujunta). La laguna y sus bafiados han
sido declarados sitio Ramsar! por su riqueza en aves playeras y por la importancia para su
migracion.

Las cuencas mas productivas son las que tienen sus nacientes en las Sierras
Grandes, las que generan lluvias orograficas, origen de sus caudales. También son
generadoras de caudales, aunque menores, las Sierras Chicas. Entre los rios que nacen
en las Sierras Grandes estan el Primero, el Segundo, el Tercero y el Cuarto, que discurren
hacia el Este, y los rios de los Sauces, Nono y Mina Clavero, hacia el Oeste. De las Sierras
Chicas nacen, hacia el Este, el Rio Jesus Maria, el Carnero, el Pinto y otros. De las Sierras

1 La Convencion Relativa a los Humedales de Importancia Internacional especialmente como Habitat
de Aves Acuéticas, conocida en forma abreviada como Convenio de Ramsar, fue firmada en la
ciudad de Ramsar (Iran) el 2 de febrero de 1971 y entr6 en vigor el 21 de diciembre

Pag.: 24
www.vaingenieria.com.ar — Te.: +54 0351 4523807 —
David Luque 404 — B° General Paz — Cérdoba — Argentina.



http://www.vaingenieria.com.ar/

‘//\ AVISO DE PROYECTO - LOTEO “LOMAS DE DOCTA”

VANOLIy ASOCTADOS

del Nor-Oeste de la Provincia, nacen, hacia el Norte (desembocando en el gran bajo de las
Salinas Grandes) los rios Soto, Pichanas y Guasapampa.

Cuencas del Departamento Santa Maria

En el departamento de Santa Maria se encuentra un importante sistema de drenaje
gue incluye -en el extremo sur de este departamento- a la Quebrada del Yatan cuyos rios
mas importantes son: el rio Yatan, el rio del Medio, el rio de los Espinillos, el rio San Pedro,
cuyos cauces desembocan en el Embalse Los Molinos, el cual también se encuentra en el
mismo territorio departamental, cuyas aguas dan origen al rio de los Molinos, rio el cual da
inicio junto al rio Anisacate al denominado rio Segundo o Xanaes, el cual surca la geografia
oriental del departamento la cual presenta un relieve llano perteneciente a la llanura
pampeana.

Esta cuenca esta constituida litolégicamente por el basamento cristalino (rocas
igneas, granitoideas y rocas metamorfésicas, gneises) que ocupan un 75% de la superficie
y una cubierta sedimentaria compuesta por rellenos aluvionales y coluviales del
cuaternario.

Todo el sistema de drenaje se caracteriza por ser de alta densidad debido a la baja
permeabilidad del material geoldgico (rocas cristalinas) y por tener disefio dendritico
angular arborescente, en donde los colectores presentan tramos rectos encajados en valles
en V y confluencias angulares, por el efecto de un fuerte control por fallas y fracturas
(Barbeito y Quintana, 2005). Asimismo, se ubica en una region donde pueden distinguirse
tres ambientes en los que tienen accion procesos hidrodinamicos diferenciales causantes
de situaciones de inestabilidad actual y potencial: el paisaje de montafia, el paisaje de
planicie y los ambientes de fajas aluviales (Barbeito y Quintana, 2005). Vale aclarar que el
emprendimiento se ubica dentro del paisaje de planicie.

Todo el sistema hidrografico en su conjunto se caracteriza por tener un grado
importante de tendencia a la generacién de crecientes repentinas por: baja permeabilidad
del material geolégico, fuerte energia del relieve, bajo grado de proteccion hidrologica de
la vegetacion por condicionamiento natural y alteracién antrdpica y por la ocurrencia de
tormentas convectivas por efecto orografico (Barbeito y Quintana, 2005).

Cuenca del Arroyo La Lagunilla— La Caflada

La Cuenca La Lagunilla-La Cafada es un espacio de interface rural- urbano, de alto
valor paisajistico, ecolégico y patrimonial, fuertemente vinculado a la identidad urbana de
la ciudad de Cérdoba. En la Ultima década se ha convertido en una de las areas prioritarias
para el asentamiento de un importante nimero de emprendimientos inmobiliarios de
gestion y produccién privada. (Peralta, Liborio, 2009)

El arroyo La Lagunilla-La Cafiada, es un afluente del rio Suquia, que ingresa a la
ciudad de Cérdoba por el cuadrante Suroeste y desemboca en el area central. El Sistema
hidrico, nace en la vertiente oriental de la Sierra Chica, y tiene un caracter temporario que
en época de lluvias importantes, los excedentes desaguan en una laguna permanente, La
Lagunilla, que actia como nivel de base temporario. Superado este umbral temporario los
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caudales derivan por el arroyo La Cafiada en direccion Noreste hacia la Ciudad de
Cérdoba. (Barbeito, 2005)

La cuenca del arroyo La Cafiada, estd conformada por una cuenca alta (seca) y una
baja dada por el curso permanente del arroyo, y la superficie es de 301 km? (15 km x 20
km, aproximadamente), perteneciendo el sector Oeste al ejido municipal de la localidad de
Malaguefio (Departamento Santa Maria) y el Oeste a la ciudad de Cérdoba (Departamento
Capital).

Durante su recorrido el arroyo La Cafiada atraviesa distintos tipos de
asentamientos: mineros, rurales, industriales, urbano marginales, barrios tradicionales,
barrios cerrados, parques, etc., hasta llegar en su desembocadura en el &rea central de la
ciudad, a un area de alta densidad edilicia.

El area donde se llevara a cabo el emprendimiento se emplaza en la cuenca La
Lagunilla-La Cafiada, la cual es una de las sub-cuencas afluentes que integra el Rio
Suquia, con un recorrido que se extiende a lo largo de 20 km al sudoeste de la capital
provincial.

[

aé y sub-cuencas del area de estudio. Fuente: Abril, E. G (2009)

A

llustracion 11 Cuenc

El futuro loteo Lomas de Docta se encuentra situado en el poligono (subcuenca)
nimero 6 en la imagen anterior. Se puede observar la diferencia en el sentido de
escurrimiento entre la subcuenca 5 y 6 debido a efecto que significan en el terreno las
Sierras de Malaguefio. Al estar emplazado el loteo en el curso alto de uno de los efluentes
del arroyo La Lagunilla-La Cafiada, es que se le atribuye mayor importancia al criterio de
valoracion de cabecera de cuencas. En la imagen siguiente se especifica la ubicacion
aproximada del loteo con respecto a la hidrografia de la zona.
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llustracion 12 Ubicacién del loteo con respecto ala subcuenca del arroyo La
Cafada

En la siguiente ilustracion se observa la ubicacion del Loteo segun las subcuencas
locales. Se observa claramente la influencia de las Sierras de Malaguefio como divisoria
de cuencas.

Arroyo La Cafiada

2 . 0

& "

llustracion 13

=t |

Ubicacion del loteo relativa a las Sub-cuencas locales
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3.2. Medio Social

Departamento Santa Maria

El Departamento de Santa Maria, que colinda con el departamento Capital, posee
alrededor de 94.722 habitantes, siendo Alta Gracia la localidad con mayor cantidad de
habitantes (con alrededor de 46.800 personas), seguida la localidad de Malaguefio (que
presenta aproximadamente 12.700 pobladores). Las dos localidades contienen el 62,85%
de la poblacién del Departamento.

Caracterizacion de Malaguefio

Corresponde mencionar que Malaguefio se encuentra en la Provincia de Cérdoba
en el departamento de Santa Maria, cuenta con una ubicacion privilegiada por encontrarse
a pocos kilébmetros a uno de los centros turisticos de la Provincia, Valle de Punilla, y a tan
sélo 21 kildbmetros de la Ciudad de Cérdoba, formando parte de lo que se denomina Area
Metropolitana Cordoba (AMC).

El Area Metropolitana de Cérdoba (AMC), constituye un territorio complejo que
abarca un radio de 50 km aproximadamente alrededor de la ciudad de Coérdoba. En las
tltimas décadas ha sido objeto de multiples y profundas transformaciones. Dentro de la
misma se delimitan diferentes areas y sub-areas tanto funcionales, como fisico-
ambientales, enmarcadas al oeste por el faldeo oriental de la Sierras Chicas de Cérdoba,
uno de los escenarios de mayor riqueza paisajistica de las serranias cordobesas.

Malaguefio forma parte de lo que se denomina AMC (Area Metropolitana Cordoba),
la cual esta conformada de por los siguientes municipios:
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Distanciaa Poblacion segin Censo
Ciudades Departamento| Coérdoba L.
) Provincial 2008
Capital

Cérdoba Capital 0Km. 1.309.536
Villa Allende Colon 16 Km. 27.164
La Calera Colon 24 Km. 30.339
Unquillo Coldén 26 Km. 17.463
Rio Ceballos Colén 32 Km. 18.939
Jesus Maria Colon 44 Km 30.727
Est. General Paz |Colén 14 Km. 2.149
Malvinas Arg.  |Coldn 16 Km. 12.484
Colonia Caroya |Coldn 40 Km. 19.240
Salsipuedes Coldn 34 Km. 8.982
Mendiolaza Coldn 20 Km. 8.126
Saldan Coldn 22 Km. 10.402
Villa Carlos Paz |Punilla 36 Km. 56.970
Tanti Punilla 51 Km. 5.846
Bialet Masse Punilla 56 Km. 5.370
Santa Maria Punilla 58 Km. 8.417
Montecristo Rio Primero 25 Km. 10.014
Piquillin Rio Primero 41 Km. 1.331
Rio Primero Rio Primero 58 Km. 7.241
Pilar Rio Segundo 44 Km. 13.608
Costasacate Rio Segundo 55 Km. 1.357
Rio Segundo Rio Segundo 39 Km. 19.559
Toledo Santa Maria 24 Km. 3.860
Alta Gracia Santa Maria 39 Km. 46.923
Despefiaderos |Santa Maria 48 Km. 6.522
Malaguefio Santa Maria 20 Km. 12.461

Tabla 1 Municipios del AMC. Fuente: IIFAP-Unay Direccion de Estadisticay
Censo de la Provincia de Cérdoba.

Desde una perspectiva geografico politico, Santa Maria cuenta con una superficie

de 3.427 Km2. y esta conformado por ocho pedanias:

e Alta Gracia
e Malaguefio

e Caseros
e Calera
e Lagunilla

o Potrero de Garay
e San Antonio
e San Isidro

La poblacién de Malaguefio sufri6 una disminucion en la década de 1991 a 2001
del 27,1%, pasando de 8.607 habitantes (Censo Nacional 1991) a 6.213 (Censo Nacional
2001). Ahora bien, en los afios comprendidos entre el 2001 y el 2008 (afio en que se llevé
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a cabo el Censo Provincial), la ciudad alcanzé los 12.706 habitantes, unos 811 nuevos
habitantes nuevos por afo.

Censo Provincial
2008

8.607 |habitantes 6.213 |habitantes 12.706 |habitantes
Tabla 2 Total de Habitantes por Censo.

Censo Nacional 1991 |Censo Nacional 2001

Evolucidon Intercensal de
Habitantes de Malagueio

14.000,00

12.000,00

10.000,00
8.000,00
6.000,00 *
4.000,00

2.000,00

1991 1993 1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009

llustracion 14 Evolucién Intercensal de Habitantes de Malaguefio.

El repunte poblacional responde a la extension de la frontera del AMC, provocando
que la ciudad de Malaguefio se transforme en lo que se conoce como “ciudad dormitorio”;
es decir, son urbanizaciones donde los habitantes tienen su residencia, pero la mayoria
tiene su centro de empleo o estudio en la urbanizacion central, en este caso la ciudad de
Coérdoba.
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llustracion 15 Emprendimiento Lomas de Docta en relacién al ejido de Malaguefio

3.3. Medio Bidtico

Segun la clasificacién establecida por Cabrera en 1976, la vegetacion de la
provincia de Cérdoba, esta representada por tres provincias fito-geograficas: la Provincia
Chaquefia, con el “Distrito Occidental” en el Oeste, Norte y Centro de la provincia; el
“Distrito Oriental” en el Noreste de la provincia y el “Distrito Serrano” en las laderas de los
Sierras de Cérdoba, y la Provincia del Espinal con el “Distrito del Algarrobo”, en el Este,
Centro y Suroeste de Cdrdoba y la “Provincia Pampeana” al Sureste del territorio, con
planicies y ondulaciones suaves en la zona austral, hoy ocupada mayormente por campos
cultivados.

El Bosque Serrano se describe con una marcada estratificacion vertical en la
vegetacion. Hay un estrato herbaceo bajo, uno arbustivo, y uno arboreo. Las laderas Norte
y Noroeste son mas secas que las Sur y Sureste. Las zonas aridas se caracterizan por un
sotobosque con un incremento en la cobertura de la especie Celtis ehrenbergiana. El
estrato arboreo tiene la misma composicion en las dos laderas pero es mas abierto en la
Norte y Noroeste. Alli mismo, el estrato herbaceo tiene menor cobertura y aumenta la
proporcion de suelo expuesto (Luti 1987).

El “molle” (Lithraea molleoides) predomina en las laderas humedas, donde forma
bosques mas o menos densos. El “coco” (Zanthoxylum coco), no forma poblaciones
densas pero suele estar acompafiado por algunos espinillos (Luti 1979).
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A mayores alturas, los “molles” y “cocos” desaparecen y dan lugar al matorral y a
las pampas de altura. El pastizal de altura es bajo, con abundancia de “hierba de la oveja”
y la presencia de gramineas de los géneros Poa, Festuca, Stipa, Bouteloua, Aristida,
Bothriochloa, Setaria, etc. (Luti 1979).

Otras especies que acompafian a las antes mencionadas son: "manzano del
campo” (Ruprechtia apetala) "durazno de la sierra" (Kageneckia lanceolada), "mato"
(Myrcianthes cisplatensis) etc. Entre los arbustos més importantes se encuentran: "chilca”
(Flourensia campestres) "barba de tigre” (Colletia spinossisima), “poleo” (Lippia turbinata),
"piquillin” (Condalia buxifolia), "palo amarillo" (Aloysia gratissima) "lagafia de perro"
(Caesalpinia gillesii), “carquejilla” (Baccharis crispa) (Luti 1979).

Entre los arboles de la llanura que ascienden parcialmente los faldeos inferiores se
pueden mencionar: “algarrobo blanco” (Prosopis alba), “algarrobo negro” (Prosopis nigra)
“espinillos” (Acacia caven) “chafiar” (Geoffroea decorticans) “tala” (Celtis ehrenbergiana),
“moradillos” (Schinus sp), generalmente de manera aislada (Luti 1979).

Con respecto al Espinal originalmente se componia de un bosque continuo, con
unos 15-20 metros de altura, poseia cuatro estratos principales: de arboles altos, como los
algarrobos; de arboles bajos, como el espinillo (caracteristico del Espinal); de arbustos, y
de pastos y hierbas. Ademés de las formaciones multiestrato se registraban con pastizal
que, al igual que en la region Chaquefa, habrian formado parte de pulsos de lefiosa-
pastizal.

Los Algarrobos (Prosopis alba y P. nigra) son los mas imponentes del Espinal,
dominaron en toda su extension acompanados por el “quebracho blanco” (Aspidosperma
quebracho - blanco) y algo de “mistol” (Zizyphus mistol). Asociados a ellos y en los
sustratos mas gruesos, se encontraban el “espinillo” (Acacia caven). Junto a todos ellos,
“talas” (Celtis ehrenbergiana), “chafares” (Geoffroea decorticans), “moradillos” (Schinus
sp), “tuscas” (Acacia aroma), “palos amarillo” (Aloysia gratissima), “pejes” (Jodinia
rhombifolia), etc.

Las mismas disminuyen en la porcién central y desaparecen hacia el Sur, en cuya
seccion occidental aparece el “caldén”, junto a los escasos “quebrachos blancos” mas
australes.

Hay diversas especies de arbustivas: Lycium sp, “quebrachillo, “duraznillo negro”,

“carquejilla”, “quiebra arado”, “poleo”, “tramontana”, etc. y en el oeste “jarilla” y “pichana”.

Como trepadoras, “panuelito” “tasis”, “sacha huasca”, “cabellos de angel”, “globito”.
De las hemiparasitas la “liga” era la mas abundante; entre las epifitas distintas especies de
Tillandsia y gran variedad de liquenes y musgos. Bajo las especies lefiosas suelen
presentarse alfombras de Selaginella peruviana.

I” “
’

Las cactdceas son menos numerosas y corresponden al género Opuntia, Cereus,
Gymnocalycium y Harrisia principalmente.
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Entre las especies de gramineas mas conspicuas, sea por su porte o abundancia,
se destacaban: Setaria geniculata, S. Leiantha, S. Oblongata, Trichloris crinita, T. Pluriflora,
Chloris canterae, Ch. distinchophilla, Pappophorum mucronolatum, Cenchrus
myosuroides, Aristida adsencionis, A. mendocina, Sporobolus pyramidatus, Botriochloa
laguroides, Elionorus viridulus, Eragrostis lugens, E. cilianesis, diversas especies de Stipa,
Poa, Bromus, Festuca, Panicum, Paspalum, Bouteloua, etc.

A lo largo de los cauces de algunos rios, con un sustrato sedimentario diferente y
mayor grado de humedad, se encuentran “sauces colorados” (Salix humboldtiana). Junto
a ellos “tala falso” (Bougainvillea stipitata), Baccharis salicifolia, varias especies de
Tessarias, “cina-cina” (Parkinsonia aculeata), que también aparece en otros ambientes
relativamente humedos; algunos “lecherones”, “comida de vibora” (Lycium cestroides), aln
“salicos” (Sambucus australis). Cuando las aguas son rapidas, cabelleras de Potamogeton
pectinatus. P. Pectinatus var. striatus y gran variedad de algas verdes filamentosas son
agitadas por la corriente. En lugares mansos predominan Potamageton linguatus, Jussieva
repens, de flores amarillas, el “helecho de agua” (Myriophyllum brasilense) y Egeria densa.
En las riveras fangosas, ‘redonditas del agua” (Hydrocotyle sp.) especies de Scirpus,
Cyperus, Polygonum y Rumex son las plantas mas comunes.

Donde el terreno es mas firme se destacaban, en medio de las gramineas y hasta
de los elementos lefiosos, “escorzoneras” o “cardas” (Erygium sp), “viznaga” o “sombirilla
de sapo” (Ammi visnaga), “hinojo” (Foeniculum piperitum), “yerba de sapo” (Marrubium
vulgare), “vinagrillo” (Oxalis cordobensis), Lepidium bonariense, varias especies de
Chenopodium, Relbunium richardianum, Hymenoxis anthemoides, Nierenmbergia arisitata,
etc.

Vegetacion en el Area de Estudio

Desde el punto de vista fitogeogréafico el predio en donde se desarrollara el
emprendimiento se encuentra en el ecotono del Bosque Chaquefio Serrano y Espinal
(Cabrera 1976, Luti et. al 1979). Se presenta como un “Chaco” empobrecido, con
penetracion de especies de la “Provincia Pampeana”.

Sin embargo, actualmente el predio de estudio, como el entorno regional se
encuentra altamente intervenido por actividades antrépicas convirtiéndola en una zona
agricola-ganadera, con tendencia a un cambio de uso del suelo suburbano de la capital
provincial. La vegetacion original se ha visto deteriorada y afectada. Solo en los manchones
de bosques y bordes del predio, contra los alambrados y caminos, se pueden ver
individuos representantes de la flora nativa, mezclados con especies exoticas.

Las areas de pendiente al Oeste del emprendimiento, sobre el pie de las Sierras de
Malaguefio, estan caracterizadas por remanentes de poca extension, presentando
introducciones de especies del bosque serrano.

Los resultados de los estudios realizados, relevamientos in situ y busquedas
bibliograficas, con los cuales se confeccion6 un “Plan de Manejo, Forestacion y Arbolado
para Lomas de Docta” sugieren que las especies relevadas representan valores cientificos
y estéticos de importancia, y si bien no hay indicacion de taxones protegidas entre ellas,
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existen en el area, entidades y ejemplares que por su porte y por representar especies
raras en la region, las cuales deberian resguardarse.

Las especies genéricas que se observaron correspondientes a los tres estratos de
vegetaciéon son:

3.3.1.1. Arboles Nativos:

Tala (Celtis ehrenbergiana), Sombra de Toro (Jodina rhombifolia), Algarrobo Negro
(Prosopis nigra), Chafnar (Geoffroea decorticans) Quebracho Blanco (Aspidosperma
gquebracho-blanco) y Coco (Zanthoxylum coco)

3.3.1.2. Arboles Exéticos:

Mora de Papel (Broussonetia papyrifera), Mora (Morus spp.) y Olmos (Ulmus
procera).

3.3.1.3. Arbustos Nativos:

Espinillo (Acacia caven), Moradillo (Schinus fasciculatus), Palo Amarillo (Aloysia
gratissima), Duraznillo Negro (Cestrum parqui), Malvavisco (Sida rhombifolia), Piquillin
(Condalia microphylla), Cucharero (Porliera microphylla), Lagafa de Perro (Caesalpinia
gillesii) Palan-Palan (Nicotiana glauca), Vira — Vira (Senecio vulgaris)

3.3.1.4. Epifitas, Trepadoras y Cubresuelos Nativas:

Peine de Mono (Amphilophium cynanchoides), Tasi (Araujia brachystephana),
Campanitas (Ipomoea purpurea), Pasionaria (Passiflora suberosa, Passiflora caerulea),
Clavel del Aire (Tillandsia sp.), Anredera (Anredera cordifolia), y Farolitos (Cardiospermum
halicacabum), Oreja de Ratén (Dichondra argentea)

3.3.1.5. Herbaceas Nativas:

Croton (Croton lachnostachyus, Croton lanatum, Croton parvifolius ), Cardo Santo
(Argemone subfusiforme), Aristida spegazzinii, Amor Seco (Bidens pilosa, Bidens
subalternans) Boopis anthemoides, Cebadilla (Bromus auleticus), Cebadilla Criolla
(Bromus catharticus), Santa Lucia (Commelina erecta), Chamico (Datura ferox), Ajicillo
(Dicliptera squarrosa), Espartillo (Elionurus muticus), Topasaire (Gaillardia megapotamica),
Verbena Violeta (Glandularia dissecta), Verbena Roja (Glandularia peruviana), Flor de
Papel (Gonphrena pulchella), Tricloris (Trichlois pluriflora), Ramillete de Campo
(Eupatorium inulifolium, E. cannabium), Escoba dura (Malvastrum coromandelianum), Paja
Brava (Melica macra), Flechilla (Nassella tenuissima, Nassella filiculmis, Nassella
neesiana), Marcella (Achyrocline satureioides), Chuscho (Nierembergia aristata), Vinagrillo
(Oxalis conorrhyza), Pasto Horqueta (Paspalum notatum), Mata Pulga (Schkuhria pinnata),
Cola de Zorro (Setaria parviflora, Setaria lachnea), Tagete (Tagetes minuta), Amapolita
(Turnera sidoides), Verbena (Verbena bonariensis), Zinia (Zinnia peruviana), Stipa (Stipa
sp.), Cloris (Chloris virgata), Zacate Cadillo (Cenchrus echinatus), Uvita del Campo
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(Salpichroa origanifolio), Meloncillo (Solanum juvenale) y Siempre Viva (Gomphrena
pulchella).

3.3.1.6. Herbaceas Ex6ticas:

Biznaga (Ammi visnaga), Cardo (Carduus thoermeri), Cardo Negro (Cirsium
vulgare), Cicuta (Conium maculatum), Cola de Leén (Leonurus sibiricus), Cerraja (Sonchus
oleraceus), Diente de Ledn (Taraxacum officinale), Sorgo de Alepo (Sorghum halepense),
Quinoa (Chenopodium quinoa), Yuyo Colorado (Amaranthus palmeri), Arrancamofos
(Xanthium spinosum), Lengua de Vaca (Rumex cripus), Digitaria (Digitaria bicornis)

3.3.1.7. Reino delos Hongos:
Hongo Polvera (Lycoperdon sp.)

3.3.1.8. Especies de interés medicinal

En Coérdoba, especialmente en la zona serrana, crecen espontaneamente
numerosas especies vegetales que fueron y son empleadas con fines medicinales. Por
ejemplo, el Palo amarillo y el Poleo son consideradas plantas medicinales cuyos gajos se
usan en infusion teiforme para el resfriado y dolores de estomago.

AR 3

llustracion 16 Sorgo de Alepo (especie herbacea invasora predominante en el area)
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llustracion 18 Imagen tomada del sistema que rodea los remanentes de bosque al
Sur de la parcela
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llustracion 19 Renovales de Espinillo y Palo Amarillo en un estrato herbéaceo
predominante

¥ -

llustracion 20 Ejemplar de Quebracho Blanco y Algarrobo juvenil en el Noroeste del
emprendimiento
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llustracion 21 Cambio de cobertura d Sorgo de AIeo a epecies Nativas de
estratos bajos en la pendiente del Noroeste del emprendimiento

llustracién 22 Oeste del emprendimiento, cubierto porejemplres de Sorgo de
Alepo y Palo Amarrillo en la zona baja, pero en altura se observa un cambio de
cobertura vegetal predominando especies nativas y mayor diversidad vegetal

Pag.: 38
www.vaingenieria.com.ar — Te.: +54 0351 4523807 —
David Luque 404 — B° General Paz — Cordoba — Argentina.



http://www.vaingenieria.com.ar/

: AVISO DE PROYECTO - LOTEO “LOMAS DE DOCTA”

llustracion 23 Imagen tomada desde el alto donde se observan espinillos, palo
amarillo, entre otras.

, / ek SN ‘ X { .‘".
llustracion 24 Manchdén de ejemplares nativos e

n el Noroeste del prdio.
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llustracién 25 Coco (Zanthoxylucoco)

3.4. Obras a ejecutar
3.4.1.1. Aperturade caminos y delimitacion de calles internas del loteo

La totalidad de las calles de la URE contaran con un ancho minimo de doce metros
(12 m), incluyendo calzada (ancho minimo de 5 m) y veredas (ancho minimo de dos metros
y medio).

Inmediatamente después del amojonamiento basico (mojén esquinero manzana) se
ejecutard la apertura de calles, y se realizara cordén cuneta, segun al proyecto vial y de
drenajes (en elaboracion).

3.4.1.2. Sistema de Drenaje Pluvial

Se realizaran las obras necesarias, a determinarse por el Estudio Hidrolégico y su
respectivo proyecto de drenaje (en elaboracién).

El Sistema de Drenaje Propuesto preveera la ejecucion de obras de captacion,
conduccion y regulacion, de manera que el Masterplan se adapte al drenaje natural
preexistente.
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3.4.3.3. Red de Agua Potable

La prestacion del servicio de agua potable, tanto en areas de acceso restringido y
controlado como en las de loteos abiertos sera realizada por la Municipalidad e Malaguefio
o0 el prestador que esta determine. Se adjunta factibilidad de Aguas Cordobesas, que otorga
disponibilidad de agua potable; la que sera adquirida por la Municipalidad de Malaguefio
mediante el sistema de compra de Agua en Block para su posterior distribucion, tal ocurre
en la actualidad con el emprendimiento 7 Soles.

3.4.4.5. Red de Alumbrado Publico y Provision de Energia Eléctrica

Se ejecutara segln os requisitos establecidos por el Decreto Provincial N° 774 —
Res. 69869 — Reglamento de Comercializacion de la Energia Eléctrica y la Reglamentacion
para la Electrificacion de Loteos — Res. 69159 — Decreto del Poder Ejecutivo Provincial N°
1076/00.

Las obras se realizardn de acuerdo a proyecto aprobados por las reparticiones
pertinentes, EPEC y la Municipalidad de Cérdoba.

Se adjunta la Factibilidad Técnica de Provisién de Energia Eléctrica, otorgada por
EPEC.

3.4.4.6. Sistema de Tratamiento de Efluentes Cloacales

El proyecto prevé la construccion de redes colectoras y su envio a planta de
tratamiento de la Localidad de Malaguefio. La que sera ampliada a los fines de tratar los
efluentes cloacales provenientes de este desarrollo.

3.4.4.6.1. Caracterizacion del efluente cloacal

Los efluentes cloacales se caracterizan de acuerdo a procesos estadisticos. Un
efluente cloacal domiciliario tipico presenta las siguientes caracteristicas tipicas:
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Contaminacion Fuerte Contaminacion media Contaminacion ligera
So6lidos Totales 1.000 500 200
Volatiles 700 350 120
Fijos 300 150 30
Solidos en Suspension 500 300 100
Volatiles 400 250 70
Fijos 100 50 30
So6lidos Sedimentables 250 180 40
Volatiles 100 72 16
Fijos 150 108 24
S6lidos Disueltos 500 200 100
Volatiles 300 100 50
Fijos 200 100 50
DBOS a 20°C 300 200 100
DQo 800 450 160
02 disuelto 0 0 0
Nitrogeno total {N) 86 50 25
Orgdnico (M) 35 20 10
Amoniaco libre N-NH4 50 30 15
Mitritos N-NO2 0 0 0
Mitratos N-NO3 0 0
Fosforo total (P) 17 7 2
Cloruros 175 100 15
pH 7 7 7
Grasas 40 20 0

llustracion 26 Caracteristicas de las aguas residuales urbanas. Fuente: adaptado de

3.5. Area de Influencia

El Area de Influencia del Proyecto comprende a la localidad de Malaguefio y
Cérdoba. Dicha area esta comprendida por cuatro areas: a) Area Afectada (AA); b) Area
de influencia Directa (AID); c) Area de Influencia Indirecta (All) y d) Afectacion de
Caracter Global (ACG)

3.5.1.1. Area Afectada:

Es la superficie del lote, donde se desarrollaran las acciones del emprendimiento

3.5.1.2. Areade Influencia Directa (AID):

Queda defino por el sector donde los posibles efectos se perciben de manera
directa y con poca atenuacion. Se defini6 como aquella superficie comprendida
entre el AA y una distancia de borde (Dg) la cual surge de una ecuacién elaborada
a partir de diversos criterios. Los principales impactos que aqui pueden evidenciarse
son de tipo fisico como ruido y material particulado; impacto en el medio perceptual;
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y sobre la infraestructura existente (aumento de transito, aumento de presion sobre
red de distribucion eléctrica y red de distribucion de agua).

Para la delimitacién de la ecuacion para el calculo de la DB se establecieron criterios
de cardcter técnico, ambiental y socioecondémico. A continuacion se presentan cada
uno de los criterios empleados para su delimitacion.

3.5.1.3. Criterios de caracter técnico

Los criterios de caracter técnico estan referidos a las caracteristicas del proyecto,
tomandose las siguientes consideraciones:

e Obras del proyecto: La Urbanizacién comprende la construccion y operacién de una
serie de obras fisicas. Cada una de las obras ocupara determinadas areas de
intervencion permanente, dado que su ocupacion se prolongara hasta el cierre de
las operaciones.

En base a lo sefalado, las areas de intervencion de las obras permanentes y
temporales del proyecto, constituyen areas de afectacién directa, por lo que configuran las
Areas de Influencia Directa AID

Calles internas
Red de distribucién de gas
Red de distribucion eléctrica
Alumbrado publico
Arbolado Urbano
Red colectora de efluentes cloacales
Tipo de urbanizacién
Obras hidraulicas
Tabla 3 Criterios de caracter técnico

3.5.1.4. Criterios de caracter ambiental

Los criterios de caracter ambiental estan relacionados con los potenciales efectos
directos que las obras del proyecto produciran en el entorno circundante. Se tomaron las
siguientes consideraciones:

e Actividades de construccion: cada uno de los componentes demandara el desarrollo
de una serie de actividades constructivas que, al interactuar con el entorno,
ocasionaran impactos ambientales.

De este modo, es necesario que en el AID del proyectado Loteo se consideren las
areas circundantes a cada uno de sus componentes, ya que en dichas zonas se
llevaran a cabo las actividades constructivas sefialadas.
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Actividades de operacion: Una vez culminada la etapa constructiva, la puesta en
funcionamiento de los principales componentes del proyecto ocasionard efectos
ambientales directos en el entorno; las areas hasta donde seran percibidos dichos
efectos conformaran el AID. En la siguiente tabla se presentan las acciones mas
relevantes asociadas.

Transito vehicular
Actividades humanas
Tabla 4 Criterios Ambientales

Contexto del ambiente circundante: segun el estado de conservacion del contexto
natural donde se radique el proyecto, puede resultar distancias de afectaciéon
diversas, relacionado a la capacidad de acogida y a la vulnerabilidad del ambiente
natural afectado. Es un aspecto a tener en cuenta a la hora de definir el AID

Criterios de caréacter socioeconémico

Finalmente, los criterios de caracter socioecondémico estan relacionados con las

caracteristicas de asentamiento poblacional que posee el area donde se desarrollara el
loteo. Se tomaron las siguientes consideraciones:

3.5.1.6.

Principales agentes sociales identificados: En las inmediaciones de la zona donde
se llevaran a cabo las actividades de construccién y operacién del proyecto donde
se identificardn centros poblados, comercios, industrias e infraestructuras de
servicios.

Cabe resaltar que el principal beneficiario de los servicios y bienes ambientales es
el hombre, de manera que si la ejecucion del proyecto ocasiona efectos ambientales
en el entorno, éstos seran percibidos de manera directa por la poblacién que se
beneficia del medio ambiente.

Ecuacion de célculo de Dg para definicién del AID

La ecuacion, de elaboracién propia, queda definida de la siguiente manera:

Donde:

Dp=A.5.N.US.D.1I

Dsg: es la distancia desde el borde del loteo.

A: valor segun el area del proyecto (metros). Unico factor con dimension.
S: coeficiente de correccién segn contorno antrépico.

N: coeficiente de correccion segun contorno natural.

US: coeficiente segin uso de suelo.
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D: coeficiente de correccién segun tipo de densificacién propuesto hacia
adentro del proyecto urbanistico.

I: coeficiente en funcion de infraestructura prevista.

Cada coeficiente se valora segun criterios, escalas y rangos que a continuacion se
especifican:

Area del proyecto A
ha m
Dai 50
31a10 100
10,1 a 50 300
50,1 a 200 500
200,1 a 400 700
4001 a = 1000

Tabla 5 Valor de A en funcién del area del proyecto

Contorno Antrépico 5
Sin intervencion antrapica 1
Fural 1.1
Industrial 1,2
Lirbanofrural 1.4
Urbanofindustrial 14
Urbano de baja densidad 148
LIrbano de media densidad 1.6
IIrbano de alta densidad 1.7

Tabla 6 Coeficiente S segun contorno antrépico

Contorno Natural M

=in amhbiente natural 1

Fural con vestigios naturales 1.1
Matural con intervencion antrapica 1.3
Matural sin intervencion antropica 1.8

Tabla 7 Coeficiente N segun contorno natural

Para el calculo del factor de uso de suelo es necesario analizar individualmente el
impacto que tiene un proyecto dependiendo si el mismo esta inmerso en una matriz urbana,
un entorno natural o contiene componentes de ambas caracteristicas.

Entonces el coeficiente de uso de suelo se compone de:

US = US, + US,
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Uso de suelo USa| Uso de suelo USh
Uso urbano 1 Fuera de BN 0
Mo urbano con cambio de uso 1,1 BN (verde) 0.1
Urbano en AP 1,3 BN (amarillo) 0.5
Mo urbano en AF con cambio de uso | 1,5 BN (Rojo) 1
AP: Area Protegida BN: Bosque Nativa Oficial

Tabla 8 Tabla para determinacion del coeficiente US

Densidad D
Baja (hasta dos pisos) 1
Media (dos a seis pisos) 1.3
Alta (mas de seis pisos) 16

Tabla 9 Coeficiente D segun densidad de edificacion proyectada

Infraestructuras previstas i
Calles pavimentadas 0,05
Corddn cuneta 0.05
Red eléctrica 0,05
Red agua potable 0.1
Red colectora cloacal 0.1
Alumbrado pablico 0,1
Red de gas 0.1
Arbolado pablico 0.1
Drenaje 0.3
| 1+75i

Tabla 10 Coeficiente segun infraestructuras previstas. Se suma cada valor por cada
infraestructura no prevista

En este caso se aplicé el calculo dando el siguiente resultado:

A 500
S 1,1
N 1,1
us 1,1
D 1,3
I 1,1
DB 951,665
A 500
S 1,1
N 11
us 1,1
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D 1,3
| 1,1
DB 951,665

Tabla 11 Calculo de Dg para loteo Lomas de Docta

En total el AID asciende a un &rea aproximada de 1.000 has aproximadamente.
Como puede observarse en la imagen a continuacién, no se observan poblaciones
afectadas dentro del AID, aunque existen dos aspectos ambientales a considerar. Por un
lado, se encuentran las Sierras de Malaguefio al Oeste del emprendimiento, y en segundo
lugar, como bien fue descripto en el analisis del medio fisico del sector, el emprendimiento
se encuentra situado en la cuenca del arroyo “La Lagunilla-La Cafiada” incorporandose
este aspecto ambiental en el AID al Sureste del proyecto. Al Este el AID afecta sectores
rurales y parcelas categorizadas como “zonas urbanizables”.

Delimitacién Area de
Influencia Directa
Proyecto:

"Lomas de Docta"

Leyenda

I Lomas de Docta

[ Area de Influencia Directa
—— Curso de agua superficial
Il Embalses

Google Satellite

llustracion 27 Area de Influencia Directa

3.5.1.7. Areade Influencia Indirecta (All):

Comprende la zona que recibe impactos muy atenuados, indirectos y/o
secundarios. Se lo establecié entre el AA y una distancia de borde de 3xDg desde el limite
del emprendimiento. Los principales impactos son de indole socioeconomico: uso de
servicios comunitarios; aumento de la actividad comercial; generacion de empleo; aumento

Pag.: 47
www.vaingenieria.com.ar — Te.: +54 0351 4523807 —
David Luque 404 — B° General Paz — Cordoba — Argentina.



http://www.vaingenieria.com.ar/

‘ AVISO DE PROYECTO - LOTEO “LOMAS DE DOCTA”
T
de las actividades econdmicas inducidas; aumento de la oferta habitacional; desarrollo
urbanistico del sitio; etc.

Dgan = 3 x Dg

Dgan = 1.237,5 m.

En total el All asciende a un area aproximada de 4.300 has aproximadamente,
incorporando ademas de los usos del suelo mencionados anteriormente, parte de la
poblacién censal de malaguefio y parte de uso de suelo industrial al Oeste, nuevos
emprendimientos y zonas urbanizables al Norte y Este, y parcelas rurales y el arroyo “La
Lagunilla-La Cafada” al Sur

Delimitacién Area de
Influencia Indirecta
Proyecto:

"Lomas de Docta"

L | Leyenda
B Lomas de Docta

Area de Influencia Indirecta
— Curso de agua superficial
Il Embalses
" | Google Satellite

llustracion 28 Area de Influencia Indirecta

3.5.1.8. Afectaciones de caracter Global

Cabe aclarar que existen impactos que trascienden estas areas de influencia
planteadas debido a su naturaleza, como ser la emision de gases de efecto invernadero,
el consumo de recursos mineros, etc. Suelen ser efectos de caracter macro, que como
impacto individual representan una porcion muy baja respecto del medio global afectado y
respecto a la participacion individual a la problematica, pero que en la suma de proyectos
aislados producen problemas globales.
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llustracién 29 Areas de Influencia Directa e Indirecta proyecto “Lomas de Docta”
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3.6. Poblacion afectada

A partir de la delimitacion de las areas de influencia puede determinarse la
superficie que implica sectores urbanizados y estimar la poblacién afectada.

El &rea afectada del emprendimiento son las 193 has 5.300 m? donde se emplazara
el proyecto. Su Area de Influencia Directa comprende una superficie de 1.000 has
correspondiente a los 951 m de Distancia de borde considerados anteriormente. El area de
Influencia Indirecta asciende a un valor aproximado de 4.300 has, el cual representa tres
veces la Db del AID. En base a lo establecido en el articulo titulado “Poblacion, Territorio y
Desarrollo Sostenible”, publicado en el afio 2012 por la CEPAL, se puede clasificar la
intensidad de ocupacion en cuatro categorias:

Area urbana de alta densidad poblacional: mas de 150 hab/ha
Area urbana de baja densidad poblacional: entre 50 y 150 hab/ha
Area con poblacion semiagrupada: hasta 50 hab/ha

Area con poblacion dispersa: 5 hab/ha

Para calcular el porcentaje del total del All que representa cada intensidad de
ocupacién, se delimitaron en un mapa dos de las mencionadas anteriormente, ya que las
categorias de “area urbana de alta densidad” y “area urbana de baja densidad” no se
encuentran presentes. Estas ocupan un porcentaje reducido del All ya que toda la
extension del Area de Influencia Indirecta se encuentra rodeada de uso del suelo rural.

El area de poblacion dispersa comprende un total aproximado de 29 has, mientras
que el area de poblacién semiagrupada alcanza un valor de 24 has. Conjuntamente, el
porcentaje de uso de suelo urbano que representan las 53 has de poblacién dispersa y
semiagrupada con respecto al total del All son 1,23%.

Segun los parametros de la CEPAL para el &rea con poblacion semiagrupada se
estim6 un promedio de 40 hab/Ha obteniendo como resultado 960 habitantes
aproximadamente. Para el area con poblacion dispersa se design6 un valor promedio de 5
hab/Ha obteniendo un total de 145 personas. La suma de estos valores indica un total de
1.105 personas afectadas en el All. En el AID no hay poblacién permanente que se vea
afectada.
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Caracterizacion de la
Densidad de Poblacién
enel All
Proyecto:

"Lomas de Docta"

! | Leyenda

I Lomas de Docta
Area de Influencia Indirecta
Densidad de Poblacién
[7] Poblacién Dispersa
I Poblacién Semiagrupada
| | — Curso de agua superficial
Il Embalses
Google Satellite

llustracion 30 Poblacidn afectda

Para tener una mejor perspectiva de la dindmica poblacional de las &reas de
influencia, nos detendremos brevemente en la observacién de algunos datos que permiten
una primera aproximacion a lo sucedido durante los Ultimos tres periodos intercensales:

) ) Tasa de ) ) Tasade
.. Diferencia L. Diferencia .
Poblacién orcentual Crecimiento Porcentual Crecimiento
- Medio Anual (i) Medio Anual (i)
1991 2001 2010 1991/2001 1991/2001 2001/2010 2001/2010
Provincia 2.766.683,00 | 3.066.801,00 | 3.308.876,00 10,85% 1,04% 7,89% 0,85%
Capital 1.157.507,00 | 1.267.521,00 [ 1.329.604,00 9,50% 0,91% 4,90% 0,53%
Malagueiio 8.607,00 6.404,00 13.102,00 -25,60% -2,91% 104,59% 8,28%

Tabla 12 Andlisis Intercensal - Afios: 1991, 2001, 2010.2

2 Se incorpora ciudad capital por el hecho que la conurbanizacién generard mas tarde o mas
temprano una unificacion de los territorios. La influencia de la ciudad Capital es mayor que la de
Malaguefio en cuanto a aporte de demanda de territorio.
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Dichos valores surgen de la siguiente ecuacion:
Pf=Pa.(1+0)"
O bien:

P
(= (-1

Donde,

i: tasa de Crecimiento Medio Anual en el periodo considerado
Pf: poblacion final

Pa: poblacion inicial

n: periodo de tiempo considerado, en afios.

Como se observa en la Tabla 13, la ciudad de Malaguefio ha crecido
poblacionalmente de manera exponencial entre el periodo 2001 y 2010, en el cual hubo un
aumento poblacional del 104,59%, significando una Tasa de Crecimiento Medio Anual del
8,28% - en otras palabras, la poblaciébn de Malaguefio crecia un poco mas del 8% cada
afo -.

En cambio, la ciudad de Cérdoba se experimenta un proceso de disminucion de la
tasa de crecimiento poblacional, ya que la Tasa de Crecimiento Medio Anual es de 0,85%.

3.7. Objetivos y beneficios socioecondmicos en el orden local, provincial y
nacional.

Se pueden citar:
a. De indole socio-econémico vinculado a la inversién del emprendimiento, es decir:

e contratacién de mano de obra
e adquisicion de materiales de construccion

e otras actividades econdmicas inducidas, como la actividad comercial y de
servicios.

El objetivo y beneficio socioeconémico esperado, de concretarse el proyecto, se
encuentra vinculado a la inversion propiamente dicha, es decir a la contratacion de mano
de obra y a la adquisicion de materiales de construccion. La inversion se traducir4 en
subcontratos a proveedores locales y en ocupacién de mano de obra también local,
traducido en empleos transitorios y permanentes. Se destaca que este proyecto representa
una inversion de capital privado.
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Adicionalmente a la inversion en la ejecucion del emprendimiento, cabe mencionar
gue se produciran inversiones futuras para la construccién de viviendas, destacandose un
proceso virtuoso aun en la etapa de operacion.

b. El fortalecimiento urbanistico de la zona de influencia.

El sector a intervenir corresponde a la categorizacion de area rural, con buena
accesibilidad, posibilidad de extension de redes de infraestructura y servicios. En la teoria
representa una condicion favorable en la integracion geogréfica de una urbe.

3.8. Superficie del terreno.

En total, la superficie del emprendimiento Loteo “Lomas de Docta” es de 194 has
745 m? segun titulo y 193 has 5.300 m? segin mensura.

3.9. Superficie cubierta existente y proyectada.

No existe superficie cubierta existente. La superficie cubierta proyectada es nula,
aunque de manera indirecta se generara gran magnitud de superficie cubierta mediante la
consolidacién de viviendas por futuros duefios.

3.10. Inversion total e inversion por afio arealizar.

El monto de inversion estimado en base al nivel de detalle actual es de PESOS
CUATROCIENTOS NUEVE MILLONES QUINIENTOS MIL ($ 409.500.000,00).

3.11. Magnitudes de produccion, servicio y/o usuarios. Categoria o nivel de
complejidad. Cantidad vehiculos, visitantes, etcétera.

El Emprendimiento contara con todos los servicios necesarios para satisfacer las
necesidades del tipo de proyecto inmobiliario que se pretende captar.

En el predio, se prevén alrededor de 3.250 lotes destinados a uso de suelo
residencial (valor sometido a revision para proyecto ejecutivo final, el mismo se encuentra
en elaboracion). Ademas se contemplan sectores destinados a Housings, areas de media
densidad y area comercial y de servicios, la construccion de estos no forman parte del
presente proyecto, sino solo el destino del espacio. Su construccion y superficies se
encuentran sujeos a modificaciones por futuros proyectos, pese a ello se estima que la
superficie destinada a ese uso de suelo es aproximadamente la siguiente:

Housing 620 viviendas aproximadamente
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Torres de Departamento 518.000 mz

Centro comercial, Oficinas y Departamentos 80.000 m?
Colegios 15.000 m2

Clinica sanatorio 11.000 m?

Club Deportivo 1.800 m2

Street mall commercial 46.000 m?

Hotel centro de eventos 12.000 m?

Zona de conservacion y recuperacion de Bosque Nativo.

La cantidad de vehiculos y visitantes estaran relacionados con la etapa de avance
del Emprendimiento y los habitantes permanentes y no permanentes que se asienten o
concurran, no pudiéndose establecer en esta instancia una cantidad fija por unidad de
tiempo.

Se destaca un uso de suelo variado, lo que tiende a una urbanizacibn mas
interrelacionada.

3.12. Etapas del Proyecto y cronograma.

Segun lo dispuesto en el Art 14° de la Ordenanza N° 2017/2015, la urbanizacién
podra desarrollarse y ejecutarse por areas, de acuerdo a lo que proponga el Urbanizador
y sea aceptado por el DEM. En tal caso las obras de infraestructura se proyectaran y
ejecutaran de manera tal que garanticen la provision de los servicios de apertura de calles
con compactacion de subrasante y consolidacién con material granular y carpeta asfaltica,
agua potable, red colectora cloacal y planta de tratamiento, energia eléctrica y alumbrado
publico.

Las obras de infraestructura para los lotes residenciales se estima estaran
finalizadas para el afio 2028, previendo una consolidacion final del proyecto para el afio
2032.

3.13. Consumo de energia por unidad de tiempo en las diferentes etapas.
Etapa de Construccion:

Sera la minima necesaria para la construccion de la obra. La maquinaria y equipos
no demandan cantidad considerable de energia eléctrica.
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Etapa de Funcionamiento

Para el calculo de la potencia total requerida para las manzanas que componen el
loteo se tendrd en cuenta lo establecido por la Empresa Provincial de Energia de Cordoba,
tomando en consideracion el Decreto Provincial N°774 — Res. 69869 — Reglamento de
Comercializacion de la Energia Eléctrica y la Reglamentacion para Electrificacion de Loteos
— Res. 69159 — Decreto del Poder Ejecutivo Provincial N° 1075/00. Se adjunta en Anexo
factibilidad de EPEC.

3.14. Consumo de combustibles por tipo, unidad de tiempo y etapa
Etapa de Construccion:

Combustible liquido (gasoil) para la maquinaria vial y de construccion se estima en
200 L/dia. Sin embargo es un valor aproximado ya que depende de la celeridad aplicada a
la obra, de la maquinaria utilizada y de la etapa de avance de la obra.

Etapa de Funcionamiento:

En esta etapa el proyecto no tendra consumos ya que no genera actividades, sin
embargo cabe analizar los consumos que genera de manera indirecta por los futuros
propietarios de los lotes.

Se prevé la utilizaciéon de gas natural envasado, considerandose que habra un
consumo relacionado con la cantidad de viviendas existentes en el emprendimiento. Este
consumo sera para uso diario con algunos picos de consumo vinculados a la calefaccion
en la época invernal.

Por otra, el consumo de gasoil diario durante la Etapa de Funcionamiento esta
determinado por la cantidad de vehiculos que ingresaran-egresaran del emprendimiento,
dependiendo el avance de ocupacion del mismo, y de las actividades de maquinaria
destinadas al mantenimiento de los espacios verdes y aquellos vehiculos destinados a
actividades de seguridad y prestacion de servicios publicos.

3.15. Agua. Consumo y otros usos. Fuente. Calidad y cantidad
Etapa de Construccion.

Sera la minima necesaria para la construccion de la obra y para el cumplimiento de
las medidas de mitigacion (ej.: riego del terreno para evitar el levantamiento y polvo, lo que
dificultaria la capacidad visual en las vialidades cercanas al emprendimiento).
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Etapa de Funcionamiento.

Se considera que el consumo estara relacionado con la cantidad de viviendas
existentes en el emprendimiento. Se estima una dotacién de 250 I/hab/dia. Teniendo en
cuenta que el promedio de habitantes por hogar definido por el SENAF del Ministerio de
Desarrollo Social de la Provincia de Cordoba en el 2008 es de 3,5 en el departamento
Santa Maria; el consumo medio por vivienda sera de 875 I/dia. Como valor conservador
puede adoptarse un consumo de 1 m®/dia.vivienda.

Se ejecutara la red de distribucion interna, y su conexioén a la red troncal, de acuerdo
a las condiciones establecidas por la empresa prestataria del servicio de agua potable.

La factibilidad de suministro de agua potable se adjunta en Anexo.

3.16. Detalle de otros insumos.

A continuacion se indican los insumos asociados a las acciones previstas para la
ejecuciéon del Proyecto. Corresponde indicar que entre otros insumos se consideran el
combustible, lubricantes, repuestos y otros de los equipos afectados a la obra.

Viales (externa e
interna)

Obras de
Infraestructuras Agua Potable

pétreos, hormigones,
morteros, EEP,
alambres, etc.

- Hormigones,
materiales para
materializar
pavimentos flexibles,
aridos, EPP, etc.

- Canfos, aislantes,

ACCIONES INSUMOS EQUIPOS MINIMOS
- Maderas, hierros, - Palas mecanicas
contenedores, bafios - Camiones
Ejecucion y quimicos, estructuras - Equipos menores
Acciones funcionamiento  prefabricadas, de construccion de
Previas del obrador muebles, agregados obras de

arquitectura

- Palas mecanicas
- Motoniveladoras
- Camiones

- Herramientas
menores

- Palas mecéanicas

camaras, EPP, etc. - Excavadoras
(ejecucién de - Camiones
Obras que - Herramientas
pudiera requerir menores
la empresa
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proveedoray red
de distribucion)

Electricidad

(Red de
distribucién)

Red Colectora
Cloacal

Obras Hidraulicas

Parquizacion
de espacios
verdes

Tratamiento
paisajistico

- Carios, postes,
luminarias, cajas,
tableros, EPP, etc.

- Cafos, aislantes,
camaras, EPP, etc

- Tubos, rejas,
hormigones y
morteros, aridos,
EPP, etc.

- Suelo vegetal,
semillas, arboles,
arbustos, flores,
aridos, mobiliario
publico, EPP, etc.

Palas mecanicas
Excavadoras
Camiones
Equipos menores
de construccion de
obras
Hormigoneras

Palas mecanicas
Excavadoras
Camiones
Herramientas
menores

Palas mecanicas
Camiones

Equipos menores y
herramientas

Palas mecanicas
Camiones

Equipos menores y
herramientas

Etapa de Funcionamiento

Insumos relacionados con los consumos humanos (agua, alimentos, servicios de
higiene, etc.). Ademas se espera que el municipio utilice diversas materias primas y otros
insumos para el normal mantenimiento de los espacios publicos y el desarrollo de los

servicios publicos.
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3.17. Detalle de productos y subproductos. Usos.

No corresponde al no ser esta una actividad de produccién. Sin embargo puede
incorporarse en este apartado a los lotes como un producto de este emprendimiento.

Los productos y subproductos a obtener son:

- Redvial

- Conexion domiciliaria de agua potable, red de distribucion eléctrica, red
colectora cloacal.

- Espacios Verdes

- Zona de recuperacion de Bosque Nativo

- Area de uso del suelo de media densidad

- Area comercial y de servicios

- Lotes de 250 m?

3.18. Cantidad de personal a ocupar durante cada etapa.
Etapa de Construccion

La estimacién de cantidad de personal a ocupar durante la Etapa de Construcciéon
serd la necesaria para la construccién de las diversas obras de infraestructura. Se estima
un promedio de 70 empleos directos permanentes. Ademas se generaran inumerables
puestos directos no permanentes y empleos indirectos relacionados a las actividades
econdmicas inducidas.

Etapa de Funcionamiento

Dependera de las actividades de mantenimiento, administracién, limpiza, entre
otras. El empleo a ocupar es consecuencia de los futuros duefios de lotes y de los servicios
publicos y privados a suceder.

Cabe mencionar que la construccion de viviendas generara una importante
ocupaciéon de mano de obra, la cantidad estara en funcién de la velocidad de consolidacion
del barrio.

3.19. Vida util: tiempo estimado en que la obra o accién cumplird con los
objetivos que le dieron origen al Proyecto (afios).

Se prevé una vida Gtil de 50 afios. Aunque sujeto a las tareas de mantenimiento
esta vida util podré extenderse.
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3.20.
Proceso.

La concrecién del proyecto “Lomas de Docta” implica una serie de acciones que se
vinculan con una determinada cantidad de equipamiento a utilizar para la ejecucion de las

mismas.

AVISO DE PROYECTO - LOTEO “LOMAS DE DOCTA”

Tecnologia a utilizar. Equipos, vehiculos, maquinarias, instrumentos.

A continuacién se detallan los equipamientos minimos a utilizar:

ACCIONES

EQUIPOS MINIMOS

Ejecucion y Funcionamiento de
Obradores

Palas Mecanicas

Motoniveladoras

Camiones

Equipos menores de construccion de obras de

arquitectura

Desbroce y limpieza del terreno

Palas Mecanicas

Camiones

Herramientas menores

Provision de materiales por parte
de externos a Obra (agua, aridos,
hormigon, otros)

Camiones

Camiones cisternas

Camiones "mixer”

Movimiento de Suelos

Palas Mecanicas

Topadoras / Retroexcavadoras

Motoniveladoras

Camiones

Ejecucion de calzadas de mezcla
granulas para obra vial - Carpeta
de mezcla granular

Palas Mecanicas

Motoniveladoras

Camiones

Camiones cisternas

Equipos de Compactacion

Palas Mecanicas

Camiones

Equipos menores y herramientas

Hormigoneras

Drenaje
Superficial
Ejecucion de
Obras Hidraulicas
Lagunas de
retencion

Palas Mecanicas

Camiones

Equipos menores y herramientas

Red colectora cloacal

Camiones

Hormigoneras

Camiones "mixer”

Equipos menores y herramientas

Ejecucién de Red de Agua Potable

Equipos menores y herramientas

Equipos menores y herramientas
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Instalacion de Red de Alumbrado | Camiones
Publico y Provision de Energia
Eléctrica

Gruas

o Camiones
Arbolado Publico

Equipos menores y herramientas

Conservacion y Recuperacion de | Camiones
Bosque Nativo Equipos menores y herramientas

Palas Mecanicas
Parquizacion de Espacios Verdes | Camiones
Equipos menores y herramientas

Etapa de funcionamiento

En esta etapa las principales tareas a ejecutar seran de mantenimiento,
conservacion y servicios publicos. Consecuentemente el equipamiento a utilizar sera del
tipo doméstico y de pequefio porte.

3.21. Proyectos asociados, conexos o0 complementarios, existentes o
proyectados, con localizacién en la zona, especificando su incidencia con
la propuesta.

En la actualidad, dentro del ejido municipal de la ciudad de Malaguefio, se
encuentra en proceso de desarrollo el emprendimiento urbanistico “Acquavista, Ayres de
la Lagunilla”, el emprendimiento “7 Soles”, DOCTA Urbanizacion Inteligente Ay B, y el
emprendimiento “Los Ombues”, que se encuentran cercanos a “Lomas de Dota”

A continacion se localizan en una imagen barrios, urbanizaciones, emprendimientos
existentes o proyectados que se encuentran en un sector relativamente cercano a Lomas
de Docta aunque la mayor parte fuera de sus Areas de Influencia; se muestra ademas, una
tabla de referencias.
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llustracién 31 Emprendimientos existentes o proyectados en la zona de incidencia de

Lomas de Docta.

Emprendimiento Prados de la Lagunilla

Emprendimiento 7 Soles

Emprendimiento Tejas Il

Barrio 1° de Mayo (Malaguefio)

Emprendimiento Aquavista, Ayres de la Lagunilla

Emprendimiento Nuevo Manantiales

Emprendimiento La Cascada

Carrara de Horizonte

Escuela de Aviacion Militar

©| 0| N| O U | W| N| | O

Fabrica Argentina de Aviones (FAdeA)

[EEN
o

Villa Sierras de Oro

[EEN
=

Emprendimiento Las Cafiitas

[EEN
N

Emprendimiento Valle del Golf

[EEN
w

Emprendimiento Estacion del Carmen

[y
~

Emprendimiento Docta, Urbanizacion Inteligente

[EEN
(63}

Malaguefio

[EEN
(e}

Emprendimiento Causana

Asimismo, se encuentra en proyecto la construccién del cierre de la Av. de

Circunvalacion de la ciudad de Cérdoba.
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Cabe mencionar que el desarrollo del emprendimiento Los Ombues y Docta
Urbanizacion Inteligente Ay B, daréa acceso al emprendimiento bajo analisis.

3.22. Necesidades de infraestructura y equipamiento que genera directa o
indirectamente el Proyecto (tendido de redes, escuelas, viviendas).

El proyecto por su complejidad tiene previsto una serie de obras complementarias
y un sistema de infraestructura autosuficiente y propia.

En lo referente a evacuacion de liquidos cloacales, y tal como se expresa en el item
Sistema de Tratamiento de Efluentes Cloacales, se prevé la construccion de red
colectora.

Para la provision de agua se preveé el abastecimiento por medio del servicio de agua
potable en Block de Aguas Cordobesas S.A. Para ello, se realizaran las obras de
infraestructurales planteadas en el apartado Red de Agua Potable.

La provision de energia eléctrica se detalla en el item Red de Alumbrado Publico
y Provisidon de Energia Eléctrica. La distribucion interna se realizara mediante una red
construida a tal fin y sera subterranea. Se adjunta Factibilidad Técnica.

La infraestructura vial se compone de vialidad interna y accesos al emprendimiento.
La tipologia de calle adoptada para el proyecto a desarrollarse es netamente urbana, calles
con calzada bidireccionales para calles en general y calles tipo boulevard para las calles
principales.

El manejo de los excedentes pluviales se resolvera en funcién de un estudio
hidrol6gico/hidraulico (en ejecucion). Las premisas seran la conduccion superficial por las
pendientes longitudinales y transversales de la calzadas, conduciendo los escurrimientos
a través de cordones cuneta, y en los puntos bajos de la rasante, con badenes de hormigon.
Los excedentes seran regulados en microembalses de regulacién, que se veran previstos
en el correspondiente proyecto de drenaje.

Como bien fue mencionado anteriormente, el emprendimiento contempla destinar
un area de servicios y comercial done se prevé el emplazamiento de: Torres de
departamentos y oficinas, centro comercial, instituciones educativas, clinica sanatoria, club
deportivo, un Street mall comercial y un hotel centro de eventos; estos proyectos son
previsiones a futuro, y no parte del proyecto actualmente analizado. Esto proporciona
generar zonas de uso mixto que aportan en servicios a los residentes locales, reduciendo
la necesidad de movilidad y promoviendo una densificacién y complejizacion inteligente del
suelo urbano.
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3.23. Relacidn con planes estatales o privados.

De manera directa no existen planes estatales o privados relacionados; sin embargo
puede mencionarse que planes de viviendas y financiacion pueden estar relacionados al
posterior proceso de consolidacion.

3.24. Ensayos, determinaciones, estudios de campo y/o laboratorios realizados.

Se adjunta estudio de vegetacion.

3.25. Residuos y contaminantes. Tipos y volimenes por unidad de tiempo
(incluidos solidos, semisdélidos, liguidos y gaseosos).

Etapa de Construccion:

Los residuos y contaminantes de esta etapa son propios de la construccion de este
tipo de obras, siendo estos principalmente los siguientes:

e Escombros de demolicion: compuestos por restos de mamposteria, hierros, maderas,
caferias, etc. En algunos casos se minimizara los materiales a disponer a través de su
utilizacion como relleno en obra. El volumen es minimo puesto que no existe
edificaciones por demoler.

e Residuos de limpieza de la zona de obra: provenientes de la limpieza de la misma,
como por ejemplo restos vegetales, residuos de tipo domiciliario diseminados en zonas
de obra, etc.

e Residuos de materiales de construccion: provenientes de los embalajes de los
materiales, como por descarte de los mismos, como por ejemplo: plasticos, bolsas,
alambre, etc.

Todos los residuos que no se reutilicen en la construccion seran transportados y
dispuestos de acuerdo a la legislacion vigente en la materia, respetando normas de
seguridad y minimizacion de las molestias en el entorno, como por ejemplo utilizacién de
contenedores y camiones cubiertos.

Para los residuos peligrosos que se pudieran generar en esta etapa se contactara
con transportista habilitado para que realicen la recoleccién y transporte de los mismos, y
se dispondran mediante operadores autorizados, todo en el marco de la ley 24.051.

Etapa de Funcionamiento:

Sistema de Tratamiento de Efluentes Cloacales
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En el item correspondiente, se especifica como serdn gestionados los efluentes
cloacales.

Estimacion de caudales:

a) Lotes Residenciales:

En funcién de lo establecido en el ENOHSA, se determind una poblacién promedio
de 4 habitantes por lote con un consumo medio anual de 250 Its/dia.

3250 lotes - 4 personas - 0,25 m3/dia = 3.250 m3/dia

b) Housing:

En base al tamafio de estas construcciones se definieron 3 personas por cada una
con un consumo de 200 Its/dia.

620 lotes - 3 personas - 0,20 m3/dia = 372 m3/dia

c) Torres de departamentos:

Se fijaron 60 m2 para cada departamento. Del total, 50 m2 corresponden a
superficie de departamento y los 10 m2 restantes a espacios comunes.

518.000 m?

o 3 personas - 0,20 m3/dia = 5.180 m3/dia

d) Centro comercial+oficinas+departamentos:

Se dividié la superficie total por 30 m2. Esta, surge de la suma de la 6ptima de
trabajo para cada persona (15 m2) mas espacios comunes. De esa forma se obtuvo la
poblacion equivalente. Para el consumo promedio por persona se usaron las tablas
proporcionadas por el Manual de Depuracion Uralita.

80.000 m?

0m? 0,10 m3/dia = 266 m3/dia

e) Colegio:

Se proyecto un colegio con: jardin (de 3, 4 y 5 afios), primaria y secundaria; con 2
cursos por cada afio y 40 chicos por curso. Para el consumo por persona se utilizé el
Manual de Depuracién Uralita.
grupo pers

40 - 0,06 m3/dia = 72 m3/dia
Curso grupo

15 cursos - 2

f) Clinica-Sanatorio:

Se dividioé la superficie total por 20 m2. Este numero surge de la suma de la
necesaria para cada paciente (8 m2) mas espacios comunes. De esa forma se obtuvo la
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poblacion equivalente. Para el consumo promedio por persona se usaron las tablas
proporcionadas por el Manual de Depuracion Uralita.

11.000 m?

SomZ 0,80 m3/dia = 440 m3/dia

g) Club:

El nimero de 1000 personas surge de establecer un porcentaje (70%) de la
cantidad establecida para el colegio mas 150 personas adultas que concurrirdn a la
institucion. Para el consumo promedio por persona se usaron las tablas proporcionadas
por el Manual de Depuracién Uralita.

1.000 personas - 0,05 m3/dia = 50 m3/dia

h) Street Mall:

Se estipul6é una superficie de 50 m2 para cada uno de los locales, el cual incluye
espacios de uso privado y comunes. Para el consumo promedio por persona se usaron las
tablas proporcionadas por el Manual de Depuracion Uralita.

46.000 m?

’ _ 3 ’
Som? 0,10 m3/dia = 92 m3/dia
i) Hotel:

La superficie por habitacién se proyectd en 35 m2, con 2 personas por habitacion.
Igual superficie por habitacion se destin6 para espacios comunes dentro del hotel. Para el
consumo promedio por persona se usaron las tablas proporcionadas por el Manual de
Depuracion Uralita.

12.000 m?

omZ 2 personas - 0,30 m?/dia = 11 m3/dia

De la suma de cada apartado se obtendra el consumo promedio diario anual de
agua potable para el afio de proyecto del desarrollo. Del total, se prevé que el 80% ira por
la red colectora de desechos cloacales:

a)+b)+c)+d)+e)+f)+g)+h)+i)=9.733 m3/dia
U
Q. = 9.733 m3/dia - 80% = 7.786,40 m3/dia

El caudal promedio del dia de maximo consumo se obtiene multiplicando el valor
anterior por un factor a1=1,40:

Qq = 7.786,70 m3/dia - 1,40 = 10.900,96 m3/dia
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Asi mismo, para el caudal pico del dia de maximo consumo se multiplica el valor
anterior por un factor a2=1,70:

~10.900,96 m3/dia

e o 1,70 = 772,15 m3/hr

Residuos Sélidos Urbanos

Los residuos que se produciran durante la etapa de funcionamiento son
caracterizados como Residuos Sélidos Domiciliarios, ya que las actividades a realizar no
conllevan la utilizaciéon de ningun tipo de producto peligroso.

El servicio de recoleccién de Residuos Sélidos Urbanos (RSU) sera provisto por la
municipalidad de Malaguefio.

3.26. Principales organismos, entidades o empresas involucradas directa o
indirectamente.
- Municipalidad de Malaguefio;
- Secretaria de Recursos Hidricos de la Provincia de Cordoba;
- Secretaria de Ambiente de la Provincia de Cordoba;
- Empresa Provincial de Energia Cérdoba (EPEC);
- Direccion Provincial de Vialidad;
- Distribuidora de Gas del Centro S.A. (ECOGAS);
- Aguas Cordobesas S.A.

3.27. Normas y/o criterios nacionales y extranjeros consultados.

Tratados Internacionales

e Conferencia de Estocolmo (1972): Establece como problema global que tanto los
estados industriales como los que se encuentran en via de desarrollo tienen
problemas ambientales y que se debe tratar de disminuir la diferencia econémicay
tecnolégica entre ambos.

e Informe Brundtland (1987): Se establece por primera vez a nivel internacional el
concepto de Desarrollo Sustentable como concepto guia en el desarrollo de los
estados.

e Conferencia sobre Medio Ambiente de Rio (1992): Se producen cinco informes de
elevada importancia, entre ellos se establece la AGENDA 21: un programa de
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accién basado en el desarrollo sustentable para la solucién de problemas
ecoldgicos, desaparicion de especies nativas, efecto invernadero y cambio
climatico.

Leyes Nacionales

Constitucion Nacional: Art.41 de la reforma de 1994 reconoce el derecho de todo
habitante de la Nacion a un ambiente sano, equilibrado y apto para el desarrollo
humano.

Ley N° 24.051: de Residuos Peligrosos.

Ley N° 25.675: General del Ambiente.

Ley N° 20.284: Calidad de Aire.

Ley N° 22.428: Conservacion de Suelos.

Ley N° 25.612: Residuos Industriales.

Ley N° 25.831: Libre acceso a la informacién ambiental.

Decreto 831/93: Reglamenta Ley N° 24.051.

Leyes Provinciales

Constitucion Provincial.

Ley N° 7.343: Ley Provincial del Ambiente.

Ley N° 10.208: Ley de Politica Ambiental de la Provincia de Cérdoba.
Ley 5.589 Cddigo de Aguas de la Provincia de Cérdoba.

Decreto 415 Normas para la Proteccién de Los Recursos Hidricos Superficiales y
Subterraneos.

Ordenanzas Municipales

Ordenanza Municipal N° 2071/2015 Aprobacion del proyecto de Urbanizacion
“Forterra-Proaco”
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5. Anexos
Adjunto al presente documento se incorporan los siguientes Anexos:
5.1. Anexo Documentacion

Se incorpora el Resumen Ejecutivo y documentacion legal respectiva a Fideicomiso,
Fiduciaria y Escritura.

5.2. Anexo Marco Legal

Se agrega la aprobacién del proyecto por parte del municipio (Ordenanza
N°2071/2015, junto a descripcién del marco legal.

5.3. Anexo factibilidades

Se incluye Factibilidad técnica de Servicio de Agua Potable, y Factibilidad de prestar
servicio de Energia Eléctrica.

5.4. Anexo Estudio de Vegetacion

Se adjunta el estudio de vegetacion, con un Plan de Manejo de Vegetacién, un
Relevamiento de Vegetacién y la Ficha de Especies.
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