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Informe Diagnostico

El estudio y analisis de los lotes pastoriles 70, 71, 72y 73 se inscribe dentro de
las areas de expansion del ejido urbano planteadas por el Municipio de San Martin
de los Andes, cuya vocacion ha sido objeto de la Disposicion  de caracter
Provincial, Normas Generales para el Sector Superior del Faldeo Sur de la Vega

Maipu, que se analiza en el capitulo correspondiente.

Se trata de nuevas formas de utilizacion privada del espacio en el area a partir de
subdivisiones de la tierra de los Lotes Pastoriles 70, 71, 72y 73

De la informacion recabada se constata la existencia de avances de significacion
respecto a la futura gestibn de este espacio, realizados conjuntamente por

distintas reparticiones provinciales y la Municipalidad de San Martin de los Andes

Para la realizacién del Informe diagnostico se consideraran distintas escalas de
analisis:
Escala regional: insercién del espacio en la regién turistica de Los Lagos

Escala Local: Localidad de San martin de los andes

Escala Predial: los lotes pastoriles 70,71,72,73

Desde el punto de yista fitogeografico el drea de estudio, lotes pastoriles 70, 71,

72 y 73, se encuentra comprendida dentro de la Regién Antartica, Provincia
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Subantartica o Bosque Andino Patagodnico.

De la informacion recabada se afirma que:

El lote 70 se encuentra en el departamento Lacar de la Provincia del Neuquén, en
el sector superior del Faldeo sur de la Vega Maipd,, lindero por sus lados Oeste y
SE al ejido urbano de San Martin de los Andes (ampliacién del afio 1994) bajo
jurisdiccién del gobiemo de la provincia del Neuquén, fuera de areas protegidas de
la Administracidon de Parques Nacionales (APN).

En el mismo se desarrolla la Urbanizacion Golf Club San Martin de Los Andes
bajo la figura de Club de Campo, abarca una superficie de 547 ha
correspondiente segun el Plano de mensura inicialmente aprobado en 1997. Prevé
la generacion de una subdivisién predial en unidades cuya superficie minima es
de 2500 m2. N° 1584/94 este proyecto de urbanizacion posee un estudio de

impacto ambiental presentado ante las autoridades provinciales .

El lote 71 Abarca una superficie de 669,906 ha estando subdividido en la
actualidad en 5 lotes tal como se desprende del Plano que se adjunta

Se encuentra en él la Urbanizacion Rancho De Montafia S.A. ,proyecto de
urbanizacién ubicaco en los Lote 71a (a1 y a2) de la Colonia Maipl a 5,5 Km de
la localidad de San Martin de los Andes.

Se plantea un desarrollo con muy baja densidad de ocupacion del espacio siendo

la superficie minima establecida de los lotes de 2500 m2.
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La urbanizacién: Club De Campo “Estancia Miralejos” se corresponde con lote
identificado como 71 D cuya nomenclatura catastral es 15-RR-23-4817 con una
superficie de 400 ha.

El uso pretendido para este emprendimiento es residencial no permanente,
recreativo y turistico, ubicado en el lote 71E de la Colonia Maip(, Departamento

Lacar.

Los lotes Pastoriles 72 Y 73 en la actualidad se comesponden a un territorio en

proceso de parcelacion por sucesion.

Conclusion sobre los EIA

Los estudios de evaluacién de Impacto Ambiental de los emprendimientos
planteados para los Lotes pastoriles 70 y 71 coinciden en que los mayores
impactos se refieren al cambio de uso del espacio de rural a urbano

En la actualidad este espacio se halla bajo estudio y se han dictado s6lo medidas
cautelares.

Lindantes al Lote Pastoril 70 encontramos en el Norte del lote 69 las tierras
pertenecientes a la Comunidad Vera, con un uso predominantemente rural.

El Faldeo de la Vega Sur comesponde a un territorio lindante con los lotes
pastoriles que cuenta con restricciones de uso en funcidn del Ordenamiento
Urbano existente, y que actualmente se halla en proceso de densificaciéon

El proceso de subdivisién de la tierra en el espacio correspondiente a los lotes
Pastoriles del Faldeo Norte del Cordon Chapelco reviste indudablemente una

importancia significativa.
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La puesta en valor y cambio de uso de los Lotes pastoriles, para urbanizaciones y
emprendimientos no solo modificara la  fisonomia del paisaje actual sino' que
tendra impactos directos en el subsistema natural, y en el ordenamiento
territorial vigente.

El proceso de parcelacion del espacio pastorit comienza a perfilarse con mayor
énfasis en la década del 90

Tal es el caso de los emprendimientos privados Lotes pastoriles 70 y 71, de los
lotes pastoriles 72 y 73 y del territorio de la Comunidad Mapuches, por donde se
ubica la traza de la futura RN 234 o Ruta Alternativa Sur.

Ademas como via de circulacién integrada al corredor de los lagos -Ruta nacional
234 permitiria el acceso turistico al area comrespondiente a los Lotes Pastoriles,

espacio gque posee recursos paisajisticos de singular belleza.

El Paisaje de los Lotes pastoriles 70,71,72 y 73 constituyen un espacio que
posee elementos singulares que permiten caracterizarlo desde el punto de vista
territorial como de caracteristicas paisajisticas de alto potencial turistico .
Debe considerarse como parte del paisaje total del Cordon Chapelco, que se
caracteriza, como todos lo faldeos de la zona, por variaciones de vegetacion y
relieve relativas a la altura.

En los estudios correspondientes a los emprendimientos a desarrollarse en el area
se ha caracterizado al paisaje como un recurso de alto valor escénico o valor

economico.
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La Cuenca Hidrografica donde se ubican los lotes pastoriles tiene importancia

debido a su caracter-de binacional,:ubicacion de-los emprendimientos-aguas armriba

de San Martin de los Andes, y depender el suministro de agua actual de sectores
de la localidad en forma directa de la misma.

En este marco de analisis, la insercién del territorio correspondiente a los Lotes
Pastoriles , como espacio urbanizable y su localizacion aguas arriba de la
localidad de San Martin de los Andes adquiere una dimensidn de significativa

trascendencia para el futuro desarrollo de la ciudad y entomo inmediato -

6/193



" CFR-ORDENAMIENTO Y-GESTION AMBIENTAL -
LOTES 70, 71, 72 Y'73/ SAN MARTIN DE LOS ANDES

I. PRIMERA PARTE

Cartografia tematica: Arq. Daniel Rubinger
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El presente trabajo constituye el Informe Parcial Diagndstico de los Lotes

Pastoriles 70, 71, 72y 73 comrespondiente al faldeo norte del Cerro Chapelco

El analisis se inscribe dentro del termitorio contiguo al ejido municipal de San Martin
de los Andes que se halla bajo jurisdiccidn provincial.

Conceptualmente consideramos al ferriforio como un sistema que manifiesta el

estilo de desamolfo y puede considerarse integrado por cuatro subsistemas

Grafo N° 1
Medio Fisico
Pablacién Marco legal
y L.y Sistema Termitorial PE— e
actividades Institucional

Poblamiento e infraestructura

Dentro de esta perspectiva el diagnostico del territorio corespondiente a los lotes
pastoriles se considera, por ende, intimamente relacionado al desarrollo
urbano ambiental de San Martin de los Andes y conlleva analizar no solo las

caracteristicas del medio fisico, sino también las relaciones que se han

' Gémez Orea. Evaluacion de Impacto Ambiental. Un instrumento preventivo para la gestién

ambiental. Ed. Agricola Espafiola.1999,
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establecido a lo largo del tiempo entre sociedad- naturaleza, las estrategias,
normmativas e instrumentos de gestidn existentes.

Su andlisis actual se inscribe dentro de las areas de expansién del ejido urbano
planteadas por el Municipio de San Martin de los Andes, cuya vocacién ha sido
objeto la Disposicidon de caracter Provincial, Normas Generales para el Sector
Superior del Faldeo Sur de la Vega Maipt, que se analizara en el capitulo
comespondiente.

La vocacion asignada para esta porcidn del territorio dentro de las estrategias de
desarrollo y crecimiento planteadas, corresponden a un modelo de crecimiento
que prioriza la ocupacion de los espacios de mayor valor paisajistico relativo, con
una medalidad de urbanizacion acotada a Clubes de campo y Barrios cerrados de
montafa, orientados a la cumplir ia funcion de Segundas residencias.

Asi, la situacion actual del proceso de parcelacidon y cambio de uso de este
espacio conlleva a considerar las estrategias que se han establecido, entendiendo
que la estructura de un espacio expresa la forma en que una determinada
sociedad, organizada bajo un determinado orden econémico social, se apropia del
mismo

Dentro de este marco de andlisis se identifican una serie de elementos
intimamente relacionados al modelo de crecimiento adoptado, centrado en una
actividad dominante: la explotacién turistica basada en la idea de producto
turistico priorizando la calidad de los espacios y paisajes contiguos.

En este contexto, el tema ambiental y la preservacion de su calidad

paisajistica, surgen como aspectos relevantes del analisis.
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El paisaje del &rea bajo estudio se transforma, de este modo, en un recurso del
medio fisico susceptible de ser aprovechado mediante actividades econémicas:
Por tal motivo, el andlisis diagnostico final, de los lotes pastoriles se orientara
hacia el establecimiento de unidades de paisaje, a fin de proponer una gestién
particularizada de las mismas, tendientes a complementar las unidades
ambientales establecidas por la provincia que se analizaran en el presente
informe parcial

El avance del proceso de ocupacién del suelo y las restricciones fisicas e
institucional ( zonificacion y Normas de uso del suelo) que se analizan en el
documento, se expresan en la localizacion contigua al ejido de nuevos
emprendimientos tendientes a la generacion de urbanizaciones privadas,
orientadas a sectores de altos ingresos bajo la figura de urbanizaciones cerradas
de montanas y clubes de Campo.

A estas nuevas formas de apropiacion privada del espacio se agrega la
subdivision de la tiera de los Lotes pastoriles 72 y 73 derivada de procesos
sucesorios. Sus propietarios herederos, debido a la valorizacion del suelo para uso
urbano, han puesto a la venta una importante cantidad de lotes para futuras
urbanizacicnes. dejando de lado la explotacion agricola-ganadera de sus padres.-
Los emprendimientos y subdivisiones actuales, las operaciones inmobiliarias que
de hecho se han realizado con boletos 0 compromisos privados en el area, han
suscitado preocupacioén comunitaria por la sustentabilidad de la misma.

En algunos casos, tal como emprendimientos de los Lotes 70 y 71 se han

producido reclamos comunitarios, pedidos de Audiencias Publicas, debido a los
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impactos ambientales que se derivan del cambic de uso de ias tierras, motivando
la necesidad de intervencion de las autoridades provinciales y municipales.
Es asi que, este estudio profundizara aquellos temas que se consideran
relevantes en la gestion futura del area:
« El manejo y uso sostenible de los recursos.
» La situacion de borde de las areas colindantes de caracter provincial y
municipal y su actual tratamiento y gestion
» La conectividad futura de los nuevos emprendimientos, subdivisiones y del

area en general.

e Recomendaciones y acciones sobre la gestion territorial del faldeo

Se considerara, en especial, la escala local y predial y el modelo de desarrollo que
ha incidido en la estructuracién del espacio.
El analisis diagnéstico del territorio considerara no solo el maximo de relaciones
contextuales existentes sino también aquellos elementos que hacen a la génesis
de su actual problematica y su evolucion.
De este modo, los problemas ambientales son entendidos como la resuitante de
procesos complejos de transformaciones de un conjunto de variables
interrelacionadas, a lo largo del tiempo.
El o los problemas emergentes deberan contextualizarse en un doble plano:

o el pimero es el que corresponde al contexto del proceso, o sea el

analisis diacronico o general y
e el segundo, inserto en el anteriormente mencionado, que es el contexto

de la situacidn o sea el referido al analisis sincronico.
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Lo expresado conlleva analizar distintos niveles de procesos, que han
desencadenado cambios en el espacio, impactando en el mismo, de manera

diferencial y que se expresan en el territorio objeto de nuestro analisis.

1.2.1: Enfoque Metodologico - -~

La informacion disponible revela la existencia de un importante numero de
estudios del area, con analisis acotados a espacios puntuales y/ o aspectos
especificos.

Frente a la necesidad de una vision integral del espacio se plantea, para la

presente Asistencia Tecnica, focalizar el analisis en:

Brindar con un enfoque ambiental una mirada mas abarcativa del area
completando la informacién disponible, integrando los conocimientos de los
distintos actores de la comunidad.

El estudio de las relaciones reciprocas entre la oferta ambiental y la demanda
social.

A tal efecto se realizaron diferentes tareas que se describen a continuacion
1.2.2. Antecedentes -

La preocupacion por el crecimiento y desarrollo sostenible del ejido de San Martin
de los Andes, motivé la realizacion de importantes estudios técnicos y la
generacion de instrumentos de Gestion y Ordenamiento del Territorio, a los que

se hara referencia a lo largo de este informe.
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En el contexto del presente trabajo revisten especial interés como antecedentes:

1.

Pian de Ordenamiento Ambiental para San Martin de los Andes/ POA
Realizado por un equipo multidisciplinario de la localidad.

Asesoria Urbanistica sobre la Gestion Terntonial de Parte de parte los Lotes 58
y 59 de San Martin de los Andes. 1996. Sprechmann T. y Capandeguy D.
Normas generales para el Sector Superior del Faldeo Sur de la Vega,
realizadas en forma conjunta por las autoridades Municipales y Provinciales de
la actual gestion.

Reglamentacion de la Ley Provincial N° 1875 (T.Q. Ley 2267)

Plan Maestro de desagues Pluviales y de Desaglies Cloacales. Informe Final

TEAM-COWIL

Estudio Preliminar de Trazado Ruta Alternativa Sur/ Ponti — Ponti/M. S. M. A.

. Estudios de Evaluacion de Impacto Ambiental en lotes 70y 71.

Ordenanza 3012/98. Municipalidad de San Martin de los Andes

Directrices Operativas de desarrolfo. Direccion de Planeamientc Municipal-

2001
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e ﬁﬁf.‘izﬁﬁ{

En esta primera etapa diagnostica se avanzoé en el analisis de:
o Las caracteristicas del subsistema natural
o Elrol del area: caracter estratégico de este espacio respecto al subsistema
construido contiguo.
o Las Nomativas. , Directrices de crecimiento y Disposiciones existentes

» Loteos- Subdivisiones y emprendimientos

De la informacion recabada se constata la existencia de avances de significacién
respecto a la futura gestion de este espacio, realizados conjuntamente por
distintas reparticiones provinciales y la Municipalidad de San Martin de los Andes.
Relevamiento de campo

Se realizaron recomdos de distintos sectores de los Lotes Pastoriles 70,71,72y 73

a fin de identificar en el area los aspectos relevantes.
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4. El Faldeo Norte del Cordén Chapelco

Este documento corresponde a la

Primera Etapa Diagnéstica y contiene un analisis de la situacién actual del area,
Su insercion espacial Yy una caracterizacion del subsistema natural destinadas a
configurar mas adelante el perfil de la estrategia seleccionada para la gestion del

territorio.
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I5. Escalas de Andlisis

Para la realizacion del Informe diagnostico se consideraran distintas escalas de
analisis:

Escala regional: insercién del espacio en la regién turistica de Los Lagos
Escala Local: Locaiidad de San martin de los andes

Escala Predial: los lotes pastoriles 70,71,72,73
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1.5.1. La;Escala.Regional -

El espacio que nos ocupa puede ser analizado desde diferentes épticas en cuanto
a su insercion regional.

A los efectos de este estudio lo consideraremos dentro de la Microregion de los
Lagos y como espacio inserto en el Corredor de los Lagos { ver Anexo Planos:
Microregion de los Lagos GA 001)

La idea basica que sustenta este argumento de encuentra en el espiritu de la
uitima reforma constitucional que en su articulo 124, que incorpora la posibilidad
de que las provincias creen regiones para el desarrollo econdmico y social, como
asi también, para el cumplimiento de tales, fines drganos de gestion

De este modo a regiéon como concepto pasa a ser entendida como “...ef dmbito
de concertacion de politicas publicas y privadas, para la integracion, coordinacién
y complementacion de acciones tendientes a un desarrollo participativo y dindmico
de distintos sectores o jurisdicciones 2

El criterio de region ¢oncertada por el cual las regiones se conforman a partir de
acuerdos deja de este modo, a las provincias la decisién de evaluar la necesidad o
no de integrarse regionalmente y la determinacién de los alcances, objetivos y
sujetos intervinientes en dicha integracion

En este caso el espacio regional integrado puede ser considerado como un
mercado ampliado para sus propias ofertas productivas orientado a cubrir con
eficiencia las demandas que se generen, compatibilizando los intereses locales

con los del conjunto.

CF1. “Nuevas claves para el federalismo”. Pag. 25.abril de 1996.
187193



CFI/ ORDENAMIENTO Y GESTION AMBIENTAL
LOTES 70,71, 72 Y 73/ SAN MARTIN DE LOS ANDES

La region entendida de esta manera conlleva el establecimiento de politicas
comunes y la armonizacion de sus legislaciones tendientes a lograr el proceso
de integracion que permitird un uso mas eficiente de los recursos disponibles asi
como también la preservacion del medio ambiente, el mejoramiento de las
interconexiones fisicas y la coordinacion y complementacién de las actividades
econémicas

El estudio del area correspondiente a los lotes pastoriles del faldeo N del Chapelco
se inserta, dentro de la microregién de Los Lagos establecida por el gobiemo
provincial, en funcion de sus estrategias de desarrollo sustentabie como
“escenario estratégico de ordenamiento”’.

Esta microregion se localiza al sudoeste de la provincia y limita al N y E con la
denominada microregion del centro, al este con la microregion del Limay medio, al
S con la provincia del Rio Negro y al oeste con la Cordillera de los Andes.

El territorio que la conforma corespende a un area de 220 Km. de longitud y 80
Km. de ancho estando contiguo a Chile, contando con una superficie de 18000

Km2 aproximadamente.

1.5.1.1. La Microregién como ecosistema en mosaico

Desde el punto de vista ambiental la microregién constituye un “ecosisterna en
mosaico donde conviven areas naturales, ecosistemas productivos ( forestacién y
ganaderia)” 1y ecosistemas urbanos con sus respectivas areas ecotonales y fo

areas de borde

® COPADE. Neuquén 2020.Crisis y Oportunidad. Agosto de 1997. Pcia. Del Neuquén. “ ._las
microregiones se conciben como escalas de microplaneamiento, con su diversidad urbano

rural..... ;
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Desde el punto de vista fitogeografico se caracteriza por la dominancia de}
bosque andino patagénico pudiendo en ella diferenciarse la Cordillera y
precordillera boscosa y la estepa.

Desde el punto de vista socioeconémico la actividad dominante asociada al
ambito urbano, es el turismo y sus actividades conexas.

En segundo lugar, asociado al ambito rural, merece destacarse la actividad
forestal, en crecimiento, que se halla espacialmente restringida por la presencia
de un area importante de Parques Nacionales.

En cuanto a la actividad ganadera, la misma ocupa un 30% del area de la
microregion, siendo de caracter extensivo y con baja capacidad de carga animal.
Las fortalezas de esta Microregion de los Lagos se asocian a su riqueza natural,
con algo mas de un millon de Has. de Parques Nacionales y con unidades de
paisaje de enorme valor por su belleza y singularidad.

Estas fortalezas han consolidado la presencia del comedor Turistico de los Lagos
que lo consideraremos, arbitrariamente y a los efectos de este estudio, acotado a
area que se desarrolla dentro del temitorio neuquino, a partir de la existencia de
una importante via de conexién la Ruta Nacional 234 que funciona como
estructurador del espacio, con una diversa oferta de atractivos turisticos-
recreativos®

El mismo, conformado por los departamentos Lacar, Los Lagos, Huiliches y
Aluminé posee actualmente algo mas de 45.000 habitantes, representando el 8%

de la poblacion total de la provincia del Neuguén, contando con una mayoria de

*Al respecto es interesante analizar el tratamiento del Corredor de fos lagos efectuado porla
Fundacion de Estudios Patagénicos de San martin de los Andes titulado el * Corredor de los

Lagos del Sur de Neuquén™ COPADE- CFI. Junio 1999,
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poblacién urbana puntualmente concentrada en las localidades de: San Martin
de los Andes, Junin de los Andes, Villa 1a Angostura, Aluminé y Villa Traful.

Estos centros urbanos han acusado en la ultima década un aito indice de
crecimiento sobre todo por el aporte migratorio intemo y aportes migratorios
externos de origen predominantemente chileno.

El crecimiento de estas localidades se asocia, principalmente, a la explotacion del
turismo y actividades conexas ( poseen el 60 % de las plazas hoteleras totales de
la provincia del Neuquén), que constituye el eje principal de sus economias.

Los recursos escénicos y los espacios naturales del temitorio constituyen los
principales atractivos.

El Corredor, al igual que el resto del espacio patagbnico, presenta atributos reales
y miticos tales como el vacio, la inmensidad, lo natural, la antropizacién reciente y
muy escasa e importantes areas con ambientes naturales, muchas de {as cuales

se hallan bajo jurisdiccién de Parques Nacionales.®

1.5.2..La.Escala.Local:-San Martin De.Los_Andes

1.5.2.1. Descripcidn- Localizacién

El espacio de los lotes pastoriles 70 71 72 y 73 se localiza en el territorio lindero al
gjido actual de San Martin de los Andes, sito en el departamento Lacar de la
Provincia del Neuguén. { Anexo Mapa GA N° 002)

El espacio objeto de nuestro analisis, posee una superficie total de 2264 ha que

representan el 13.31% de la superficie detl gjido.

1 Echechuri Héctor y otros. Marco regional, local y territorial para definir la Agenda Ambiental de 1a
Pcia. del Non. informe Final 1999.
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El mismo abarca 14000 ha aproximadamente, y la extensién de la mancha urbana
comprende sectores de las cuencas hidricas del lago Lolog, del lago Lacar y rio
Hua Hum . Este crecimiento ha motivado en distintas gestiones la necesidad de

regular los usos y generar opciones a las direccionales de cambio.

.5.2.2. Modelos de desarrollo y estructura urbana

El casco histérico San Martin de los Andes, abarca una planicie de 300 Has
aproximadamente, limitada al SO por el Lago Lacar y rodeado de laderas
boscosas.

La subdivision de la tiera al momento fundacional respondia al modelo de
desarrollo agropecuario vigente en el pais ( Modelo Agroexportador), en funcion
dei cual la estructura de ocupacién del suelo en un parcelamiento conformado
inicialmente por manzanas, quintas urbanas, quintas contiguas, chacras y
lotes pastoriles.

La trama urbana se ha ido complejizando a través del tiempo, debido
principalmente, a un cambio de modelo de explotacion temritonal, que basicamente
se expresa en la revalorizacion del espacio como espacio turistico.

La necesidad de satisfacer las demandas originadas por el crecimiento del sector
turistico y el incremento poblacional, que el mismo generd, tuvieron como
consecuencia mas relevante, un veloz proceso de deterioro urbano-ambiental
que se tradujo en la necesidad de implementar un Plan de Consistencia, a partir
del cual, se establecieron los lineamientos y directrices urbanisticas que

condicionan el crecimiento de |a localidad de San Martin de los Andes.

? Copade CFI-/ Corredor de Los Lagos del Sur del Neuquén. Informe Final 1999.
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Este proceso de crecimiento urbano es analizado brevemente por la actual gestién
en las Directrices Operativas( afic 2001) planteadas y se expresan de la siguiente

manera: .

“Este proceso, que elevo los valores inmobilianos junto con_una gran _expansion
poblacional, motivé la densificacién de la ocupaciéon del espacio urbano,
incluyendo sus laderas de borde.

Paralelamente a este fenémeno, comenzaron a producirse emprendimientos
estatales de viviendas de interés social (B® El Arenal) e incipientes asentamientos
en loteos de la vega plana.

Nos encontramos entonces con una ciudad pensada para responder a un modelo
de colonia agricola que necesita hoy responder a las exigencias del mercado
generando nuevos espacios calificados capaces de ordenar y ampliar las areas de

interés para el visitante &,

A su vez, el paisaje urbano actual y el proceso de extensién de la mancha urbana
de la ultima década, expresa la magnitud del desajuste entre
¢ El crecimiento de la demanda de tierras en la localidad
e Las restricciones fisicas derivadas de factores geograficos y topograficos
inherentes al soporte natural (bajo porcentaje de suelo urbanizable
calificado) y

¢ Las limitantes de tipo institucional ( zonificacién y Normas de uso del suelo)
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I.5.2.3. Valorizacion diferencial del espacio

El creciente valor de la tierra urbanizable y su escasez, en términos relativos, en
las areas mas cercanas al casco histérico, han dado como resultado una
expansion del crecimiento de Ja mancha wurbana muy irregular,
evidenciandose una clara estratificacion segun clases sociales.

La zonificacion y normas de uso del suelo, si bien le ha permitido a San Martin
de los Andes mantener las caracteristicas tipicas de “aldea de montana” y ha
restringido el proceso de ocupacion del suelo en areas con caracteristicas de
fragilidad ecologicas, ha influido como factor de valorizacion diferencial de la
tierra.

La localidad y su gestibn han dado lugar a la impiementacion de distintas
estrategias de ordenamiento urbano ambiental.

En este marco, se han determinado divisiones temitoriales con diverso tratamiento
y acciones para los diferentes fragmentos y areas contiguas de jurisdiccion
provincial, definidas por sus atributos ambientales, paisajisticos y urbanisticos, y

las grandes unidades parcelanas preexistentes.

1.5.3. Escala Predial: Lotes Pastoriles 70.71. 72 Y 73

1.5.3.1. La Subcuenca del A° Pocahullo
El area se halla en los faldeos del Cordén Chapelco y se encuentra localizada
dentro del espacio comespondiente a la margen sur de la subcuenca del Arroyo

Pocahullo siendo su cuerpo receptor el Lago Lacar. (ver Anexo: Mapa GA 003

® Direccion de Planeamiento.. Directrices operativas de desarrollo.2001. Municipalidad de San
Martin de los Andes.
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Dicha cuenca constituye un area singular y compleja, dentro del territorio del
Neugqueén, dado que constituye una red hidrografica que vierte sus aguas hacia la
vertiente del Pacifico y por lo tanto, su manejo posee una importancia

internacional

La misma constituye un area de particular interés, por las implicancias que tiene
su manejo, estando sometido a diferentes regimenes debido a que discurre en un
area caracterizada como un ecosistema en mosaico, por lo cual exhibe un
patréon de uso sumamente complejo y de dificil compatibilizacién.

La porcion este de la cuenca se halla bajo jurisdiccion Municipal y se encuentra
regulada por las Ordenanzas de zonificacion y uso, que se analizan en el

capitulo correspondiente al marco normativo.Descripciéon general
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La cuenca hidrografica del Lago Lacar-Rio Hua Hum esta ubicada en el
Departamento Lacar en la provincia del Neuquén, comprendida entre lo 40° 00" y
40° 20 de Latitud Sury los 71° 11 y 71° 50 de longitud Oeste.

Este eje hidrico atraviesa el rea de la cuenca donde se concentra la actividad
humana, tanto rural como urbana’.

Tomando en consideracion distintos estudios realizados sobre la cuenca y en
especial, la caracterizacion de la misma por Plan Maestro de Desagues Pluviales y
Desagiles Cloacales” para San Martin de los Andes, dentro de la subcuenca del
A° Pocahullo se identifican 19 subcuencas que se exponen a continuacion, de
las cuales comresponden al area de los Lotes Pastoriles 70,71, 72 y 73 las que se
remarcan y mencionan mas adelante. ( ver Anexo Planos: Mapas GA 003 y 004)

Superficies De Subcuencas Y Cuenca Del Arroyo Pocahullo

Tabla 1

1 Urbana1

2 Cull Rani 32,89
3 Calbuco (Norte) 4,51

4 Rosales 8,77

5 Maipt {Norte) 0,78
3] Sin Nombre (Norte) 4,09
7 Maipu (Nor-Este) 7,28
8 Chapelco Chico 26,01
9 Sin Nombre (Sur) 4,56

10 Maipu (Sur-Este) 5,24
11 La Escuela 5,24

12 Maipu (Sur) 1,86

13 Pichi Chacay 7,52

14 Villa Vega SM 0,89

15 Chacay 14,12
16 Calbuco (Sur) 3,14

7 TEAM COWI Plan Maestro de Desagles Piuviales y Desagles Cloacales. San Martin de los
Andes. Nqn.1996
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17 Trabunco 20,12
18 Quitrahue 28,33
19 Urbana 2 3,62
Total |Pocahulio 182,34

Fuente :Team Cowi. 1996

El andlisis de los Lotes Pastoriles abarca parte de las cuencas imbriferas de varios
arroyos de pronunciada pendiente que descienden de nacientes ubicadas en las
nieves altas, siendo parte de una unidad hidrolégica mayor, la cuenca del arroyo
Pocahullo siendo su cuerpo receptor el Lago Lacar.

Este arroyo recibe en forma radial las aguas de nuMerosos amoyos

Por el sector este, aportan sus caudales al Arroyo Calbuco y sus afluentes, los
arroyos que bajan de los faldeos septentrionales del Cemo Chapelco siendo, los
comespondiente al area objeto de nuestro estudio los siguientes:

Arroyo Chapelco Chico

Arroyo S/n

Arroyo de la Escuelita

Arroyo Chacay Chico

Arroyo Chacay Grande

De la unidn del Calbuco con el emisario de los Arroyos Trabunco — Quitrahue que
descienden de la vertiente nor-occidental del Corddén Chapelco se forma el
Pocahullo

En cuanto a los caudales medios anuales y mensuaies de la cuenca se toman en
consideracién los calculados en el trabajo Régimen hidrolégico de la cuenca del

Arroyo Pocahullo de Rall Rapacioli que se presentan en las tablas adjuntan
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Caudales Medios Anuales

Tabla 2
1 Urbana 1 0,205
2 |Cull Rani 0,900
3 [Calbuco (Norte) 0,110
4 IRosales 0,140
5 [Maipu (Norte) 0,020
6 _ [Sin Nombre (Norte) 0,100
7 |Maipu (Nor-Este) 0,165
8 [Chapeico Chico 0,515
9  [Sin Nombre (Sur) 0,095
10 [Maipu (Sur-Este) 0,110
11 |[La Escuela 0,115
12 |Maipu (Sur) 0,040
13 |Pichi Chacay 0,165
14 |Villa Vega SM 0,020
15 |Chacay 0,330
16 |Calbuco (Sur) 0,080
17 |Trabunco 0,500
18 |[Quitrahue 0,735
19 |Urbana 2 0,105

Fuente: Rapacioh Radl.

Caudales Medios Mensuales Del A° Pocahullo (valores en m¥seg.)

Tabla 3

Abr. | May. | Jun:}Jut. 189°%) set: | oct. | Nov:| Dic. | Ene. | Feb. | Mar.

1,00{3,807,90(7,00]7,50 5,70 570 | 6,10 5,00 | 3,10 1,60 | 1,00

Fuente: Rapacioli, Radl

*caudales medios mensuales para cada subcuenca, no figuran la 1 y la 19 por sus caracteristicas
urbanas

Las razones de centrar el analisis macro dentro de la cuenca hidrografica del
Lacar parten de la consideracién de existencia de interrelaciones estrechas entre

sus distintos ambientes que hace que los procesos de origen natural y
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antropicos que afectan a un sector en particular tengan impactos de distinto
orden y magnitud en toda su superficie.

Cabe aclarar que se consideraré la cuenca hidrografica como “el espacio
delimitado topograficamente por la linea divisoria de aguas que recoge los
escurrientos de una red de drenaje natural que tributa en una desembocadura
unica e identificable.”

De acuerdo a Alvarez (1986) el manejo de una cuenca se apoya en el
aprovechamiento de todos sus recursos de manera que no se produzca un
desequilibrio hidrolégico y que la degradacion especifica que se genere no supere
a la dinamica de formacién de suelo.

El limite S.0. de la cuenca del Lacar comesponde al Cordon Chapelco cuya
orientacidn SO-NE cierra la cuenca separandola de las altiplanicies que
descienden hacia el SE.

En el Cordon Chapelco se encuentran las alturas maximas del area destacandose
el Cemmo Nevado o Exploradoras con 2441m, el Cemo Azul de 2437m y el Cerro
Chapelco de 2394 m precisamente en las faldas de exposicion N-O de este
cordon se hallan ubicados los lotes pastoriles en estudio.

Dentro de esta cuenca que abarca laderas de fuertes pendientes con altitudes

comprendidas entre los 640 m.s.n.m (lago Lacar) y los 2000 m.s.n.m es posible

diferenciar tres zonas:

La cuenca de Recepcién cuyas nacientes se localizan en el Cordén del Cerro

Chapelco que se dispone en direccion N-S desde la Vega Maiptl hasta el rio
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Caleufu a 2000 m.s.n.m. con una pendiente media del 28% siendo su cota inferior
de 1500 m.s.n.m que corresponde al area do

Este tramo se caracteriza por una accidn erosiva o de socavamiento gue aporta
solidos que pueden ser transportados cuando se presentan lluvias o deshielos de
mediana intensidad.

La cuenca Media se desarolla a partir de la cota 1500 m.s.n.m con una
pendiente media del 20% siendo su cota inferior de 1100 m.s.n.m.

En este tramo el curso de agua disminuye su fuerza erosiva y comienza la fase de
deposito del material mas grueso.

En la cuenca media, lengas y fires comienzan a dominar el paisaje,
extendiéndose hasta su limite altitudinal; en la cuenca de recepcidn, la lenga
adquiere el tipico aspecto achaparrado.

La cuenca Baja que se inicia a partir de la cota mencionada hasta la cota 700
msnm abarcando siendo la pendiente media de 14%.

La subcuenca siendo homogénea climaticamente presenta sin embargo
variaciones microclimaticas que se asocian a las variaciones altitudinales y

formacion de posibles bolsones de frio en los pie de ladera.

El régimen hidrico constituye un pardmetro fundamental para comprender el
comportamiento de estos arroyos, dado que por su caracter torrenticio,
presentan un caudal muy variable.

El relieve general es colinado a escarpado, se observan valles y cahadones

abruptos.
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A partir de los 1100 m.s.n.m comienza una serie de aterrazados con exposicion N

y NE que se intercalan entre las elevacione$ hasta alcanzar el limite inferior de la

cuenca.

La vegetacion es la caracteristica de las laderas de exposicién N. El bosque de

ciprés (a veces asociado a matormrales de radal) es dominante en la cuenca baja.
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1.6. Geologia -

En cuanto a las caracteristicas geolégicas del area, la misma presenta una
combinacién de unidades geotécnicas.

La mas superficial de las cuales se compone de un manto de material loesscide
formada por una combinacion de material tobaceo, arenas edlicas y detritos
procedentes de material glaciario, lo que permite inferir que posee baja
permeabilidad y escasa capacidad de carga.

El espesor de este manto oscila entre 1 y 1,5 m pudiendo llegar ocasionalmente a
valores mayores. Dicho manto se encuentra recubierto por un estrato de 0,4 2 0,5
m de matenal franco arcilloso, con alto contenido hiimico.

Debajo del material loessoide se desamolla un manto de till de 1 a 15 m de
espesor que se caracteriza por la presencia de bloques subangulosos de diversos
tamaros englobado en una matriz areno-arcillosa.

Estos depdsitos, acarmreados por la accion de los hielos, suelen tener elevada
permeabilidad. aunque la gran cantidad de finos detectados en las muestras de
Chapelco, obliga a supeditar cualquier prevision o comprobaciones de campo mas
detalladas

Este manto se apoya directamente sobre basalto, constituyéndose éste en el
sustrato de roca firme de la totalidad del area correspondiente a los lotes
Pastoriles, brinda excelentes bases para fundacion con valores de carga que

oscila enfre los 12 y 20 kg/ cm2. ( ver Anexo Mapa Geoldgico GA 005 )
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Del punto de vista hidrogeoldgico podemos reconocer en el area tres tipos basicos
de terrenos:

1. impermeable (salvo fisuras) formado por los basaltos,

2. de buena permeabilidad, constituido por el till

3. de impermeabilidad intermedia representado por material loessoide.

1.6.1. Caracteristicas Geomorfologicas Generales

Las geoformas correspondientes al area objeto de este estudio estan definidas por
un relieve de montana con valles de origen tectdénico, producidos por fallas
gravitacionales, que posteriomente, fueron modelados por los distintos agentes
intemos y extemos presentando en la actualidad caracteristicas asociadas a
procesos de erosion glaciaria y fluvial.

Responden, por lo tanto, a una topografia caracterizada por significativos
contfrastes de pendientes.( ver Anexo Curvas de Nivel GA 006)

Las glaciaciones aunadas a la accion de los agentes exégenos modificadores del
relieve determinaron geoformas especificas, tales como las planicies glacifluviales
y terrazas Kame cuyas gravas arenosas integran con frecuencia gran parte de
estas formas.

La planicie glaciofluvial donde se desamollé la lengua principal del glaciar tiene
una orientacion O-E, siendo su morena frontal |a denominada Loma atravesada
en el extremo E de la Planicie, hacia el Sur la morena lateral se apoyo en el
Cordén Chapelco y hacia el N en las lomadas altas, que forman las divisorias de

agua entre los valles del Lacar y Lolog.
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En el cordén Chapelco, con orientacion SO —NE se localizan las maximas alturas
de la zona comrespondiente a la denominada cuenca fluvial del Lacar, donde el
cerro Chapelco observa una cota de altura maxima de 2.394 m. s.n.m.

El area de estudio forma parte del Cordén del Chapelco, abarcando el territorio
interior que se extiende desde la Subcuenca del arroyo Quitrahue en su extremo
Qeste, hasta la subcuenca del arroyo Chapelco Chico en su extremo Este.

Al interior del mismo es posible identificar tres tipos de relieve, los gque se
describen a continuacion, tomando como base bibliografica, el trabajo realizado
para el area por Frugoni Cristina® y las tareas de relevamiento de campo
efectuadas para tal efecto en los Lotes pastoriles (ver Anexo Mapa

Geomorfoldgico GA 008)

1.6.1.1. Faldeos Superiores

Corresponde a un sector fuertemente disectado que presenta cafiadones
profundos que descienden desde la cabecera de la cuenca y se identifica en el
Perfil esquematico que se adjunta como M1.

Posee un patron de drenaje dentritico-pinado.

En cuantc a la pendiente dominante se caracteriza por ser escarpada a
fuertemente escarpada (superior al 30%), observandose la presencia de sectores

moderadamente escarpados.

® Cristina Frugoni . Caracterizacién geomorfologica de la ladera sur del arroyo Convenio Municipalidad de San
Martin de los Andes — Universidad Nacional del Comahue.
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Las geoformas dominantes son de origen glaciario, resultantes de la modelacion
de la accion los diferentes agentes extemos mencionados observandose la
presencia de circos, cuemos y pequeiios lagos en la divisoria de aguas.

Estos faldeos superiores presentan cafiadones profundos e incisiones. La
presencia de fuertes pendientes y el rol del area dentro de la cuenca hidrografica
como cabecera de cuenca le otorga a esta porcién del territorio una significativa
importancia para la regulacién hidrica de la subcuenca.

Lo expresado conlleva afirmar que su manejo y conservacion, es prioritario

debiendo tener especial cuidado en la afectacion de la cobertura vegetal

1.6.1.2. Faldeos Intermedios

Esta porcion de la subcuenca presenta un aspecto escalonado debido a los
diferentes niveles de accion glacial que se supone se produjo en diferentes
momentos, pero de cuya presencia tenemos elementos gque corresponden solo a
la ultima glaciacién y con dudas de una glaciacion anterior.

Estos proceso glaciarios han originado superficies de ablacién pulidas y estriadas
y a los denominados “hombros del glaciar” (glacial shoulder.

Estas geoformas son producto de procescs glaciarios erosionales, aunque
también se observan procesos de acumulacién en forma de morenas laterales y
kettles. |

En cuanto las pendientes se refieren en los faldeos intermedios se caracterizan
por ser variables como consecuencia del escalonamiento antes mencionado,
siendo posible identificar pendientes planas (0 — 3%) hasta areas muy escarpadas

con pendientes superiores al 60%. (M2)
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1.6.1.3. Faldeos inferiores.

Los procescs glaciarios mencionados han generado en este sector de la
subcuenca geoformas de acumulacion, siendo evidentes las morenas laterales y
las terrazas "kame” y otros rasgos de sedimentacién glaciaria tales como kettles,
drumlins y eskers.

Al igual que el faldeo intermedio presenta sectores con pendientes variables que
van desde porciones planas a casi planas que presentan pendientes que oscilan
entre 0 - 3%, hasta zonas de pendientes muy escarpadas, superiores al 60%.
También se observan areas de escarpes y cafiadones.

Seccion transversal esquematica del area de estudio

] N

\ M35

\‘___._ BASZ

™NMESTF
™AL 2 bk ] i

Fuente FRUGONI M.C. Caracterizacién geomorfoldgica de la ladera >sur del arroyo Convenio Municipalidad
de San Martin de los Andes — Universidad Nacional del Comahue.
M1 corresponde a los faldeos Superiores M2 Faldeos Intermedios M3F aldeos inferiores
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Tal como se describe en la geomorfologia, la regién ha sido modelada por los
glaciares. Posteriormente fue recubierta por cenizas volcanicas que le otorgan
a este espacio sus caracteristicas en cuanto al tipo de suelos y vegetacion que
corresponde a los bosques de Nothofagus.

Los suelos de la cuenca pertenecen al orden de los andisoles que se
caracterizan por ser poco diferenciados y profundos, aicanzando los Zmts.

En cuanto al material de origen, e! mismo es muy reciente presentando
abundancia de cenizas volcanicas cuyo origen proviene de ios volcanes
cordilleranos, que por accion de los vientos dominantes del Oeste, poseen gran
dispersién en la Patagonia.

Cabe mencionar sin embargo que, los materiales proporcionados por la
sedimentaciébn y erosion glaciaria (rocas fgneas, metamorficas y
sedimentarias) no han intervenido en la formacién de los suelos, debido a que
se encuentran casi totalmente cubiertos por material piroclastico.

Los suelos se han originado a partir de cenizas volcanicas post-glaciales y
capas de lapilli.

El manto de cenizas es de espesor irregular, depositado sucesivamente en el
tiempo sobre el material geolégico subyacente, superando en algunos casos
los 2 metros. Este manto es mas delgado hacia los sectores superiores de los
faldeos y en las laderas orientadas al Noroeste. En zonas de pendientes mas
escarpadas el manto de cenizas estd interrumpido por afloramientos rocosos

de la geologia de base.(ver Anexo: Perfil de Suelos GA 009)
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En el area de estudio, debido a las condiciones climaticas que no presentan
una estacidn seca contrastante, las cenizas volcdnicas por permanecer
humedas evolucionan a aléfanos (mineral secundario amorfo) que se
complejan con la materia organica.

Son suelos profundos, oscuros, con altos contenidos de materia organica.
Siendo mas profundo el horizonte A y el mas rico en contenido de materia
organica ( 8% y 30 %).

En cuanto a la secuencia de horizontes segun las calicatas efectuadas
corresponden a los siguiente Su secuencia de horizontes es A-AC-C, A-Bw-C o
multisecuencias de estos horizontes, debidas a los sucesivos eventos
volcanicos.

Este complejo aléfano-materia orgénica genera una “meso estructura”, que les
imprime propiedades fisicas Unicas.

Los suelos correspondientes a los lotes pastoriles objeto de austro estudio
han sido caracterizados por presentar una -alta-porosidad-en-todo-el-perfil,
que se expresa en su baja densidad aparente, siendo esta inferior a 0.9 g/cm3.
En las regiones mas humedas las densidades encontradas son de 0.5 3 0.9 g/
cm3.

Debido a ello los suelos del area poseen una alta retencion hidrica, que en
las zonas de bosque humedo presentan valores superiores al 50%.

Debido a su elevada porosidad tienen a su vez una muy buena aireacion

Cabe sefalar que una alta retencion de agua y buena aireacion son dos

propiedades que dificiimente se presentan juntas.
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Estos suelos poseen una alta permeabilidad al agua, consecuencia de su alta
porosidad. La conductividad hidraulica de los suelos derivados de cenizas
volcénicas es superior a la de otros suelos.

En cuanto a la consistencia refiere (como manifestacion de la cohesion y
adhesion de las particulas del suelo a diferentes contenidos de agua) los
suelos del drea en seco son sueltos a blandos, en himedo muy friables y en
mojado ligeramente adhesivos a no adhesivos y de ligeramente plasticos a no
plasticos.

Tienen una estructura granular en los primeros centimetros. Si la fraccion
granulomeétrica es mas gruesa, tienen una estructura que tiende a grano suelto.
Se tornan mas coherentes en los horizontes subsuperficiales, siendo algo
masivos con tendencia a bloques subangulares. Esto determina una baja
resistencia a la penetracion lo que permite la exploracién de ia totalidad del
perfil por parte de las raices de la vegetacion.

El color es negro en la superficie variando a pardo amarillento en el subsuelo
siendo su retencidn hidrica alta / superior al 35%) y es altamente permeable

En cuanto al régimen térmico del suelo se caracteriza como mésico con una
temperatura media anual a 50 cm de profundidad igual o mayor que 8° C e
inferior a 15° C La diferencia de temperatura del suelo en invierno y en verano
alcanza los 5° C.

El régimen hidrico es udico 0 sea que esta seco en la seccion de control de
humedad menos de treinta dias al afio y el restante permanece con un
contenidoc de humedad que excepcionaimente esta por debajo de la

capacidad de campo.
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En cuanto al riesgo de erosion hidrica dado las caracteristicas del area, fuertes
pendientes y abundantes precipitaciones, la-ausencia-de-cobertura -vegetal
provocaria severos proceso de erosién estimados en mas de 200Tn /ha/ afio
Dentro de los lotes pastoriles es posible identificar areas que debido a una
mayor acumulacion de agua en el perfil del suelo, han dado lugar a la
presencia de “mallines”, por lo cual, la evolucién de los suelos esta signada por
la presencia de agua. Los mismos presentan un drenaje restringido.

En cuanto a los mallines de altura se relacionan con pequefias cuencas
(kettles) producto de la acci6on glacial, dando lugar a suelos organicos
(histosoles), producto de la descomposicidn de la materia organica se
encuentra inhibida por prolongados periodos de anaerobiosis y por las bajas
temperaturas.

En las zonas en que existen ciertos periodos de aerobiosis, es posible Ia
descomposicién de la materia organica, dando lugar a suelos minerales con
una fuerte acumulacion hamica en superficie y con presencia de rasgos
redoximorficos (principalmente moteados y concreciones de hierro), producto
de la alternancia de periodos con presencia de aire y periodos dominados por

el agua.
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El analisis del clima del area como factor ambiental para la evaluacion de los
diferentes impactos que el cambio de uso dei territoric puede tener, reviste una
importancia significativa

Basicamente, para describir el clima es necesario tomar las mediciones de una
serie de componentes del tiempo atmosférico y sus variaciones estadisticas
para un determinado periodo de tiempo, encontrandonos con falencias en la
informacion derivada de tomas de datos con distintos periodos de cbservacion
y de discontinuidades que afectan la calidad y calidad de los datos
meteorolégicos.

Los estudios de clima consultados permiten concluir que existe una
abundante informacién sobre el macroclima y el mesoclima, sin embargo, no
ocurre lo mismo a nivel microclimatico.

En el &rea bajo estudio, por sus caracteristicas geomorfoldgicas, el microclima
adquiere una importancia significativa, por que llega a modificar aspectos tan
importantes como la sucesion altitudinal de la vegetacién y/ o a favorecer la
dispersion de determinadas especies 0 la eliminacién de otras

Los efectos microclimaticos mas importantes se relacionan con la sucesion de
crestas y valles, con la presencia o ausencia de masas de vegetacion, con la
orientacién de las superficies inclinadas solana ai N y umbrias al sur.

Para la obtencidén de datos referentes al microclima se recurrié a distintos
registros meteorologicos, localizados en el area pertenecientes a diversos

sectores tales como: Direccidn provincial de Bosques ubicada en el lote 69
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aledafio a los lotes pastoriles 70,7172,y 73, el aeropuerto local Carlos
Campos, Universidad Nacional del Comahue, la Estacién Cerro Chapelco
localizada en el lote 69 en la cota 1250 mnsm y Datos histéricos devinientes de
la estacién Hotel Lacar.

El clima el area objeto de estudio, puede ser caracterizado como frio
himedo, con abundantes precipitaciones que disminuyen de Oeste a Este
( ver Anexo Planos: Mapa de Isohietas GA N° 006)

La presencia de la cordillera de los Andes tiene una enorme influencia en la
caracterizacion de los rasgos climaticos por la orientacidn de ia misma
perpendicular respecto de los vientos himedos provenientes del anticiclon de
Pacifico, dando origen a precipitaciones de neto régimen invernal, aunque se
encuentren presentes el resto del afo.

Su distribucién, tal como se menciond, presenta una marcada estacionalidad y
se concentra en el periodo mayo- agosto, siendo la media anual de 1340 mm
segun registro del Vivero Forestal del lote 69.

Otra caracteristica de significaciéon dentro de la cuenca hidrografica del Lacar,
donde se hallan inserta el area de estudio es un gradiente pluviométrico, muy
fuerte de O-E , tal como se observa en el mapa de isohieta que se adjunta,
estimado en unos 70 mm/ Km para {a precipitacion anual.

En invierno las lluvias que pueden estar acompariadas por precipitaciones
niveas que originan acumulaciones de nieve que permanecen hasta
septiembre octubre

Asi entre junio y agosto se estima un manto de nieve que oscila entre 1 m a

cota 1200 y 4 m a cota 2000m..
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En cuanto a las heladas, las mismas se registran a partir de marzo (
tempranas) y hasta el mes de octubre ( tardias) siendo el periodo libre de
heladas desde el mes de noviembre hasta febrero.

Los veranos son cortos y con elevadas temperaturas diurnas, marcados por
una gran amplitud térmica.

Los dias son largos siendo normal una elevada heliofania y su correspondiente
evapotranspiracién que origina un déficit hidrico en el periodo enero/ marzo.
De la informacidon recabada en la Direccion de Medic Ambiente de la
Municipalidad de San Martin de los Andes, correspondiente al periodo 1937-
2000, se obtuvieron los registros de las estaciones (ver anexo tablas 4, 5y 6 )
mas proximas al area objeto de nuestro estudio y el correspondiente balance
hidrico .

Asimismo se incorporan los climogramas elaborados a partir de dichos
reqgistros.

Los vientos predominantes son del cuadrante O-SO, siendo mas intensos. en

primavera y su velocidad media es de 20km/ h.( s/ registro de la Direccién

Pcial. de Bosques)
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CLIMODIAGRAMA CHAPELCO

Fuente: Direccién de Medio Ambiente/ Municipalidad de San Martin de los Andes
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Desde el punto de vista fitogeografico el area de estudio, lotes pastoriles 70,
71,72 y 73, se encuentra comprendida dentro de la Regidon Antartica, Provincia
Subantértica o Bosque Andino Patagdnico.

Esta provincia fitogeogréfica de subdivide en cuatro Distritos:

. el Distrito del Pehuén

. el Distrito del Bosque Caducifolio, en el que las especies dominantes son
de hoja caduca, tales como Nothofagus pumilio (lenga) Nothofagus antarctica
(nire), Nothofagus obliqua (roble pellin) y Nothofagus alpina (rauli)

. el Distrito Valdiviano, que ocupa una superficie reducida

) el Distrito Magaillanico, que se extiende desde el paralelo 47° hacia el
sur, presenta Nothofagus betuloides (guindo) como especie dominante.
(Cabrera, 1971).

De acuerdo a esta division, la vegetacidn presente en el area de estudio
integrara el Distrito del Bosque Caducifolio, predominando el género
Nothofagus y dentro de las coniferas el género Austrocedrus. presentando
variaciones con la latitud, precipitaciones, altitud y orientacién de las laderas®
La distribucion de la vegetacion esta fuertemente influida por el marcado
gradiente de las precipitaciones hacia el Este, 1o cual determina la distribucién
de las especies vegetales de acuerdo a sus propios requerimientos ecoldgicos.
Este fenémeno estd determinadoc por los vientos humedos del Oeste

provenientes del Océano Pacifico.
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Sobre las laderas occidentales se registran precipitaciones superiores a 2.500
mm anuales (segun datos recopilados por la Direccion de Gestion Ambiental de
la Municipalidad de San Martin de los Andes, 2001) y presenta una flora
abundante en especies que tienen altos requerimientos de humedad.

A medida que se avanza hacia el Este predominan las especies mejor
adaptadas a las condiciones de menores precipitaciones.

Segun esta variacion de precipitaciones la vegetacion se distribuye de acuerdo
a un gradiente altitudinal, que va desde la lenga achaparrada, la lenga arborea,
el bosque mixto de coihue, rauli, roble pellin y fiire, con sotobosque de cafas y
arbustos; llegando al area de transicién entre el bosque y la estepa (ecotono)
con una precipitacion de 700-800 mm anuales, donde el ciprés, el radal, junto
con pastos duros, arbustos y matas achaparradas, conforman l|a estepa

patagonica.

i.9.1. La escala predial : Unidades de vegetacion

La caracterizacion, identificacién y delimitacion de las unidades de vegetacién
de los lotes pastoriles 70, 71, 72 y 73 se basé en reconocimientos de campo y
posteriormente se realizé Ia fotointerpretacion de lo fotogramas 06 al 11 de las
corridas 02 y 03 (C.F.l. 1994).

Asimismo se realizé un analisis de la informacidon de base contenida en los
informes de impacto ambiental efectuados para los distintos emprendimientos
inmobiliarios ha desarrollarse en el area de estudio.

A los efectos de diferenciar las distintas asociaciones vegetales que se

¥ Secretaria de Obras Publicas de la Nacién-Direccion Nacional de Recursos Hidricos- MSMA.
Plan de Ordenacién de la Cuenca Trabunco- Quitrahue. Diagnostico Preliminar. 1994
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encuentran en el area de estudio, definidas en funcién a la abundancia
especifica y a su distribucion espacial, las unidades identificadas para los Lotes
Pastoriles se presentan en el mapa tematico correspondiente (Ver Anexo:
Mapa de Unidades de Vegetacién 007)

Fueron reconocidas las que se describen a continuacion y que se

corresponden con la leyenda del mapa que se adjunta.

1.9.1.1. UNIDAD 1

Esta unidad se caracteriza por la dominancia del bosque de lenga (Nothofagus
pumilio), se encuentra en cotas superiores a los 1200 msnm, formando
bosques puros, con sotobosque dominante de berberis (Berberis pearcei) y
cana colihue (Chusquea culecu).

Por encima del bosque puro de la misma especie, encontramos formaciones
arbustivas o matorraies de altura (lenga achaparrada) conformando una

angosta franja al borde de las cumbres.

1.9.1.2. UNIDAD 2

Esta compuesta por bosques en galeria de coihue (Nothofagus dombeyii) y se
desarrolla en cafiadones profundos, acompafnando los cursos de agua de los
Arroyos Trabunco Chacay y Pichi Chacay, ubicados en los lotes pastoriles 70,
1y72.

Se ubica en las zonas mas humedas con sotobosque denso de cafa colihue

(Chusquea culeou).
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1.9.1.3. UNIDAD 3

Esta unidad esta compuesta por la vegetacion que acompana el Arroyo La
Escuela ubicado en el lote 72 y el Arroyo sin nombre en el lote 73,

Forma bosquetes discontinuos de Nire (Nothofagus antarctica), Ciiprés
(Austrocedrus chiloensis), Maitén (Maytenus boaria) en las areas mas
humedas y de Radal (Lomatia hirsuta) y Chacay (Chacaya trinervis) en areas
mas marginales. Acompariado de un sotobosgue compuesto por laura (Schinus

patagdnica), mutisia (Mutisia decurrens) y Berberis sp .

1.9.1.4. UNIDAD 4

Esta unidad esta compuesta por bosques abiertos de Ciprés (Austrocedrus
chilensis), como especie dominante, asociado a Maitén (Maytenus boaria) o
Radal (Lomatia hirsuta) de acuerdo a las condiciones de humedad.

Formando bosques puros o mixtos en las zonas de mayor exposicion solar.
Junto a esta formacidén encontramos especies herbaceas y arbustivas propias
de la estepa.

Dentro de esta unidad, a mayores altitudes, se produce el reemplazo de las
especies anteriores por Nire (Nothofagus antarctica) distribuido en una forma
similar. Esta especie se encuentran generalmente en areas que han sido
afectadas por incendios formando matorrales junto con cafa colihue.

Podemos encontrar formaciones densas de fire achaparradc en cotas
superiores, en los limites con la UNIDAD 1, acompariando las formaciones de

lenga arbdrea y achaparrada en las cercanias de las cumbres.
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1.9.1.5. UNIDAD 5

Esta unidad se encuentra ampliamente representada en el area de estudio.
Esta representada por nenec (Mulinum spinosum), abrojo (Acaena
pinnatifolia), y coiron (Stipa speciosa), en las zonas de mayor exposicion solar.
En los lotes 71 y 72 esta asociada a afloramientos rocosos. Dentro del lote 73

la dominancia de esta unidad ha definido su uso ganadero.

1.9.1.6. UNIDAD 6

Esta unidad esta definida por macizos de plantaciones de Pinus sp.. Forman
unidades puntuales dentro y en los limites del area del estudio.:

Estas plantaciones no presentan intervenciones silvicolas, conservando su

densidad inicial de 1000 a 1100 plantas por hectarea.

1.9.1.7. UNIDAD 7

Esta unidad estd compuesta por las areas de mallines. Distribuidas en areas de

baja pendiente compuesta por gramineas y ciperaceas (Scirpus sp).

1.9.1.8. UNIDAD 8

Dentro de esta unidad encontramos bosquetes aislados y densos de Maitén
(Maitenus magallanica), Radal (Lomatia hirsuta), y en algunas ocasiones
Cipres (Austrocedrus chilensis), con sotobosque de especies arbustivas como
la parrilla, el maqui, la chaura y el michay; asociadas a las areas mallinosas y a

las nacientes de algunos arroyos temporarios.
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El érea correspondiente a los lotes pastoriles 70, 71, 72 y 73 corresponde,
desde el punto de vista faunistico a la regidn Neotropical, Dominio Araucano,
Provincia Araucana del Distrito continental.

Como es sabido el area de dispersion de los animales es generalmente
amplia debido en especial, a que los mismos poseen movilidad propia.

En términos generales, la fauna correspondiente al area responde a las
caracteristicas generales del ambiente andino de montadia .

Las especies de mamiferos existentes son las que han sido relevadas en el
Parque Nacional Lanin.

Dentro de los autéctonos presentes en el drea, cabe mencionar el Pudd y el
Huemul, este ultimo en peligro de extincion, quienes han sufrido la presion
antropica y la competencia de especies exdticas de cérvidos, como el ciervo
colorado, que tienen amplia distribucidn en el espacio.

Entre los carnivoros pueden mencionarse , los Canidaes, Mustelidae y
Felidae, que corresponden a los que comunmente se denominan como zorro
colorado , zorrino, huillin, gato huifia y puma

Dentro de las especies exéticas de amplia difusion en el drea se encuentran ,
ademas del ciervo colorado ya mencionado, el Jabali, el conejo y la liebre
europea , que no solo han competido con los recursos por las especies
autoctonas SIMO que también han ejercido presion sobre las especies

vegetales del drea
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Otro grupo de significacion corresponde a los roedores que tiene su mayor
dispersion sobre todo en los pastizales , areas con presencia de cafa colihue y
areas periféricas a las construcciones humanas, como galpones, establos,

lefieros etc.

.10.1. Aves

En cuanto a las aves se refiere, existe una gran variedad de especies, y si
bien la actividad humana ha producido desplazamientos de muchas de ellas, es
posible avistarlas ,siendo las mas representativas las que se mencionan a
continuacion ;

Nombre comun

Coéndor

Aguila Mora

Halcon

Jotes cabeza negra

Carancho

Chimango

Halcén colorado

Tero comun

Torcaza

Tordo

Martin pescador grande

Carpintero negro patagénico

Carpintero gigante
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Carpintero pitio
Carpintero bataraz grande
Chucao

Bandurria comun

Loro Barranquero

Gorridn

Loyca

Golondrina patagonica
Paloma araucana

Churrin grande

Otros elementos de la fauna que merecen destacarse son varias especies de
lagartijas ( Fam. Iguanidae) y culebras ( Fam. Colibridae) y mas de un
centenar de invertebrados siendo sin duda los de mayor significacion los
Antrépodos.

Dentro de ellos, los mas representativos corresponden a los insectos, no solo
por su variedad especifica, sino también, por las caracteristicas de su
comportamiento asociadas con la polinizacién , la descomposicién de troncos
caidos y como fuente de alimento para otros animales.

Los mas abundantes corresponden a los

Coledpteros ( escarabajos)

Himendpteros ( hormigas, abejas y abispas)

Ortopteros (langostas y tucuras)

Dipteros ( moscas, mosquitos y tabanos) y Lepiddpteros ( mariposas).
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Respecto a los peces presentes en los arroyos y lagunas, cabe destacar a la

Trucha de! Arroyo { Salvenilus fontinalis).

110.2. Consideraciones finales respecto a la fauna "

Respecto a la fauna, en general, los estudios realizados para los
emprendimientos de los Lotes Pastoriles , coinciden en mencionar que es muy
poco lo que se sabe de su comportamiento, por constituir un area de
conocimiento muy poco desarrollada en la region, existiendo algunos trabajos
especificos dentro del Parque Nacional Lanin.

En el Estudio de Evaluacion de impactos ( MasterPlan) de Rancho de Montafa
se establecen Pautas para la conservacion de Habitat singulares de Fauna
y una zonificacion preventiva , para evitar impactos no deseados en las
areas cercanas a la roca donde residen cdndores y aguilas.

En cuanto a los otros Estudios, |os mismos suponen que el impacto sobre la
fauna del lugar producto de las urbanizaciones planteadas sera inevitable,
pero no de gran magnitud por las bajas densidades constructivas planteadas y

por las areas que se han previsto como Reservas naturales y /o Areas no

urbanizables.
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El area analizada es un espacio complejo de caracter provincial que, por su
condicion de lindero al ejido municipal de San Martin de los Andes y por sus
caracteristicas particulares, en cuanto a su singularidad y valor, ha sido objeto
de un tratamiento especifico por parte de las autoridades provinciales y
municipales
Por Acta Acuerdo del 27/11/ 95 el gobiernoc de Neuquén, a través de su
Direcciéon de Ordenamiento Territorial, establecid la participacion de la
Municipalidad de San Martin de los Andes y de la Agencia local de Produccion
Agropecuaria (A.L.P.A.) en la confeccién de los Términos de Referencia para
la realizacion de los Estudios de Impacto Ambiental, que se establecen como
requisitos para emprendimientos y loteos en este espacio.
Asimismo en dicha Acta se establece la conformacién de una Comisién de
Evaluacion Teécnica, constituida por representantes de las tres instituciones
mencionadas.
En la gestidn de este espacio es posible identificar varios elementos distintivos
en materia territorial.

1. existencia de importantes trabajos técnicos en materia territorial urbana

y ambiental
2. Existencia de una normativa Marco de caracter provincial ( Ley
Provincial 1875. texto modificado por la ley 2267)
3. E! establecimiento reciente de Normas Generales para este sector

donde se establecen Directrices Generales y Particulares

56 N93




CFl/ ORDENAMIENTQ Y GESTION AMBIENTAL
LOTES 70, 71, 72 Y 73/ SAN MARTIN DE LOS ANDES

1.11.1. Legislacion Provingial - . "

.11.1.1. Ley 1875 (T.0. ley 2267)

Fija dentro de la politica de desarrollo integral de la provincia los principios
rectores de la preservacion, conservacion, defensa y mejoramiento del medio
ambiente en todo el territorio de la provincia del Neuguen (Art.1)

Su reglamentacién define los instrumentos de gestidn ambiental de la
provincia, dentro de los cuales, se establece la proteccién del medio ambiente:

del agua y de los suelos, atmdésfera, flora y fauna.

1.11.1.2. Ley 889/756 Cddigo de Aguas y su Decreto Reglamentario N°

790/99
Establece que los interesados en realizar emprendimientos deben contar con

la disponibilidad de agua correspondiente y con la respectiva habilitaciéon

1.11.1.3. Decreto 842
Designacién del recurso faunistico.

Ley N° 2257/ Ley de Preservacion Patrimonial
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1.11.2. Disposicién provincial para el drea - .

.11.2.1. Normas Generales para el Sector Superior del Faldeo Sur de la
Vega Maipua

Se trata de una Disposicion provincial del 12 de Abril de afo 2000, elaborada
en forma conjunta con el Municipio de San Martin de los Andes donde se
establecen estrategias de manejo para el area, basada en la anterior
normativa y en un diagnostico de las caracteristicas fisicas generales, a partir
del cual, se elaboré un plano de unidades ambientales que se adjunta (Ver
Anexo Plano N° 10}

Por esta Disposicion se levanta la condicién de suelo de urbanizacion diferida
y se establece el cambio de uso del suelo para urbanizacion

La fundamentacion de esta Directriz’® se refiere en especial “...al valor
paisajistico excepcional, tanto por su topografia como por su localizacion,
con una excelente vista panoramica ...”

Respecto a su ubicacion se sefiala que la misma es relevante por cuanto
”..es el escalén proximo al Cordon Chapelco, el area de alta montaria y por lo
tanto se convierte en una interfase entre ésta y los loteos existentes en el
sector inferior del faldeo, sobre la Vega misma.”"’

A partir de estas consideraciones precedentes se establecen las directrices
generales vy particulares para el area y para cada una de las unidades
ambientales identificadas, en las cuales se definen los usos y modalidades de

ocupacion y subdivisidn del territorio.

'® Subsecretaria de Obras y Servicios Publicos de la Pcia. del Nqn. * Estrategia de
Qr'denamiento del Faldeo Sur de la Vega Maipu. Marzo 2000. Pag. 1
Idem....
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La directriz general { Cap | )define el caracter de! érea como de amortizacion
entre la porcian inferior de! Faldeo Sur de Ila Vega Maipu y el Cordén Chapelco,
con una vocacion turistica, residencial y recreativa.

En cuanto a las directrices particulares (Cap 2 Seccion 1 ) se establece la
Tutela Hidrolégica de todos los arroyos, cauces temporales y/ o superficiales y
mallines. Asimismo la disposicién provincial contempla restricciones de uso en
los bordes de los arroyos y cauces

En la seccion Il det Cap. 2 se establecen 5 unidades ambientales, de las cuales
cuatro corresponden al espacio de los Lotes Pastoriles 70,71,72 y 73 ( Ver
Anexo. Mapa de Unidades Ambientales GA 012)

La seccion Il del Cap. 2 se refiere a la red vial declarandose de interés la
reubicacion de la Ruta Nac. 234 a partir de un proyecto presentado por las
autoridades Municipales para la construccion de la denominada Ruta
Alternativa Sur (ver Anexo Plano GA 013 ) como principal via de interconexion
del area del Faldeo Norte del Corddn Chapelco con la localidad.

Se establecen asimismo pautas particulares de trazado vial, referidas en
especial a la apertura de caminos principales, secundarios y sendas.
En el Capitulo Il se establecen Disposiciones Complementarias, respecto a la
disponibilidad de agua e intensidad de uso de los escurrimientos superficiales
El capitulo IV se refiere a la Tercera Reserva Forestal que se halla lindante al
area objeto de nuestro estudio, donde se establece la proteccion de la misma y

se ia identifica como Unidad Ambiental 5.
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1.11.3.- Normativa Municipalidad:de San Martin de los Andes

.11.3.1. ORDENANZA 3012/98. Ordenamiento Territorial de la Vega Plana
y Areas contiguas.

Para tal fin se realizaron diferentes estudio convocando los técnicos
contrastados por el CFl para una Asesoria Urbanistica'? .

Se establece por esta normativa en el Capitulo Ill Normas especificas para
los

Faideos de la Vega

En ella se identifica el area objeto de nuestro estudio como

“ Banda de la meseta superior, en el faldeo sur”, identificada en el Plano

gue se adjunta como area ACI;

E! Faldeo de la Vega Sur 1 (FVS1); considerada a los efectos de este estudio
como un area de borde de los Lotes Pastoriles, se delimitd para su gestion

especifica como el area interior comprendida entre los siguientes limites:

. al norte Ruta Nacional N° 234

. al este limite entre la Chacra 18 y la Chacra 20

. al sur limite norte de los lotes pastoriles 72, 71

. al oeste limite entre los lotes pastoriles 70y 71 y la prolongacién de la

calle Damian Elorriaga.

1. Sprechmann T. y Capandeguy D."? Asesorfa Urbanistica sobre la Gestién Teritorial de Parte de parte los Lotes 58

y 59 de San Martin de los Andes. 1996.
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En elia se afirma su vocacion como area compleja, con usos residenciales de
naturaleza urbana y suburbana, de segunda residencia, de servicios y
actividades productivas subrurales.

Se clasifica el Faldeo de la Vega Sur como suelo urbanizable.

La Banda de la meseta superior, correspondiente a los Lotes Pastoriles, fue
clasificada como suelo rural de urbanizacion diferida, manteniendo su condicion
mayoritaria de suelo rural y admitiéndose la localizacion residencial prioritaria
de Clubes de Campo.

A los efectos de su Manejo se reconoce su actual situacién
interjurisdiccional e infraestructural

Esta Ordenanza establecia que el suelo de urbanizacidn diferida podria
levantarse dentro de una consideracion global de toda la pieza urbanistica y de
su infraestructura vial, previo acuerdo en el marco de la concertacidn
interjurisdiccional entre la Municipalidad y la Provincia.

El Plano que se adjunta corresponde a la normativa establecida por la presente
Ordenanza 3012/ 98 y fue brindado por la Direccion de Medio Ambiente de la

Municipalidad de San Martin de los Andes
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LS g i

05 Faldeo

e

LaRutaD

El proceso de subdivision parcelaria del espacio y los cambios que se plantean
a mediano plazo, en funcion de la presencia de inversiones tendientes a
generar urbanizaciones en el drea , conlleva necesariamente analizar las
conectividades existentes y las planteadas a futuro que permitan integrarlo en
el ambito local y microregional minimizando los posibles impactos negativos de
la apertura de nuevas vias de circulacion

La red vial. , como estructuradora del espacio, adquiere una dimension
significativa.

En cuanto a la accesibilidad a los loteos actuales desde el casco céntrico, la
principal conectora sigue siendo la actual Ruta Nacional 234 y las calles de
caracter urbano, que se contindan por caminos secundarios de acceso que no
constituyen calles publicas, salvo la caile Los Alamos que nace en la
mencionada ruta y accede via el Barrio Chapelco, al esquinero Sudoeste del
Lote Pastoril 72. Ver Anexo Planos: Conectividad GA 013)

El resto de los conectores corresponden a:

. calles publicas impracticables segtin catastro por exceso de pendientes
o servidumbres de pasos establecidas en caminos y huellas
preexistentes.

° servidumbres de paso por consenso de partes que se mencionan en
las notas a pie de pagina de los planos de mensura y distribucion parcelaria

pero que en la mayor parte de los casos no poseen una traza definida.
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Cabe aclarar que este espacio desde el punto de vista topografico

corresponde a un area que se considera de alta montaia y su accesibilidad

se halla condicionada por la presencia de un primer sector de fuertes

pendientes.

La puesta en valor de este espacio plantea por lo tanto necesariamente:

1. la apertura de nuevos caminos secundarios que optimicen la
interconexion de los nuevos emprendimientos previstos.

2. la necesidad de crear nuevas alternativas de acceso y mejorar los
caminos existentes

En funcién del crecimiento de la mancha urbana se ha revalorizado el planteo

del Ruta Alternativa del Faldeo Sur proyectado en 1994 por el P.OA (

Ordenanza 1219/93 y 1365/93) (ver Anexo Planos: Ruta Alternativa de los

Faldeos/ Prefactibilidad GA 013)

El POA consideraba respecto a la funcionalidad de la red troncal vigente al

momento del analisis:

“ _la situacion actual plantea un problema que se ird incrementando con ef
tiempo”.... mas adelante agrega que.... “/a Ruta 234 pasa por el casco urbano
actual y esta situacién serd insostenible en el futurc” proponiendo como

solucidon un
“  trazado alternativo para el tramo de la ruta que afecta a los seclores
poblados que desvie el transito conflictivo def mismo, descongestionando todo

el sector de la Vega y habilitando sectores aptos para efectuar parcelamientos

64 183



CFIf ORDENAMIENTO Y GESTION AMBIENTAL
LOTES 70, 71, 72 Y 73/ SAN MARTIN DE LOS ANDES

que.. hoy se ven inhabilitados por la imposibilidad (o gran dificuitad) para

proveer el acceso a fos mismos.””

La actual gestion municipal y provincial incluye dentro de sus estrategias la
concrecién de esta Ruta Alternativa, habiéndose declarado de interés
provincial como via principal de interconexion del area del Faldeo Norte del
Corddn Chapelco ( Art. 15 Seccién lil de las Normas generales para el sector
superior del Faldeo Sur de la Vega Maipu)

A su vez en la Ordenanza Municipal 3012/98 dicha Ruta alternativa es

declarada

“..de interés municipal un camino publico panordmico de atravesamiento a
través de la banda meseta superior en torno a fa cota 1000, entre el Arroyo
Trabunco y la Chacra 30, tal como fue oportunamente esbozado en la
propuesta de la Comision del Plan de Ordenamiento Ambiental (P.O.A.). Este
camino se ubica parte en jurisdiccion municipal, parte en la actual jurisdiccién

provincial...”*

Asimismo la mencionada Ordenanza recomienda al Ejecutivo Comunal Ia
gestion de este camino potenciando un manejo cuidadoso de sus bordes y

su rol como camino panoramico.

¥ POA - Conclusiones Preliminares. Primera etapa de trabajo - Dic.1994. Pag. 6.
¥ Ordenanza 3012/98 Art. 67 Municipalidad de San Martin de los Andes.

& na3



CFI ORDENAMIENTO Y GESTION AMBIENTAL
LOTES 70, 71, 72 Y 73/ SAN MARTIN DE LOS ANDES

A pedido de la Municipalidad se ha realizado un proyecto de traza de la
misma que en términos generales, salvo algunas modificaciones puntuales,
responde a la planteada inicialmente por el POA.

Tal como se observa en los planos de la traza alternativa propuesta, se une el
empalme de la ruta 234 (sector cercano al empalme con el acceso al Cerro
Chapelco ) con el viejo trazado del camino Arrayan Largo ,de alli a Puente
Blanco por el canadon del arroyo Quitrahue y de alli por el norte del Lote
Pastoril 70 pasando por el lote 69 (familia Vera) cruce del Arroyo Trabunco,
sector sur de las chacras 4,6,8 y 10, parte Norte de {os lotes pastoriles 72 y 73
(Sepulveda) ,chacras 28 y 30 vy en las cercanias de la Cantera Werefkin
empalma nuevamente con la RN 234.

El objetivos general del sistema vial propuesto permitiria por lo tanto

1. Garantizar la vinculacién con la region.

2. Jerarquizar las vias de comunicacién tanto en o dimensional como en lo

funcional.
3. Mejorar la conectividad con el area bajo estudio

4. Optimizar el uso de las vias de comunicacién a través de una trama

jerarquizada.
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£13. Loteos, Emprendimientos y Subdivisiones ..,

- \”.K

De La situacién de los Lotes Pastoriles correspeondientes al denominado

Faldeo Sur del la Vega Maipu se desprende la siguiente informacion:

1.13.1. Lote Pastoril 70

1.13.1.1. Localizacion, superficie y subdivisiones

El lote 70 se encuentra en el departamento Lacar de la Provincia del Neuquén,
en el sector superior del Faldeo sur de la Vega Maipu,, lindero por sus lados
Qeste y SE al egjido urbano de San Martin de los Andes (ampliacion del afio
1994)bajo jurisdiccion del gobierno de la provincia del Neuquén, fuera de areas
protegidas de la Administracién de Parques Nacionales (APN).

El Lote Pastoril 70 posee una superficie total de 647,35 ha estando
subdividido en 5 lotes en la actualidad, tal como se desprende del Plano n®11
y cuadro N° 1 que se adjunta

Registro De Superfices Segun Planos De Mensura (Aiio 1995)

CUADRO 4
w2 | e C. | PARCELA
T 4714
708 [(1.214.183,78 23 4116
LOTE
70C |2.872.899.17 15 RR 23 4114
PASTORIL
-0 70D |980.071,51 15 RR 23 3914
70E | 20.000,00 15 RR 23 3915
TOTAL 6.473.555,38m2 = 647Ha 35a 55 38ca
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Fuente: Catastro Municipalidad de SMA Flano de Mensura realizado por Federico R.

Ponti.1995

Los lotes A, B y C fueron unificados y redistribuidos en el afc 2000 por

Desarrollos Ken, transformado en los nuevos lotes 70 F, Gy H.

Registro De Superfices Segun Planos De Mensura (Afio 2000)

CUADRO 5
FRAC o f T m) PFO. |'CIRC.- | PARCELA -
— | 70F |1.000.42043 15 | RR 23 2517
LOTE 706G |3.612.355 64 15 RR 23 4515
PASTORIL [ 70H |860.695,31 200.11 15 RR 23 3514
70
TOTAL 5.473.471,38 m2

Fuente: Catastro Municipalidad de SMA Plano de Mensura realizado por Guillermo Ponti .2000
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1.14.1. Urbanizacién: Golf Club San Martin De L6os Andes

1.14.1.1. Localizacion, superficie y subdivisiones

El Proyecto de urbanizacion que se desarrolla bajo la figura de Club de
Campo abarca una superficie de 547 ha correspondiente segun el Plano de
mensura inicialmente aprobado en 1997.

Abarcaba parte del Lote 70 A nomenclatura catastral: 15-RR-23-4714, Lote 70
B nomenclatura catastral 15-RR-23-4116 y parte del lote 70 C nomenclatura
catastral 15-RR-23-4114

En el afie 2000 fue aprobado un nuevo plano, con el objeto de generar un
unico lote con destino al desarrollo del emprendimiento, realizandose una

redistribucion predial.

.14.1.2. Aspectos normativos

Este Proyecto de urbanizacion responde, desde el punto de vista normativo, a
la categoria de Clubes de Campo y corresponde a un tipo de subdivision de
la tierra cuya modalidad es el de “Propiedad Horizontal” establecido por ley
Provincial N° 485 del afo 1965 y su correspondiente reglamentacién Decreto
1596/67.

En funcion del marco normativo existente Ley 1875 (T.O.Ley 2267) y la Orza.
N° 1584/34 este proyecto de urbanizacion posee un estudio de impacto

ambiental presentado ante las autoridades provinciales .
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En el mismo en el capitulo V y Vi se establecen Medidas de mitigacion vy
Prevencidon de impactos y un anélisis de riesgos ambientales.

Tal como se vio en el capitulo referido a la situacibn Normativa, la
Municipalidad de San Martin de los Andes ha realizado convenios con la
Direccion Provincial de Medio Ambiente y Desarrollo Sustentable para la
evaluacion ambiental de estos emprendimientos, considerando que aunque se
realicen fuera del ejido pueden afectar a la poblacion, que aguas abajo
pertenecen al Municipio local.

Cuenta con la aprobacion por parte del EPAS de un proyecto de captacién

de agua que estimaba utitizar un caudal de 15,17 Its /seg. del Arroyo Trabunco

.14.1.3. Accesibilidad
Este emprendimiento se encuentra localizado al SO del casco céntrico de San

Martin de los Andes a 6 Km del mismo, tomando como via de acceso la R.N.

234

y caminos vecinales existentes.

1.14.1.4. Caracteristicas generales del proyecto

El proyecto de urbanizacion del Club de Campo prevé la generacién de una
subdivision predial en unidades cuya superficie minima es de 2500 m2.

Segun la trama propuesta la disposicién de los mismos se presenta agrupada
en macizos servidos por una calle central propia.

Esta urbanizacién tiene como atractivo principal la generacion de 2 canchas de

golf, a realizarse en dos etapas.
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La primera etapa contempla la generacion de un loteo de aproximadamente
120 unidades y la ejecucidn de una cancha de 9 hoyos de construccion
inmediata.

En etapas posteriores, en consonancia con la habilitacion de otro sector de
lotes se realizara la construccién de otra cancha de 18 hoyos. No se tiene
informacién sobre la cantidad de unidades proyectada para las siguientes
etapas.

Estas etapas se asocian a localizaciones que avanzan en el tiempo de norte a
sur y de las cotas mas bajas (980 m.s.n.m.) a las mas aitas (1300 m.s.n.m.)
culminando en un sector de menor densidad (1480 m.s.n.m.) y mayores

superficies en el bosque de lenga del extremo sur

i.14.1.5. Situacién actual

No se cuentan con antecedentes sobre el estado de comercializacion de este
proyecto.

Si bien el mismo cuenta con un estudio de evaluacién de impacto ambiental
requerido por las Autoridades Provinciales en funcion de la existencia de
normativas especificas, al momento de este analisis no cuenta con la
factibilidad debido a las restricciones que se devienen del uso del agua en €l

area.

1.14.2. Urbanizacién: Aldea De Montafa (Las Pendientes)
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.14.2.1. Localizacién, superficie y subdivisiones

Este emprendimiento urbanistico se halla ubicado en el Lote 70 D al que le
corresponde la nomenclatura catastral 15-RR-23-3914.

Localizado al SE del casco urbano de San Martin de los Andes se halla a una
distancia aproximada de 6.5 Km

La superficie correspondiente al lote identificado como 70 D es de 98 ha y
ocupa la parte sur del lote de origen, lindando con el drea de concesion del
Cerro Chapelco, ubicandose el extremo sur en cota 1530 m.s.n.m. en las
cercanias de |a plataforma 1600.

Es lindero por sus lados oeste y sudeste al gjido municipal de San Martin de

los Andes

.14.2.2. Aspectos normativos

Este Proyecto de urbanizacién responde, desde el punto de vista normativo, a
la categoria de Clubes de Campo y corresponde a un tipo de subdivision de
la tierra cuya modalidad es el de “Propiedad Horizontal” establecido por ley
Provincial N° 485 del aflo 1965 y su correspondiente reglamentacién Decreto
1596/67 .

En funcion del marco normativo existente Ley 1875 (T.0.Ley 2267) y la Orza.
N° 1584/94 este proyecto de urbanizacion posee un estudio de impacto

ambiental presentado ante las autoridades provinciales .
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1.14.2.3. Accesibilidad
En cuanto a las posibilidades de acceso el mismo se halla a 15 Km. por Ruta

Provincial 19 (Puente Bianco) y a una distancia de 20 Km. considerando como

ruta de acceso la R.N. 234.

1.14.2.4. Caracteristicas generales del proyecto

Se trata de un proyecto de urbanizacion tendiente al desarrolloc de un Complejo
Turistico residencial de Montafia con un perfil netamente aldeano, similar al
que distingue a la localidad de San Martin de los Andes

Como proyecto procura aprovechar la excelencia paisajistica del lugar,
principal recurso territorial, y su proximidad al érea esquiable del Cerro
Chapelco

La fraccién elegida para el desarrotio de la urbanizacion presenta una ubicacion
privilegiada, al situarse en un escaldn de pendientes moderadas, entre las
laderas altas del SE (Cerros Teta, Mocho y Escalonado) y la pendiente abrupta
del NO que constituye el limite natural del escalon, entendiendc como entorno
fisico el ambito de la cuenca de los arroyos Trabunco-Quitrahue."®

En cuanto a la evaluacion del entorno sociocultural el proyecto se ubica en una
situacion muy particular debido a su condicion de colindante con la Estacion
Integrada de Montafia del Cerro Chapelco, el cual a pesar de ofrecer
actividades deportivas, no cuenta con desarrollo urbano de ningun tipo.
Respecto a su Magnitud econdmica, la misma esta ponderada por l0s

desarrolladores: $ 53.000.000.

15 aAnalisis del Informe de! Impacto Ambiental Las Pendientes (1996)
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Comprende infraestructura de servicios, caminos, construccion de hosterias,
viviendas multifamiliares, viviendas residenciales, promocion, etc.)

Plazas turisticas: 2880

1.14.2.5. Situacion actual
Cuenta con un estudio de evaluacién de impacto ambiental requerido por las
Autoridades Provinciales en funcion de la existencia de normativas especificas,

el cual fue aprobado.

Tabla de Evaluacion de la situacion actual del Loteo

CUAD

RO 6

2T

Total M2 Netos 529693,83
Total M2 Vendidos 120699,84 22,79%
Total M2 Restantes 408893,99 77.21%

DATOS A JUNIO DE 2000
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1.15.1.1. Localizacion, superficie y subdivisiones
Abarca una superficie de 669,906 ha estando subdividido en la actualidad en

5 iotes tal como se desprende del Plano y cuadro N° 3 que se adjunta

Registro De Superfices Segun Planos De Mensura

CUADRO 7
e oma SECC. |- PARCELA
el [760817.00  |— 23 4814
LOTE |71a2 |1208721.00  |968.92 |273,08 i5 RR | 23 4915
PASTORIL [71d | 574.750.46 15 RR | 23 4616
71 F1e  |4.003.728.26 |751.02 |18.26 15 RR | 23 4916
717 |15104566 | — —-— 15 RR | 23 4715

TOTAL

Fuente: Catastro Municipalidad de SMA Planos expediente 2756-4053/ 00 y Plano expediente
2756-0701/97

1.15.2. Urbanizacién: Rancho De Montaita S.A.

1.15.2.1. Localizacion, superficie y subdivisiones

Es un proyecto de urbanizacion identificado como Lote 71a (a1l y a2) de la
Colonia Maipti a 5,5 Km de la localidad de San Martin de los Andes.

La fraccion elegida para el desarrollo de la urbanizacién presenta una ubicacion
privilegiada debido a a proximidad respecto al aeropuerto local, a la localidad

de San martin de los Andes y al centro de esqui.
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La superficie total del predio es de 196.95 ha correspondiéndole al lote 71a1 la

nomenclatura catastral 15-RR-23-4814, y al lote 71a2 la 15 RR-23-4915.

.15.2.2. Aspectos normativos

De acuerdo a la Resolucion N° 0017/98 el area posee una vocacion turistica
residencial —recreativa.

La urbanizacién se plantea con muy baja densidad de ocupacion del espacio
siendo la superficie minima establecida de los lotes de 2500 m2.

En cuanto a la evaluacidn del entorno sociocultural el mismo esta orientado a ia

generacion de un lugar de segunda residencia para familias de nivel

socioecondmico alto y medio alto.

1.15.2.3. Accesibilidad

Actualmente la via de acceso principal se localiza en el extremo SE del lote a

través de la cual se accede a la RN 234.

1.15.2.4. Caracteristicas Generales del proyecto
El proyecto parte de un Plan de urbanizacidon que contempla la conformacion

de Macromanzanas areas de servicios multiples y circuitos no vehiculares de

uso mixto.

Por este Proyecto se diferencian cinco niveles de urbanizacion, que presentan
las siguientes caracteristicas:

Ficha Técnica

¢ Superficie calles: 204.900 m2 ( 10,56% del predio)

¢ Urbanizacion Macromanzanas 825.659,57 m2 (41.92% del total)
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e Espacio de servicios: 71.519,04 m2 (3.63 %)

e Espacios verdes y Reserva Fiscal: 864.421,5 m2 (43.89%)
o FOT GENERAL: 7%: 5m

e Retiro perimetral de las construcciones: 5m

¢ Altura maxima : 8.50 m

o Superficie minima de los lotes: 2500 m

1.15.2.5. Situacion actual
Si bien el mismo cuenta con un estudio de evaluacion de impacto ambiental
requerido por las Autoridades Provinciales en funcion de la existencia de

normativas especificas y al momento se encuentra en tramite de aprobacion .

1.15.3. Urbanizacién: Club De Campo “Estancia Miralejos”

1.15.3.1. Localizacién superficie y subdivision

Corresponde al lote identificado como 71 D cuya nomenclatura catastral es 15-

RR-23-4817 con una superficie de 400 ha.

1.15.3.2. Aspectos Normativos

La empresa Fidico S.A. proyecta un emprendimiento encuadrado en la
categoria de “Club de Campo” ubicado en la estancia Miralejos.

Se trata de un predio de 400 ha. El uso pretendido para este emprendimienio
es residencial no permanente, recreativo y turistico, ubicado en el lote 71E de

ta Colonia Maipu, Departamento Lacar.
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Este emprendimiento se ha organizado bajo la figura de Fideicomiso y el
inmueble ha sido dividido parcialmente en fracciones cuyos derechos son
preadjudicados a cada beneficiario.

El beneficiario aporta los fondos destinados al valor de Ia tierra, las cbras a
realizar y los gastos de organizacion mantenimiento del emprendimiento.

E! encuadre juridico definitivo del emprendimiento sera bajo el régimen de
Sociedad Anénima, propiedad horizontal y la figura de urbanizacion sera ia de

Club de Campo( ver Anexo Planos N° 10)

1.15.3.3. Accesibilidad
Actualmente la via de acceso principal es a través de la R N 234 hasta el

camino de acceso al B° Covisal ascendiendo y transitando los Lotes 69 y 70

1.15.3.4. Caracteristicas generales del Proyecto

Se trata de un emprendimiento estructuradc a partir de un proyecto
urbanistico que contempla areas individuales gue corresponden a las
unidades funcionales o parcelas individuales que posee cada propietario
orientadas a un uso residencial y areas comunes constituidas por
equipamientos , espaciosa proyectados para usos recreativos |, con distintos

grados de antropizacion y caminos y senderos .

Ficha Técnica
¢ Superficie de uso comun y caminos: 330,30 ha. ( 82,5% del predio)
» Superficie de uso individual: 110 parcelas entre 2500 m?2 y 10.000 m2
(17,5% del predio)
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Frente minimo de parcela: 35m

e Altura maxima de edificaciéon: 8,50m

* Retiro minimo entre parcelas: 5m

e Retiro perimetral de las construcciones: 7m

» FOS maximo en parcelas menores a 5000 m2: 15% del total de la

parcela

e FOS maximo en parcelas mayores a 5000 m2: 10% del total de |a

parcela

1.15.3.5. Situacién actual

Al momento de este analisis el Estudio de Impacto Ambiental, se encuentra en
tramite de aprobacién (con observaciones)., a pesar de ello se ha constatado
en el predio avance de tareas, realizada por el propietario del

fraccionamiento, de infraestructura de servicios.

1.15.4. Lotes Pastoriles 72 Y 73

LOTE 72 EN DIRECCION NOROESTE
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1.15.4.1. Localizacién, superficie y subdivisiones
Corresponde a los lotes pastoriles inicialmente identificados como lotes 72 y73
distantes a 6 Km de San martin de los Andes.

Abarcan una superficie de 497 hay 328 ha respectivamente.

1.15.4.2. Accesibilidad

En la actualidad la principal via de acceso lo constituye el RN 234 y caminos
secundarios con servidumbre de paso por el cual se accede a dichos lotes.. En
la actualidad uno de los propietarios herederos esta construyendo una calle
interna que atraviesa el lote 72 A y parte del Lote 72 B y que facilitaria el

acceso al area loteada

1.15.4.3. Aspectos Normativos

Este espacio en proceso de subdivisién por sucesidn se encuentra encuadrado
dentro de la Normas generales para el Faldeo de la Vega Maipu, por tal motivo
y su parcelacion definitiva fue puesta a consideracion de la provincia y ha sido
recientemente aprobada habiéndose presentado recientemente un plano de

subdivisién

1.15.4.4. Loteo y Parcelacion

Estos lotes de propiedad de la familia Sepulveda constituyeron hasta la
actualidad una propiedad orientada hacia la produccion agropecuaria.

En la actualidad los lotes pastoriles 72 y73 corresponden a un territorio en

proceso de parcelacién por sucesion.
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De la informacion recabada de uno de los herederos, surge que estos lotes 72
y 73, en una primera instancia, fueron subdivididos en once partes. una
corresponde al actual lote donde se halla ubicado el antiguo casco familiar y
que constituye la vivienda de la viuda de Sepllveda, nueve fueron adjudicados
a los hijos y el restante fue reservado como unidad para ia venta y cancelacion
de deudas varias.

A su vez cada uno de los herederos ha iniciado la tramitacién y mensura
correspondiente de los predios respectivos, presentando ante la provincia
proyectos individuales de subdivision en lotes, tal como se desprende de! Plano

13y 14 ( Anexo ) y de cuadros N° 8 y 9 que se adjuntan.

Lote 72. Registro De Superfices Segun Planos De Mensura

CUADRO 8
OR
72-A
72.B
72-C_ |2 Ha. 40°. 2097 ca 15 21 091 0615
72-D |3 Ha. 99° 36,49 ca 15 21 091 0917
72-€ |14 Ha. 90a.515ca 15 21 091 0425
72-F |16 Ha. 56a. 73.77ca 15 21 091 1225
72-G | 6 Ha. 3° 90 60ca 15 21 091 1429
LOTE 72-H |10 Ha. 35a. 11,50ca 15 21 091 1432
PASTORIL 51 [43Ha 38°. 29,.16ca 15 21 091 0838
72 72-J | 20Ha 46° 31,22ca 15 21 091 1046
72-K | 15Ha 72°. 16,97ca 15 21 091 1252
72-L | 26Ha, 72°. 20.60ca 15 21 091 0460
72-M | 22Ha. 1a. 6 ,52ca 15 21 091 0055
72-N_ | 28Ha. 56°. 2 34ca 15 21 091 0048
720 | 264Ha. 71a. 22 8ca 15 RR | 023 4318
72-P | 7Ha. 90°. 5.55¢ca 15 21 001 0035
72-Q | 2Ha 44a. 7,55ca 15 21 091 0130
72-R__| 7Ha. 3a. 1,76ca 15 21 091 0632
Calle | 4Ha. 50°. 64 03ca Se cede
A® Chacay 132 53,22c3 Se cede
TOTAL 497 Ha. 84a. 00,20ca

Fuente: Agrim. Edeimiro Thumann
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Subdivisibn Del Lote 73 . Registro De Superfices Segtin Planos De

Mensura
CUADRO 9 ~
e e | MATRICULA CATASTRAACTUA
221 Ha 14a.958ca ] | | | 15 T 5020

LOTE 73-B | 107 Ha. 81a. 65,3ca 15 5120

PASTORIL
73

TOTAL 328 Ha. 96a 61,10 ca

Fuente: Agrim. Edelmiro Thumann

En el lote 72 se haila en proceso de construccién un camino interno que
posibilitaria el acceso a los diferentes lotes planteados.

En la actualidad si bien no se ha regularizado ia titularidad de los lotes
adjudicados informacion oral recabada constata la existencia de operaciones

de venta de hijuelas por parte de algunos de los herederos
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Emprendimieritos

PR

-;"“.,'l'

Tal como se describe en el informe los loteos y emprendimientos planteados
para el area que cuentan con Estudios de Evaluacién de Impacto Ambiental
efectuados por requerimiento de las Normativas provinciales existentes para
este tipo de actividades.

Dichos estudios son privados, contratados por los Promotores de cada
uno de los emprendimientos a Consultoras de caréacter privado ( Proponentes)
y por lo tanto son propiedad del Promotor pudiendo ser consuitados en la
Direccion de Medio Ambiente y en algunos casos fueron objeto de analisis en
audiencias publicas convocadas por la provincia

Los estudios mencionados corresponden a los que a continuacion se exponen
no siendo objeto de este trabajo su andlisis valorativo, sino una breve

referencia a los mismos

1.16.1. Golif Club San Martin de los Andes Lote 70

Promotor Desarrollos KEN S.A.
Proponentes

Ponti / Ponti Agrimensores
TECNOFOREST

Ing. Eduardo D. O Durnin

ANO 1999
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.16.1.1. Evaluador

La evaluacion de los estudios se realizé en funcion del marco legal existente
por medio de la creacion de una Comisidn Técnica Mixta de Evaluacién de
Impacto Ambiental constituida por dos representantes de la Direccién General
de medio Ambiente y desarrollo Sustentable, un representante de los demas
organismos provinciales y un representante de la Municipalidad de San Martin

de los Andes.

1.16.1.2. Documentacion presentada

La documentacidon presentada ante la Direccién de Medio Ambiente de la
provincia por el proponente cuenta con un cuerpo principal de estudio y tres
tomos anexos correspondientes al andlisis socioeconémico y descripcion
general del proyecto adjuntando ademas 10 planos uno de ubicacién general y
nueve correspondientes al sistema de referencia.

Este estudio en funcion de los términos de referencia, planteados para la

realizacion del mismo por la provincia, se estructuré metodolégicamente de la

siguiente forma:

Capitulo 1.Introduccion

Capitulo 2. Descripcién del Proyecto

Capitulo 3.Descripcion del Medio Ambiente y Analisis del Medio

Socioeconomico.

Asimismo cuenta con un Andlisis a escala Local del medio natural, a partir

del cual el proponente identifica y propone once Unidades
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Ambientales(Capitulo 3) Las mismas se establecieron a partir de la
informacion basica elaborada considerando las siguientes caracteristicas:

¢ Clases de pendiente

+ Tipos de vegetacion

» Red de drengje y procesos geomorfolagicos

e indice de proteccion del Suelo
El Estudio realizado define conceptualmente a las Unidades Ambientales
como:
* Espacio de organizacién ambiental relativamente homogéneo integrado por
componentes dinamicamente interrelacionados y que responde de forma
homogénea a las acciones de un proyecto”
Estas unidades se establecieron a partir del calculo de un indice de
Proteccion del suelo, tomando como variables el tipo de vegetacién y clases
de pendientes a fin de determinar el valor de Proteccién que los distintos
tipos de vegetacion, identificados en el predio, poseen en funcién de la

pendiente.

1.116.1.3. Medidas de mitigacién

Si bien no existe un capitulo referido especificamente a las medidas de
mitigacion, dentro del andlisis de las unidades ambientales se realiza una
evaluacion del estado de conservacion, grado de fragilidad y capacidad de
uso de cada una de ellas recomendandose formas de manejo diferencial
Los indices de Proteccién del Suelo obtenidos se agruparon en tres categorias

superiores basadas en la aptitud para la urbanizacién estableciéndose
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e Areas Urbanizables ( Categoria I)

» Urbanizables en casos especiales ( Categoria Il)

e No urbanizables ( Categoria Ill)

A partir de esta categorizacion se establecid una zonificacién de uso que

tienen una gran coincidencia con las Unidades ambientales identificadas, si

bien se aclara que, salvo en la primera etapa de desarrollo, las demas

delimitaciones y superficies pueden sufrir reacomodamientos en funcién del

avance a las etapas del proyecto final.

EL proponente realiza una sintesis de la zonificacidn que se expone en el

cuadro siguiente:

Sintesis De La Zonificacion

CUADRO 10
L4 S ~lCapacidad: 7 {Observaciones™.
Residencia /servicios fotros Primera etapa

B 93 Espacio Verde Primera etapa

C 15.6 Golf & hoyos Primera etapa

D 429 Residencia /servicios fotros Segunda etapa

E 455 Espacio verde/ Camino Componente ambiental variada
F1 499 Resid. /serv fotros/ Golf 18 h. Tercera etapa y parte golf 18 hoyos
F2 70.3 Resid. /serv /otros/ Golf 18 h Cuarta etapa y parte golf 18 hoyos
G 63.1 Espacio verde/ Camino Sectores distintos UU.AA. VI Y VIII

60.5 Residencia/ servicios/ otros Etapas finales/ Unidades mas

" amplias

| 240 Residencial servicios/ otros Etapas finales/ Desarrollo tipo Aldea

TOTAL [4525
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Fuente: EIA Golf Club San Martin de los Andes. Cap 3 Pag. 30

El estudio realiza en el Capitulo 4 un analisis de los Efectos Ambientales del
proyecto tdentificando aquellas acciones que pueden desencadenar impactos
negativos y positivos asignandoles un valor de acuerdo a su importancia,
extension y caracter, etc., con el objeto de rediseiiar aquellas acciones de!
proyecto que los provocan

Para tal fin se elabor6 una Matriz causa efecto y el sistema cartografico que
se menciongd.

Del analisis matricial con el abjeto de comprender mas claramente los efectos
de ciertas acciones que actian sobre factores de alta sensibilidad, se
efectud un andlisis especifico referido al ciclo del agua en el area del
Proyecto

Respecto a la misma dicho estudio expresa que

*...el Proyecto introducird una variable en el ciclo del agua a través de dos

acciones diferentes: el riego y la evacuacion de efluentes...” 16

Los mismos tendran repercusiones en el caudal de los colectores aguas abajo
del emprendimiento ( A° Trabunco) que para el referido proyecto son los
arroyos identificados como Subcuenca del Arroyo Chacay o del Molino
realizando un célculo de consumo aproximado.

Se propone como medidas de amortiguacién y.mitigacién.de.impactos:

"®Ponti/ Ponti y otros....Estudio de Impacto Ambiental. Golf Club San Martin de los Andes.
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« Programa de riego

» Establecimiento de sistemas de tratamiento domiciliario de efluentes
Se analiza en el punto 4.3 la Matriz de Leopold realizada concluyendo que en
un desarrolio urbano los factores que sufren un mayor impacto negativo
son aquellos relacionados con el ambito biofisico, esto responde claramente
al cambio de uso de la tierra que pasa de rural ( muy baja densidad de
poblacion) a residencial
Se identifican impactos negativos, segun.las diferentes Fase del proyecto
( construccion- funcionamiento) presentandose cuatro cuadros a manera de
Sintesis de factores impactados negativa y positivamente y de acciones-
impacto, realizandose un balance de las magnitudes totales de los

impactos. Dentro de los factores impactados negativamente se mencionan:

s Suelos
¢ Nivel sonoro
¢ Humos polvo y olores
¢ Procesos/ erosion
s Arbustos
¢ Herbaceas
e Fauna /terrestre
e Usos/ vida silvestre y espacios abiertos
» Estética e intereses humanos/ calidad de vida
Dentro de los Factores impactados positivamente se exponen

¢ Usos/ Residencial

88193



CFIf ORDENAMIENTO Y GESTION AMBIENTAL
LOTES 70, 71, 72 Y 73/ SAN MARTIN DE LOS ANDES

+ Recreacion/ golf

¢ Vistas escénicas

* Puntos de interés

o Status cultural/ Estilo de vidas

+ Status cultural/ salud seguridad

» Status cuiltural/ densidad de poblacién

« Actividades humanas/ infraestructura

* Economia/ radicacion de capitales

s Economia femplec

o Economia servicios- actividades comerciales

e Economiaf valor del suelo

En cuanto a las acciones que impactan negativamente se analizan y valoran
las siguientes:
Para la Fase de construccion: desbroce y limpieza de terrenos, emisiones de
polvo y vertidos y desechos
Para la fase de funcionamiento: generacién de residuos solidos, construccion
de viviendas y ocurrencia de incendios
Dentro de las acciones que se consideran impactan positivamente se
analizan y valoran ias siguientes:

+ Fase proyecto/ elaboracion del proyecto

+ Para la fase construccion: mejoramiento de accesos, parquizacién

general, preparacion de Faiways.
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* Respecto a la Fase Funcionamiento regulacion de usos por zonas,
riego y mantenimiento, mantenimientos de calles, construccion de

viviendas, jardines y repoblacién forestal.

1.16.2. Urbanizaci6n Aldea De Montafia ( Las Pendiéntes) =

Promotor Alta montafia S.A.
Grupo proponente

Ponti / Ponti Agrimensores
ing. Eduardo D. O Durnin

Ing. Agr. Raul Pizales
Especialistas participantes
ing. Hidr. Gustavo Ibanez
Tec. Alejandro Echaniz

ANO 1996

Evaluador

La evaluacién de los estudios se realizd en funcién del marco legal existente
por medio de la creacidon de una Comision Técnica Mixta de Evaluacion de
Impacto Ambiental constituida por dos representantes de la Direccion General
de medio Ambiente y desarrollo Sustentable, un representante de jos demas
organismos provinciales y un representante de la Municipalidad de San Martin
de los Andes..

El presente estudio cuenta con la aprobacién por parte de la provincia.
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Documentacién presentada
La documentacién presentada ante la Direccion de Medio Ambiente de !a
provincia por el proponente cuenta con un cuerpo principal de estudio y cinco
Anexos correspondientes a

¢ Anexo | Analisis de la Provision de agua

» Anexo |l Sistema de evacuacion de efluentes

+ Anexo Il Residuos sdlidos

¢ Anexo |V Cuadros

s Anexo V Mapas tematicos

Cuenta ademds, con una Ampliacién del Informe de Impacto Ambiental
requerida en su oportunidad por la provincia del Neugquen, en funcién de
observaciones puntuales realizadas, a fin de precisar las medidas planes o
sistemas a implementar Las mismas se refieren en especial al item vegetacion
y manejo del recurso agua

Este estudio en funcién de los términos de referencia, planteados para la
realizacion del mismo por la provincia, se estructuré metodolégicamente de Ia
siguiente forma;

Capitulo 1.0bjetivos

Capitulo 2. Descripcion del Proyecto

Capitulo 3. Descripcion del Medio Ambiente tomando dos escalas de anilisis
Local y Regional

Del analisis a escala Local del medio natural el equipo proponente identifica y

determina seis Unidades Ambientales ( Capitulo 3)

91 193



CFl/ ORDENAMIENTO Y GESTION AMBIENTAL
LOTES 70,71, 72 Y 73/ SAN MARTIN DE LOS ANDES

Las mismas se establecieron a partir de la informacién basica elaborada

considerando las siguientes caracteristicas:

e Grado de pendiente
o Tipos de vegetacion
¢ indice de proteccion del Suelo

» Mapa de procesos geomorfolégicos

A partir de la identificacion de las unidades ambientales se realizé una
valoraciéon de estado de conservacién, estabilidad al cambio y capacidad
de uso de las mismas estableciendo Criterios de Manejo de la Unidades

Ambientales referidos en especial a

e Latrama urbana y vias de circulacion

¢ Manejo del bosque remanente

» Medidas preventiva por el riesgo potencial de incendio

Respecto al Capitulo 4, el mismo desarrolia la metodologia de evaluacion
utilizada y analiza los efectos ambientales del Proyecto y determinacion de
impactos, caracter y descripcion de la accion.

Del anaiisis de los efectos ambientales del proyecto se analizaron

componentes y segmentos determinando los siguientes impactos

A) Ambito biofisico

Componente: vegetacion
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Impacto negativo por remocién de cobertura vegetal
Segmento Ruidos

impacto Negativo

Segmento Luz y Fulgor

Impacto Negativo

B) Ambito socioeconémico

Componente Economia monetaria y demografia
Segmento : Trabajo

Impacto Positivo

Segmento Estimulo econémico general

Impacto positivo

Segmento importacion de capitales

Impacto Positivo

C) Componente transporte y circulacién
Segmento Movimiento de vehiculos y estacionamiento

Impacto negativo

D) Componente conservacion

Segmento Valores recreativos y paisajes
Impacto positivos y negativos

Segmento incendios

Positivo en cuanto a la posibilidad de prevencion

Negativos en cuanto a la posibilidad de ocurrencia
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1.16.2.1. Las medidas de mitigacién y prevencioén

Las mismas estan principalmente referidas a

Componente Vegetacion:

Manejo del Bosque Medidas preventivas y Mitigadoras tales como las que se
mencionan a continuacion

Segmento : Cobertura

Caracter de la Medida: Mitigacién

Accidn :Reforestacion

Caracter de la Medida: Prevencion/ Mitigacion

Accion : Raleo. Apertura del Bosque achaparrado

Caracter de la Medida: Prevencion/ Mitigacion

Accién: instalacion de 6 ha de riego por aspersion para el desarrollo de una

capa vegetal que proteja al suelo en el area prevista para las pistas

Componente: Otros

Segmento Ruidos

Caracter de la Medida: Mitigacion
Accion: normas de convivencia
Segmento Luz y fulgor

Caracter de la Medida: Mitigacion

Accion: Recomendacion de un Estudio Luminotécnico

Componente: Economia monetaria

Caracter de la Medida: Mitigacion
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Acciodn: Instalacion de un Plan de manejo de residuos sélidos

Segmento : Movimiento de vehiculos y estacionamiento

Caracter de la medida. Mitigacion

Accion :Reorganizacion del area de estacionamiento vehicular del C° Chapelc
Segmento Incendios:

Caracter de la medida: Mitigacién/ Prevencion

Accién: Instalacion de bocas hidratantes, capacitacion y conformacion de un

CONSOrcio de prevencion

Otras Medidas

Componente Agua

Caracter de la Medida de Planificacién y prevencion

Accion: restricciones al dominio en la Unidad Ambiental V por tener fondos
sobre el arroyo Lalil Malal

Retiros de 15m a partir del eje del cauce del arroyo y prohibicion de realizar

construcciones movimientos de suelo retiro de arbolese entre otros

Componente: suelo
Caracter de la Medida: Prevencién y Mitigacion
Accion: Tratamiento de taludes y contrataludes ( escurrimientos) Ingenieria

caminera
Planificacion de obras de arte y de camineria a fin de conducir las aguas

superficiales evitando proceso de erosion
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1.16.3.:Rancho.De Montaiia. Emprendimiento Del Lote 71

Promotor Rancho de Montaria S.A.

Proponentes

Direccién y Coordinacion general: Arq. Sara R. Castafieda

Equipo Técnico:

Arq. Alicia Pianelli

Lic. en sociclogia Silvina Belaustegui

Tec. Forestal Marcela Vasquez

Lic. Horacio Botta

Tec. Forestal Mauricio Mazzuchelli

Lic. en geologia Adolfo Giusiano

ANO: 2000

Evaluador

La evaluacion de los estudios se realizd en funciéon del marco legal existente
por medio de la creacién de una Comisidn Técnica Mixta de Evaluaciéon de
Impacto Ambiental constituida por dos representantes de la Direccion General
de medio Ambiente y desarrollo Sustentable, un representante de los demas
organismos provinciales y un representante de la Municipalidad de San Martin
de los Andes.

El presente estudio fue objeto de una Audiencia Publica convocada por la
provincia hallandose en etapa de evaluacion, por parte de los 6rganos de

aplicacion de la normativa ambiental.
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Documentacion presentada
La documentacion presentada ante la Direccion de Medio Ambiente de la
provincia por el proponente cuenta con un cuerpo principal de estudio

estructurado metodoldgicamente de la siguiente forma:

+ Resumen Ejecutivo

+ Objetivos

* Aspectos Metodolégicos

+ Descripcion del Proyecto

¢ Analisis del Medio Biofisico

» Formulacion y Significacion de Hipétesis de Impactos y Retornos
Ambientales Criticos

+ Master Plan

e Declaracién de impacto Ambiental

e Pautas de Seguimiento y Control/ Prevencion de Contingencias

/Comunicacion

Del analisis de los potenciales impactos y de la idea de proyecto surge la
formulacién de un Plan Master, tendiente a incorporar los criterios de
manejo ambientales desde la concepcion misma del emprendimiento

Este Plan Master se orienta a maximizar las hipdtesis de impacto positivas vy

mitigar las negativas a partir de la generacion de
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“..una impronta urbana conservativa con minimos elementos de
artificializacion

del sistema soporte.”

Dicho plan se fundamenta en cinco estrategias de disefio que se refiere a

o Estrategia 1: Conformacién de macromanzanas

e Estrategia 2: Conformacién de circuitos no vehiculares de uso mixto

» Estrategia 3:Conformacién de Areas de servicios muitiples

» Estrategiad: Formulacién de Directrices ( privadas) y medidas de
aprovechamiento de recursos escénicos y ecologicas

« Estrategia 5: Recomendaciones de utilizacién de estrategias pasivas y

uso de energias renovables para la etapa de construccion

E! mencionado estudio considera al Master Plan como la principal Medida de
Mitigacién y Prevencién de Impactos Ambientales, particularizado en el
analisis de algunos aspectos considerados significativos, estructurando
medidas criterios y recomendaciones, a partir de la utilizacién de fichas

tematicas que corresponden a:

» Criterios de Manejo y tratamiento de caminos, sendas y picadas.

Caracter de Medidas: Preventivas y Correctivas

» Manejo y tratamiento de cursos de agua

Caracter de Medidas de planificacion y preventivas.
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Caracter de Medidas: Correctivas y preventivas

* Manejo y tratamiento de lagunas y Wetlands
Carécter de Medidas: de Planificacion y preventivas

e Medidas y tratamientos para Area de riesgo geolégico
Caracter de Medidas de planificacion y preventivas

¢ Tratamientos silvicolas

Caracter de Medidas Preventivas y de planificacion

Asimismo se estipulan Pautas para:

+ ElManejo y conservacion del Agua

o De Parquizaciéon controlada

» Disefno de obras de drenaje para la conservacién de la Fauna singular

¢ Tratamiento y Disposicién de Residuos solidos Urbanos

e Criterios de Seguimiento y Control/ Prevencién de Contingencias/
Comunicacién. Caben destacar especialmente las referidas al

monitoreo del arroyo Chacay como fuente de abastecimiento

¢ Prevencion de contingencias y estrategias de comunicacion.

Caracter de Medidas: de seguridad/ Preventiva en las areas identificadas
como de riesgo geolégico y de alto riesgo de incendio.
1.16.4. Emprendimiento Club De Campo “Estancia Miralejos”
Promotor EIDICO S A.

Proponentes CONSULTORA ECOGESTION SRL
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ANO: 2000.

Evaluador

La evaluacidn de los estudios se realizd en funcion del marco legal existente
por medio de la creacion de una Comision Técnica Mixta de Evaluacion de
Impacto Ambiental constituida por dos representantes de la Direccién General
de medio Ambiente y desarrollo Sustentable, un representante de los demas
organismos provinciales y un representante de la Municipalidad de San Martin
de los Andes.

El presente estudio fue objeto de una Audiencia Publica convocada por la

provincia halléndose aprobado

Documentacion presentada

La documentacion presentada por la mencionada Consultora, ante la Direccion
de Medio Ambiente de la provincia por la proponente cuenta con dos cuerpos
principales de estudio.

En ello se presenta un Resumen ejecutivo, una propuesta urbanistica y la
Evaluacion de impacto Ambiental en las distintas fases (Punto 1)

Este estudio en funcion de los términos de referencia planteados para la
realizacion del mismo por la provincia se estructuro un Plan de Gestion
Ambiental estableciendo medidas preventivas para la fase de construccion
y funcionamiento de las infraestructuras viviendas caminos y senderos

Estas medidas se refieren en especial a las obras de ingenieria y modalidades
de las mismas a fin de minimizar los impactos negativos Asimismo se realiza
una zonificacion estableciendo zonas urbanizables sin restricciones y Zonas

urbanizable con restricciones
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El Punto 2 Se refiere a los Datos Generales del Emprendimiento

El Punto 3 Se desarrolla una Descripcidon General qgue consta de: una
introduccion donde se explicitan los objetivos del estudio, la metodologia de
analisis, ubicacion del emprendimiento anexando fotos del area y un plano de
la esfructura de la trama urbana

El punto 4 se refiere a |la Descripciéon General del proyecto conteniendo los
elementos fundamentales de |la urbanizaciéon que se plantea, con Directrices
de caracter privado elaboradas por el proponente a fin de regular y orientar
las acciones a desarrollar, estableciendo grados de proteccién y una
zonificacion de usos y aprovechamiento urbanistico

Presenta ademas una descripcion de la Morfologia Urbano Arquitecténica,
tanto en las areas individuales como en las comunes con disposiciones
generales para tal efecto

En el Punto 5 se realiza la descripcion y analisis del Medio Biofisico
{Subsistema Natural, del subsistema perceptual / y del subsistema
construido

El Punto 6 se analiza los efectos que el proyecto generara sobre el entorno
que lo rodea

El Punto 7 se desarrolla Aspectos legales.
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AT

Sobre los EIA

e g 4

usior

Los estudios de evaluacion de Impacto Ambiental de los emprendimientos
planteados para los Lotes pastoriles 70,71 coinciden en que los mayores
impactos se refieren al cambio de uso del espacio de rural a urbano

Los impactos potenciales de la puesta en valor para urbanizacion son
analizados en todas las fases de proyectos, siendo légicamente de mayor
significacién los impactos sobre el medio biofisico en la fase de
construccion previstas en cada uno de ellos.

Con distintas metodologias de andlisis, algunos de evaluacion cualitativa y
otros de caracter cuantitativo, concluyen en que los impactos de caracter
negativo mas significativos se hallan asociados a las caracteristicas biofisicas
del area proponiendo a partir de la identificacion de unidades de
integracién (unidades ambientales homogéneas o estratégicas)
zonificaciones de uso y Directrices de caracter privado, tendientes a
minimizar los impactos negativos maximizando las intervenciones positivas.
Asimismo y con diferente grado de profundidad, los estudios referidos plantean
medidas de mitigacion y prevencién de impactos, asociadas a
recomendaciones y criterios de Manejo de suelos, Manejo del Bosque y de las
diferentes unidades de vegetacion y de Manejo de los cursos de agua
superficiales.

En todos los estudios se ha tratado de mitigar los impactos negativos que se
generan sobre el medio natural por el desarrolio de una urbanizacion tratando

de establecer areas de usos adecuadas a los ambientes identificados.
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En las etapas de funcionamiento se hace referencia en varios aspectos al
impacto proveniente de los residuos liquidos y provisién de agua.

La mayoria de los estudios plantean anélisis referidos a la insercion del
proyecto a escala local y regional, desde el punto de vista socioeconémico-
ambiental, particularizando en el analisis de la escala predial.

La integracion del espacio pastoril ( emprendimientos y loteos) dentro de la
trama urbana ,el tratamiento de las areas de borde que jurisdiccionalmente
corresponden a Municipio y Provincia- Comunidades, el tratamiento de la red
vial como estructuradora del espacio, los impactos en el ordenamiento de
la apertura de calles publicas y de ia Ruta Alternativa sur, desde el punto de
vista del territorio, se constituyen en variables a tener en cuenta por su peso y
significado, que evidentemente deberan ser objeto de analisis para su gestion

futura
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Al Oste del Lote Pastoril 70 se halla localizado el Lote identificado como Lote
69 el cual se halla subdividido en tres Lotes 69 a y b de dominio Provincia (
Cerro Chapelco y Vivero de la Direccién Provincial de Bosques)l, 69 d de

dominio publico Municipal( Comunidad Vera)

1.18.1. Complejo invernal-Cerro Chapelco:

Ei mismo se halla localizado en el Lote identificado como 69 A de la Colonia
Maipu y con superficie aproximada de 1500 ha, extendiéndose dentro de la
zona sin mensura designada como Tercera Reserva Fiscal.

En la actualidad el Complejo Chapelco se halla con un régimen de
concesionado que deviene de la Licitacion Publica N° 05/86 donde la Provingcia
del Neuquen adjudica en concesién la explotacidn del Cerro Chapelco, medios
de elevacion y edificios existentes y ademas otorga en venta una superficie de
tierra para un proyecto de Estacién Integrada de Montaiia.'’

tnicialmente los terrenos a afectar se conformaban con 5 ha. en la cota1350m y
{0 10 ha. a cota 1250m (zona de base del Cerro Chapelco)

Ficha técnica del proyecto de Estacion Integrada de Montafa:

(segun Lic. Publica 05/86 y sujeto a revisién por parte de la Provincia del
Neuquén)

1. 500 plazas hoteleras y extrahoteleras como minimo.

' Ministerio de Economia y Obras publicas. Licitacion Publica 05/86 Concesién Complejo
Chapelco. Pcia del Ngn. Subsecretaria de Economia y Hacienda
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2. Servicios complementarios minimos: restaurantes y confiterias, comercios,
guarderia infantil, sala de primeros auxilios.

3. Infraestructura: ejecucién de toda la infraestructura de servicios para la
Estacion con crecimiento modular

Usos: el sector alto (5ha.} tendra los siguientes usos predominantes: viviendas

colectivas y hoteleria- equipamiento comercial

el sector bajo (10 ha.) tendra los siguientes usos predominantes: viviendas

colectivas y hoteleria-equipamiento comercial

Usos complementarios: actividades deportivas-estacionamiento-comercios

minecristas-vivienda unifamiliar

1.18.1.1. Situacién Actual

Al momento el concesionario no ha presentado anteproyecto para la Estacion

Integrada de Montana..

Cabe mencionar que este espacio posee un vacio normativo y su gestion no
puede plantearse con los instrumentos aplicables a otra areas urbanas sino
que debe contar con otros instrumentos especificos .

En la actualidad este espacio se halla bajo estudio y se han dictado sélo

medidas cautelares'®
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1.18.2. La Comunidad Vera.

Lindantes al Lote Pastoril 70 encontramos en el N del lote 69 las tierras
pertenecientes a la Comunidad Vera, con un uso predominantemente rural.
La comunidad Vera se hallan localizada en el paraje conocido como Trabunco,
y en la actualidad sostiene un reclamo dominial con la provincia.

t a comunidad ha hecho distintos reclamos ante las autoridades de San Martin
de los Andes y la provincia por los posible impactos que de los
emprendimientos puedan llegar a producir en la cuenca del Trabunco —
Quitrahue cuyos arroyos tributarios, atraviesan sus tierras y son utilizados para

la provisién de agua potable por parte de la poblacion asentada y para sus

explotaciones pecuarias

1.148.3. La Tercera Reserva Fiscal

Corresponde a un espacio de caracter provincial colindante con el drea objeto
de estudio situado al SO de la misma.

Constituye una de las area que el Municipio de San Martin de los Andes ha
incorporado en su solicitud de ampliacion del Ejido.

La Tercera Reserva Fiscal constituye una unidad ambiental que, dentro de las
disposiciones complementarias establecidas por la provincia, a través de la
Disposicién del 2000, se identifica como Unidad Ambiental 5, Area Protegida

(Cap IV articulo 28).

¥ Sprechmann T,Capandeguy D. Asesoria sobre la formulacién técnica de las directrices

urbanisticas y normas complementarias para Lolog y Chapelco. SMA. Pcia. De Ngn. Doc. N° 1.
1999
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En su articulo 29 se recomienda la proteccion de las cuencas de recepcion
definidas desde la divisoria de aguas hasta la cofa 1400 para el arroyo
Trabunco y la 1250 para los otros arroyos.

En cuanto al uso predominante la Provincia establece que se admitiran
unicamente los complementos de las actividades turisticas recreativas (
refugios de montana, elc.).

En los Ultimos afos se ha registrado un procesc de parcelacion y venta de
las tierras via la Direccién Provincial de Tierras.

La informacién de dicha subdivision se halla dispersa y no constituye al
momento una base confiable

La informacion recabada en el Municipio de San Martin de los Andes se ignora
si esta actualizada contandose solo con un Plano aproximativo, que muestra

las subdivisiones aprobadas al momento

1.18.4. La Vega Maipu

La Vega Maipu, lindante a los lotes pastoriles objeto de nuestro analisis, de
acuerdo al ordenamiento urbano vigente, es considerada como un area
intermedia de expansion de la localidad, reconociendo que por su complejidad
ambiental y urbanistica su gestion debe realizarse a partir del establecimiento
de distintas intensidades de aprovechamientos compatibles con la
sustentabilidad ambiental de cada subpieza ( ver capitulo referido a

Normativas).

107 163



CFIf ORDENAMIENTO Y GESTION AMBIENTAL
LOTES 70, 71, 72 Y 73/ SAN MARTIN DE LOS ANDES

Corresponde a un territoric que se desarrolla dentro del ejido de San Martin de
los Andes lindante con los lotes pastoriles que cuenta con restricciones de uso
en funcion del Ordenamiento Urbano existente, y que actualmente se halla en
proceso de densificacion

Comprende el territorio interior delimitado af norte Ruta Nacional N° 234; al
este limite entre las Chacras 22 y 24, al sur limite Sur de la Chacra 22 y al

Oeste limite entre las Chacras 20 y 22

1.18.6. Area de Expansion Periférica

Constituye un sector dentro del ejido Municipal, lindero a los lotes pastoriles
que abarca el territorio delimitado al norte por la ruta N° 234, al Sur y Este por
el limite del ejido. En la concepcidn de la futura expansién urbana dentro de las
actuales Directrices operativas este territorio es calificado como un 4rea de
interfase que hacia el Oeste ira intercambiando gradualmente su perfil con los
sectores de faldeo al sur de la Vega.™ -

El area de Expansion Periférica constituye un territorio complejo de expansion
de la localidad, donde se permitiran el desamollo de actividades vy

localizaciones mayor libertad con relacién a otras areas, concibiéndose como

un area de uso mixto.

' Direccion de Planeamiento. Directrices Operativas. Municipalidad de San Martin de los
Andes. 2001
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1.48.7. Una Valoracién Preliminar

Ei proceso de subdivision de la tierra en el espacio correspondiente a los lotes
Pastoriles del Faldeo Norte del Corddn Chapelco reviste indudablemente una
importancia significativa.

Los principales conflictos y potencialidades se han agrupado a manera de

sintesis en la tabla que se expone a continuacion.
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-

1.19. Sintesis De Conflictos Y Potencialidades

CUADRO 11

CONFLICTOS

1. Alteracion del paisaje agreste y

soporte por deforestacion
construcciones y cambio de uso

del espacio.

1.Definicion de unidades de paisaje y pautas
de manejo consensuadas, tendientes a
consolidar un area de excelencia paisajistica.
Control y cumplimiento de la Normativa

Urbanistica.

2..Ausencia de criterios
de ocupacion y uso en areas de
bordes, ecotonales

2. Posibilidad de establecer areas de

interfase

3. Falta de provision de redes de
infraestructura de agua y cloacas

3. Sistemas de provisibn de servicios

descentralizados

4 Conflictos socio-culturales por el
cambio de uso del espacio.

4,
Audiencias Publicas

Preservacion y usos concertados.

5 Falta de control y monitoreo
permanente del cumplimiento de
medidas de

acordadas en los emprendimientos

las mitigacion

en ejecucion.

5. Otorgamiento del poder de policia a las
autoridades municipales por parte de la

provincia

6.

dificultosa

Existencia de a&areas con

y
conectividad por las caracteristicas

accesibilidad

topograficas generales

6.Construccion de la ruta alternativa Sur
como ruta panoramica y accesos al area.

6.1.Consolidacion de un sistema vial

jerarquizado.

7. Alto grado de dependencia del

area central, con déficit de
equipamiento y escasa
diversificacion de  actividades
econdmicas.

7. Promocion de actividades compatibles con

el uso residencial y equipamiento
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La puesta en valor y cambio de uso de los Lotes pastoriles, para
urbanizaciones y emprendimientos no solo modificara la fisonomia del paisaje
actual sino que tendra impactos directos en el subsistema natural, y en el
cordenamiento territorial vigente.

El manegjo del agua y las limitantes existentes, en cuanto a la intensidad de uso
de la misma, constituyen un elemento clave para lograr la sustentabilidad
futura, no solo del espacio pastoril involucrado sino la localidad de San Martin
de los Andes

l.as caracteristicas paisajisticas de alto valor de los Lotes Pastoriles,
constituyen el recurso basico cuyo aprovechamiento orienta las inversiones
inmobiliarias actuales para actividades especificas: esparcimiento, recreacion
al aire libre, turismo, residencia entre las mas importantes.

Lo expresado conlleva la necesidad de analizar el paisaje identificando sus
unidades, cuencas visuales, incidencias de vistas, identificar las singularidades
paisajisticas existentes, a fin de establecer la aptitud del mismo para absorber
las modificaciones que se produciran con fa ocupacion del espacio en el area.
Esto permitird proponer y /o recomendar posibles pautas de manejo y gestion
del mismo.

El paisaje y las unidades paisajisticas seran desarrolladas en el informe de
Diagnéstico final.

La conectividad y desarrollo de infraestructura vial que permita integrar
este espacio a la localidad de San Martin de los Andes y a los circuitos
turisticos existentes, juntc con las estrategias de gestion, son los aspectos

identificados como mas relevantes a desarrollar en esta etapa Diagnostico.
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VISTA DEL VOLCAN LANIN

PISTA T BAR "~ PISTA SILLA TRIPLE

RELEVAMIENTO URBANIZACION LAS PENDIENTES
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VISTA HACIA EL LOTE PASTORIL 73

VISTA HACIA EL LOTE 71

RELEVAMIENTO LOTE 72

CFI/ ORDENAMIENTO ¥ GESTION AMBIENTAL LOTES 70, 71, 72 Y 73/ SAN MARTIN DE LOS ANDES/ PROV. NEUQUEN,



CFI/ ORDENAMIENTO Y GESTION AMBIENTAL
LOTES 70, 71, 72 Y 73/ SAN MARTIN DE LOS ANDES

Ordenamiento y Gestion Ambiental
Lotes Pastoriles 70, 71,72y 73
San Martin de los Andes

Informe Diagnostico

Experto: Prof. Anamaria Mayol

Colaborador: Arq. Elvira lzaguirre
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El proceso de parcelacidon del espacio pastoril comienza a perfilarse con mayor
énfasis en la década del 90
A comienzo de dicha década los mencionados lotes pertenecian a los

siguientes propietarios
i1.1: Lote 70~

En el afno 1986 la Sociedad Anénima Desarrollos Ken adquiere 649,75 ha a
sus antiguos propietarios, figurando en el plano de subdivision del mismo
como propietario el Sr. Fernan Luis Corral, que representa a dicha sociedad.
La misma vende, en el ano 1995, a la Sociedad a Andénima Alta Montana S. A,
98 ha, que corresponden al Lote 70 D, segun plano de Mensura 6457/95
Jindantes a la concesidn Cerro Chapelco, quienes presentan a consideracion
de las autoridades provinciales un planteo de urbanizacién cerrada de
montana, que ha sido objeto de analisis y que corresponde al denominado
emprendimiento Aldea de Montana ( Las Pendientes).

El resto se subdivide , en primera instancia, en cuatro lotes A B, Cy E

El mencionado Sr. Corral se reserva para si dos ha que, corresponden al iote
70 E, segun plano de Mensura 6457/95

Los Lotes. A B y C en el aiio_2000 _se engloban, como ya_se ha mencionado

para proponer el desarrollo del Golf Club San Martin de los Andes.
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El propietario original Juan Bickel, en 1988 segun planc consultado, vende en

bloque las tierras correspondientes al lote pastoril 71 a Leonardo Bracht, quien
presenta un plano se subdivision del lote en dos grandes bloques,
correspondientes al 7tay b.

El mismo vende ei correspondiente al lote 71 a de 196,95 ha a Norma J
Reynolds de Perdomo.

La mencionada propiedad pasa luego a manos de la Sociedad Andnima
Rancho de Montaria SA .

El resto, que corresponden a 415,85 ha, es vendido por Leonardo Brach a |a
Sociedad Andénima EIDICO, quienes proponen ante la provincia la
urbanizacion Club de Campo "Estancia Miralejos”

Bracht se reserva 15 ha, que no integran la urbanizacién planteada y que

corresponden al Lote identificado en el Plano N 4053/00 como 71 F.

Corresponden a tierras fiscales vendidas por la provincia a Raul Bernabé
Sepulveda y orientada a la explotacion agropecuaria .

En la actuaiidad se hallan en procesos de subdivision derivados de la sucesion
ya mencionada, que ha dado lugar a los lotes que se analizaron .

Informacion oral recabada constata la existencia de ventas de hijuelas y
parcelas menores, que en especial se hallan localizadas en el lote 72 B, cuya

propietaria actual es Maria Elena Sepulveda.
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En catastro de la provincia no existen escrituras nuevas ni antecedentes
registrados de estas operaciones de ventas .

Sin embargo la informacién oral recabada refiere al menos 4 a 5 ventas
realizadas, existiendo croquis de las mismas, siendo todas las operaciones de

parcelas menores, cuya superficie oscilaria entre 1ha a 15 ha.

il.1.4.1. Urbanizacion Golf Club San Martin de los Andes

Tal como se ha mencionado, este emprendimiento corresponde a Desarrollos

Ken S.A.
En la actualidad no se registran datos de ventas.

Informacion oral recabada constata la suspensién momentanea de su

comercializacion.

En cuanto a los valores de la tierra para este emprendimiento se calculaba que

los mismos iban a rondar entre 30 y 70 u$s en m2.

i1.1.4.2. Emprendimiento Aldea de Montaina { Las Pendientes)
Se realizé la consulta a distintas inmobiliarias de San Martin de los Andes

recabando la siguiente informacion
Existen dos inmobiliarias locales que comencializan los lotes de este

emprendimiento y una oferta por Internet a cargo de una inmobiliaria Kantai

S.A de Capital Federal.

Las mismas ofrecen a la venta tres tipos de lotes (ver Plano adjunto ):
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e Lotes residenciales de baja densidad ( areas en verde)

e Lotes de densidad media que permiten la construccion de hasta tres

cabafnas (areas en naranja)

« Lotes de alta densidad orientados al desarrollo Hotelero (areas en rojo)

Fuente: Aldea de Montana S.A. Las Pendientes. 2001

Los valores de la tierra, de acuerdo al FOS establecido para los diferentes tipos
de lotes, oscilan entre 30 y 70 ddlares el m2 .

Asimismo poseen mayor valor relativo, las areas linderas a las pistas de
esqui correspondientes a los distintos sectores identificados, por tener mejor
accesibilidad a las mismas.

Correspondiendo  los valores inferiores a los lotes orientados a uso

residencial particular, identificados como de baja densidad
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Los correspondientes a lotes orientados al desarrollo hotelero, identificados
como de alta densidad , tiene valores aproximados a 70 dolares el m2

En cuanto a la forma de pago, existe un plan de financiacién de hasta 100
cuotas.

De acuerdo a la informacién recabada, en la actualidad se estima que existen

aproximadamente 50 lotes que han sido objeto de venta.

I1.1.4.3. Emprendimiento Club De Campo Miralejos

La tierras correspondientes al Club de Campo “Estancia Miralejos” se
vendieron casi en su totalidad, a través de una inmobiliaria de Capital
Federal Inmobiliaria Lanusse y por Internet.

De la Pagina de Internet elaborada. para la oferta en plaza de los lotes
correspondientes al emprendimiento Miralejos, por la empresa EIDICO
S.A., es interesante consignar la propuesta de comercializacion existente,
realizada por la mencionada sociedad.

La propuesta presentada por EIDICO S A. fue basicamente, la de invitar a
inversores a participar de la compra de un proyecto al costo, adquiriendo
en el area lindera a la localidad de San Martin de los Andes un Campo, a fin
de desarrollar en el la infraestructura, necesaria para transformarlo en un lugar
de descanso y renta.

La propuesta mencionada, explicita que para poder alcanzar el objetivo
propuesto y realizar las acciones a desarrollar se deberan contar,
inicialmente, con una suscripcién de cien inversores.

El emprendimiento se organizara a los efectos legales como Sociedad Andnima

correspondiéndole a cada socio
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“una accién preferida que le da derecho a uso
exclusivo de una determinada parcela y una accién
que representa su tenencia de las zonas y cosas

comunes.”®

Respecto de la oferta de lotes que totalizan unas 100 parcelas, categorizadas
como de uso exclusivo, las mismas, tiene una superficie oscilan entre 2.000 y
10.000 metros cuadrados, las cuales se aclara no ocuparan mas de
cincuenta hectareas.

Considerandose las 350 ha restantes como zonas comunes.

La oferta por Internet aclara que, para la construccion de Cabafias EIDICO ha
previsto la posibilidad de lograr financiacién, a largo plazo con el Banco Rio.
En cuanto a la Infraestructura proyectada por la empresa, las obras
programadas preveian la construccion un Club House con cuatro
habitaciones tendiente a su utilizacion como hosteria y tres cabafas de
alquiler, una casa para el encargado, otra casa para el personal, un galpén,
un quincho/ fogoén.

El emprendimiento por sus caracteristicas, plantea también, la construccion de
caballerizas, corrales, dos canchas de tenis, cancha de fatbol.

En cuanto a la conectividad y circulacion interna, Ia propuesta del oferente
proyecta el desarrollo de la red de caminos y sendas .

Los caminos principales seran enripiados.

%02 pagina web de Intenet elaborada por la Empresa EIDICO .Bs. As. Afio 2000
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El resto de la infraestructura a desarrollar por el promotor, se refiere al

suministro de agua y de electricidad, y la construccion de cercas y

alambrados.

Respecto al equipamiento se programa /a compra de una camioneta, una pala
retrocargadora, un snow-track (vehiculo para transportar esquiadores),

caballos, herramientas, etc.?!

En cuanto al funcionamiento del emprendimiento, el mismo tendra a cargo un
administrador general, con residencia en el complejo, responsable de su

mantenimiento y de los servicios que se presten a los propietarios.

Respecto de los servicios se expresa en la pagina de Internet elaborada por

EIDICO lo siguiente:

“Dentro de dichos servicios se mencionan: la limpieza y el mantenimiento de/
campo, el cuidado de las parcelas y de las cabarias, la provision de lefa, el
servicio de mucama, el cuidado de las construcciones comunes, la atencion de
las hosteria y de las cabafias de alquiler, la organizacion de paseos y
cabalgatas, etc. También esta previsto que atienda y organice la oferta para

alquilar las cabafias de aquelios propietarios que asi lo dispongan.” %

Se prevé un bajo 0 un nulo nivel de expensas, ya que se destinaran a cubrir

gastos comunes los ingresos provenientes de la hosteria y de las cabahas

2! pag. De Intemet. Op.cit. 2000.
22 pagina web de Intenet elaborada por la Empresa EIDICO .Bs. As. Afio 2000
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comunes, aclarandose, que los ingresos provenientes del alquiler de las

propiedades particulares conformaran la "renta" de cada propietario.

La oferta de venta argumenta que

‘Hay que tener en cuenta que en estos lugares

la temporada turistica es especialmente larga y que la

demanda de servicios turisticos se encuentra en
constante aumento. En el mes de noviembre comienza la temporada de pesca.
Durante los meses de diciembre, enero y febrero la afluencia de turistas es
constante. En los meses de marzo a mayo se desarrolla la temporada de caza.
El esqui se presenta desde junio a septiembre. La belleza del lugar, la cercania
a la ciudad y al centro de esqui, la vecindad de una cancha de golf que se
puede utilizar con habitualidad, la disponibilidad de caballos, la facilidad para
participar de cabalgatas, paseos, excursiones de pesca, excursiones de caza,
etc. crean las condiciones éptimas para disfrutar el campo en forma personal o
para atraer la demanda que se convertiréd en una renta segura para aquellos

que asi lo decidan.”®

En cuanto a los costos y plazos para la integracién del capital la inversion
inicialimente planteada posee las siguientes caracteristicas que se transcriben

del texto referenciado:

2 pagina web de Intenet elaborada por la Empresa EIDICO .Bs. As. Afio 2000
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B “El costo del campo es de 2 millones de dblares y se

s calculan gastos e inversiones por un millén y medio

de dolares. Se deben reunir tres millones y medio de
dblares, que prorrateado entre cien socios resulta un promedio de aporte de u$
35.000 por socio, variando de u$25.000 a u$45.000 segun el tamaiio de la

parcela.” %

Del analisis de la financiaciéon otorgada por el propietario para el pago de la
tierra y los mecanismos para integrar el capital se desprende que, en téminos
generales para una parcela promedio, deberian pagarse cinco cuotas
trimestrales de u$ 6000 y un saldo en 12 cuotas de $417 que terminarian de

pagarse entre enero / diciembre del 2001.

Si tenemos en cuenta que cada uno de los cien socios estda comprando,
practicamente, 4 hectareas, estaria pagando U$ 0.875 por metro cuadrado,
que incluye el valor del campo y de toda la infraestructura y del

equipamiento programado.”

Al mismo tiempo se refiere a los valores de la tierra en los emprendimientos

linderos de la siguiente forma:

“ Las Pendientes o el golf tienen precios de venta por encima de los u$ 30
por metro cuadrado. Mencionamos esta comparacion para avalar nuestra
opinién respecto de que, no solo estamos invitando a participar de un proyecto

especial, con posibilidades de sacarle una buena renta, sino que la

“ pagina web de Intenet elaborada por la Empresa EIDICO .Bs. As. Afio 2000
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participacion también resultard una excelente inversion, pues estimamos que
al dia siguiente de cerrarse las 100 suscripciones, el valor de la cuota

parte deberia incrementarse por lo menos al doble del costo inicial. "

En cuanto a la Apertura de la suscripcion, la misma ,comenzé a ofrecer las
parcelas mencionadas en octubre del afio 1999, iniciando la suscripcion de los

interesados, en las oficinas de EIDICQO de provincia de Bs As ( tigre).

Respecto al tema la oferta textual es la siguiente

“Para confirmar la suscripcién tomaremos una reserva de $1000 que se
computaré a cuenta de futuras integraciones. En esta oportunidad, en al
momento de abrirse el registro ya existiran suscripciones previas que
corresponden a compromisos asumidos con anterioridad a esta

convocatoria”.. %’

Tal como se desprende del texto trascripto y del resaltado con negrillas, la
adquisicion de las 400 ha, correspondientes al actual emprendimiento Club de
campo Estancia Miralejos fue una operacién inmobiliaria, practicamente
efectuada con la financiacion de los adquirentes de los lotes, que salieron
a la venta, una vez firmado el boleto de reserva de esta propiedad con

antelacién a haber cumplimentado el pago total de la propiedad.

En la actualidad segun informaciones recabadas, oralmente, se halla

practicamente vendida en su totalidad.

% pagina web de Intenet elaborada por la Empresa EIDICO .Bs. As. Afio 2000

%7 pagina web de Intenet elaborada por fa Empresa EIDICO .Bs. As. Afic 2000
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significativamente mas bajo que los valores de mercado de los otros

emprendimientos, que se halian en el area objeto de nuestro estudio.

Las ventas realizadas son las que permiten financiar el desarrollo de la

infraestructura social basica planteada para el emprendimiento .

A su vez, la Sociedad adquirente, se reservd una parte de la tierma que
corresponde aproximadamente a 7 lotes, con la idea de sacarlas a la venta en
caso de que se necesitase financiar nuevas obras de infraestructura o para

cumplimentar los compromisos derivados de la que, en la actualidad, se esta

desarroltando.

il.1.4.4. Rancho De Montaiia S.A.

En la actualidad este emprendimiento ain no cuenta con la licencia Ambiental
y, por lo tanto , no ha sacado a la venta los lotes planteados en el Plan
Master de Urbanizacién

La visita al area nos permitié observar que, se ha avanzado en la apertura de
caminos y ampliacion de sendas, muchas de ellas antiguas picadas
madereras y en el desarrollo de parquizacién y sistema de riego.

La sociedad existente al momento de la presentacion del informe de Impacto
Ambiental , cambié de composicién, ya que uno de sus propietarios integrantes

vendio su parte a su socio. %

27 psgina web de Intenet elabarada por la Empresa EIDICO .Bs. As. Afio 2000

2 |_a informacion que se adjunta fue recabada a partir fuentes varias : entrevistas con
informantes claves de la comunidad. Propietarios, Operadores Inmobiliarios y visitas y
recorridos de campo .
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La oferta de lotes, por el momento, debido a la depresion en las ventas y
dificultades inherentes a la situacion de crisis que atraviesa el sector

inmobiliario, ha side, postergada.

1.1.4.5. Lotes Pastoriles 72 Y 73

No existen constancias en Catastro o en el Registro de la Propiedad tnmueble
de operaciones de venta y valores aproximados.

Sin embargo, informantes orales, refieren sobre la existencia de venta de
hijuelas , operaciones de permutas o como parte de pagoe de honorarios del
procesc sucesorio, que constituyen, al momento convenios de caracter
privado realizados sobre croquis sujetos a mensuray subdivision.

Se estima que el valor promedio de las mismas oscilo entre 1a 1.5 udelm2.

No se cuenta con mayor informacién al respecto
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1 De Poblacion Y-Actividades

iz

Tal como se expone en la primer parte del presente diagndstico, la
conceptualizacion del territorio como sistema conlleva el analisis del mismo
desde distintos subsistemas.

Este enmarcamiento, nos permite tener una visién abarcativa de los distintos
componentes ambientales, para poder disefiar luego las estrategias a
desarrollar, infiriéendolas de la simulacién teérica de los posibles
escenarios futuros que se prevén, a partir del desarrollo de los
emprendimientos que hoy existen dentro de los lotes 70,71,72y 73.

Si entendemos que, un sistema esta formado por elementos y por las
interacciones que ponen en relacién unos elementos con otros, y que
cuando un sistema cuenta con elementos vivos se llama “ecosistema’”, la
concreciéon de la ciudad de cualquier tipo de escala, puede considerarse
como un ecosistema Z.

Por otro lado, las ciudades son sistemas abiertos, que dependen de una
alimentacion material y energética y de informacion externa para mantener su
estructura y supervivencia.

Como sistema, la ciudad, tiene capacidad de aprovechar seleccionar y
procesar la informacion del medio evolucionando hacia estados mas
complejos.

Las nuevas formas de urbanizacién, que podriamos asociar a la periferia

urbana, en tanto procesos “socioterritoriales"” ligados a cambios mas
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amplios de la economia, la cuitura y la sociedad, se enmarcan en los
procesos generales de globalizacion que afectan de manera particular a
muchas localidades y centros urbanos del pais

Los nuevos emprendimientos constituyen de hecho un submercado
residencial generando, por un lado, patrones de comportamiento
residencial nuevos, asociados de hecho a un nuevo imaginario urbano que
conlleva, por otro lado, el surgimiento de variadas y ambiguas reacciones en
los distintos actores involucrados

Las urbanizaciones que se estan desarrollando en los Lotes Pastoriles
responden en su modelo de actuacion a lo que denominamos ciudad difusa,
cuyas caracteristicas mas salientes se corresponden con un elevado
consumo de suelo y /a apropiacién de uso de sectores de alto valor
esceénico.

Hemos mencionado que, la difusién de estas nuevas pautas de organizacion
territorial tiende a aumentar la segregacién interna, produciéndose
concomitantemente a su evolucién y desarrollo una fuerte concentracion de
inversiones de capital en ambitos territoriales considerados como espacios
estratégicos a nivel urbano.

La incorporacién de este espacio pastoril a urbanizar, planteado por los
nuevos emprendimientos se insertaria ,de este modo, al tejido urbano
marcando un claro contraste con la trama abierta que caracterizd

tradicionalimente el desarrollo de la localidad

2| a ciudad compacta y dipersa frente a la conurbacién difusa. Salvador Rueda. Escuela
Tecnica superior de Arquitectura de Madrid. 1998
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A su vez " el concepto de "urbanizaciéon cerrada’, como una nueva
tipologia residencial intenta conciliar requerimientos gue pueden resultar
contradictorios: tierra barata periférica (en relacién con el casco central) que
permite utilizar terrenos de grandes dimensiones, proximidad a valores
paisajisticos y, seguridad y privacidad”.*

Por las caracteristicas de los emprendimientos, orientados a satisfacer
demandas de segunda residencia y turismo estacional, y la escasa
ocupacion constatada por las visitas realizadas a los emprendimientos y la

informacién recabada en los agentes comercializadores, puede definirse que la

poblacién actual es la siguiente:

i1.2.1. Lote 70

11.2.1.1. Emprendimiento Aldea de Montafia - Las Pendientes

Administrador y familia permanente y personal de mantenimiento y seguridad

estacional.

Se encuentran construidas a la fecha unas 10 unidades de viviendas de uso

estacional.

11.2.1.2. Golf Club San Martin de los Andes

No se registran al momento, obras ni poblacién asentada en el predio

correspondiente.

3Horacio A. Torres. "Procesos recientes de fragmentacién socicespacial en Buenos Aires: la
suburbanizacion de las éfites”. CONICET- FADU-UBA
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It:2.2. ‘Lote74.

1.2.2.1. Emprendimiento Rancho de Montaiia
Se halla construida una vivienda correspondiente al Administrador y su familia

Se ha desarrollado un area parquizada y un sistema de riego para la misma por

aspersion

I1.2.2.2. Emprendimiento Club de Campo Estancia Miralejos
En la actualidad se hallan construidos el Club House con cuatro habitaciones
tendiente a su utilizacion como Posada y dos cabaras , una casa para el

encargado, otra casa para el personal, un galpén, un gquincho/ fogén.
1.2.3. Lote 72

Vivienda que corresponde al casco del establecimiento donde reside la madre
de los 8 herederos de la familia Sepulveda

Esta fraccion esta dedicados a actividades de tipo rural, en donde se desarrolla
produccion de frutas finas, hortalizas y ganaderia extensiva.

En la actualidad la comercializacion de la produccién esta orientada al

mercado local.

1.2.4. Lote 73

Este lote que corresponde también a la familia Sepulveda, se encuentra

habitado por uno de los hermanos herederos con su familia.
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La vivienda y demas dependencias son de condiciones mas precarias y la

orientacion de la produccién es esencialmente ganadera.

I;2.5. Caracterizacion de'la Poblacién -Objeto de los Proyectos

11.2.5.1. Golf Club San Martin de los Andes

El proyecto esta destinado a poblacién de nivel medio medio alto con un
elemento convocante como es la practica del Golf, esta actividad sera de
uso de ios socios del Club de Campo y no excluyente para otras personas

que pueden estar o no dentro del complejo.

.2.5.2. Aldea De Montafia S.A. - Las Pendientes

Este emprendimiento bajo la modalidad de Club de Campo, se constituye como
el pionero dentro de los desarrollos urbanisticos en los faldeos del cordon
Chapelco.

Destinado a poblacién no permanente y muy ligado a actividades de
montafa por su proximidad al Centro Inverna! Chapelco, cuenta con un medio
de elevacion de aprendizaje dentro del predio., dos pistas de esqui construidas
y se esta montando un nuevo medio de elevacion.

A continuacion se adjunta una vistas y un plano de las mismas que el promotor

ha incluido en su oferta por Internet
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« LAS PENDIENTES tiene dosiiia

pistas deg
esqui propias. -
La primera de ellas, de 400 mts. de PeBcrs o6t pug

largo, es ideal para aprendizaje. : __ antulauquen
Posee un T-BAR como medio de . P

elevacion.
La otra, de 700 mts. de largo, es de
mayor pendiente. Esta pista contara
con una silla doble.” >

Fuente: Aldea de Montafa S.A.-Las Pendientes

En cuanto al medio de elevacion correspondiente a la Pista corta, que en la

actualidad se halla en uso, el mismo, es utilizado por los propietarios del

emprendimiento para esquiar en las pistas realizadas .

En cuanto al medio de elevacion que actualmente se esta montando, el mismo

les permitira a los usuarios acceder directamente hasta la pistas del Cerro

Chapelco

Los propietarios de lotes responden a un segmento de clase media- alta, que

han adquirido los lotes con destino recreativo-turistico.

'www. laspendientes.com
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i.2.5.3. Rancho De Montana S.A.

Se describe como destinado a familias de nivel medio y medio-alto como

lugar alternativo de vacaciones. como segunda residencia, de utilizacion en

lapsos cortos y frecuentes

Desarrollo de actividades vinculadas con la naturaleza
Disponibilidad de todo: autos, tipo de habitantes del tipo viaja sin
valijas

Se estima en 60 dias en la ciudad con un alto nivel de consumo,
utilizan mano de obra local durante la estadia

Identificacion: en casa de tronco ambientes interiores diferentes
indumentaria tipica de la regién fenébmenos climéticos y topograficos

diferentes, ( nivel dificultades de acceso)

Proximidad a aeropuerto, ciudad-abastecedora, centro de esqui y

lagos.
Tamaro minimo de los lotes de 2500m2
Horizonte de completamiento : 20 afios

Prevé equipamiento social y comunitario ( proveeduria, transporte

intemno, canchas)

11.2.5.4. Club de Campo Estancia Miralejos

Los propietarios definen la iniciativa como, una reserva natural privada,

planteando dentro de sus principales objetivos :

preservacion de bosques naturales

uso racional de recursos hidricos
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La tipologia de viviendas a desarrollar en las parcelas son de tipo
unifamiliar ,

Los emprendimientos turisticos que se desarrolien responderan a la
tipotogia Hosteria y Cabaiias, se destinaran para uso de los invitados de los
propietarios .

Las actividades previstas son de tipo recreativo-deportivo: cabalgatas,
circuitos aer6bicos y bici-sendas.

Se propone un riguroso reglamento referido a materiales, estilos colores, etc.
que establecera el concepto de servidumbre de vista esencial del proyecto,
mediante una limitacion al sector en que pueden ser realizadas las
construcciones, o parquizaciones en los lotes, para no obstruir la vista de

otro predio o afectar recursos escénicos.

11.2.6. Modelo de Actuacién

La descripcion de los emprendimientos, en los aspectos referidos, a
destinatarios ,ofertas de actividades propuestas equipamientos
complementarios, y casi todas referentes a actividades deportivas o recreativas
relacionadas con el medio circundante, son coincidentes con las planteadas
para el area definidas como “residencial, turistica y recreativa™

La orientacién que han tenido los distintos emprendimientos ha sido la de

satisfacer o promover una demanda calificada de residencia o segunda

32 Egtudio de !mpacto Ambiental- club de Campo Estancia Miralejos- Eco Gestion S.R.L.
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residencia, potenciadas, por la excelente calidad de entorno en el cual se
hallan inmersas

Este posicionamiento pensado, de manera tai que no genere competencia
con el casco central de la ciudad, con un rol de complementariedad a lo
existente tiene como objeto producir una diversificacién de la oferta
turistica, manteniendo la escala de Aldea de Montafia de la ciudad.

Esta estrategia de desarrollo del territorio, con escalas de ofertas
diferentes, asigna desde los aspectos normativos y sus correlatos en los
emprendimientos que ya se estan desarrollando, la intencién de captar un
potencial de inversién turistica selectivo, que multiplique los ingresos de la
ciudad sin tener un aumento demografico permanente.

Dentro de este esquema de desarrollo las conectividades y las
comunicaciones se establecen como los puentes de vinculacién mas
importantes entre estos emprendimientos y el area proveedora de recursos,
(Casco Central),.

Se genera de este modo, un modelo de actuacién basado en la ocupacion
de areas cada vez mas extensas diferentes al modelo de ciudad compacta
caracteristico de la localidad de San Martin de los andes y que le ha permitido
constituirse en un valor agregado como componente singular del paisaje.
Es asi que, podriamos afirmar que, su naturaleza de crecimiento ha estado
fuertemente vinculado a las condiciones fisicas presentes previas y a la
accesibilidad.

Esto le ha permitido diferenciarse de otras ofertas de la zona como San

Carlos de Bariloche.

* Estrategias de Ordenamiento del Faldeo sur de la Vega Maipu. Marzo 2000.
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A este modelo expansivo segmentado le corresponde un modelo de ciudad
del tipo de las que tiene de todo, pero disperso, separado funcionalinente (la
residencia, las éreas comerciales, las areas turisticas, etc ) Y segregado
socialmente, uniendo las partes a través de un sistema vial y de transporte.
Analizado en términos de intercambio social, se puede suponer que la
intencion es reducir el contacto, la regulacion, el intercambio y la
comunicacion,.

El resultado en el funcionamiento es que la complejidad a la que se arriba por
yuxtaposicion de estos diferentes tipos de apropiacién y uso del
territorio, que no dependen del espacio y la proximidad que proporciona la
multifuncionalidad en un ambito mas acotado,.

De este modo, la dispersion y distancia se sustituye por medios mecanicos
o de telecomunicacion: el coche, el teléfono, la radio, la TV, etc., esto permiten
separar fisicamente las funciones de la ciudad sobre una base de consumir
energia, materiales y otros recursos naturales.

Con la tecnologia actual, en teoria, podriamos realizar la mayor parte de los
contactos, intercambios, y comunicaciones sin necesidad del contacto personai
cara a cara..

Por tanto, la supuesta desvinculacién del espacio en el momento de construir

la ciudad se salda con las comunicaciones.

1i.2.6.1. Entorno Socioeconémico

Como se ha descrito con anterioridad, los emprendimientos y sus habitantes

tienen una significativa dependencia de San Martin de los Andes.
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Dentro de este esquema a futuro, cuando los emprendimientos empiecen a
adquirir identidad como tales por su propio funcionamiento, la ciudad jugara

un rol distinto, en el cual las infraestructuras de servicios sera prioritarias.
Respecto a las areas de borde a los lotes, las situaciones de ocupacién
existentes en la actualidad en los aspectos sociales son compatibles en la
mayoria de los casos y en algunos puntuales de conflicto, como el que
existe hoy con la Comunidad Vera, sera parte de las tareas pendientes a

redefinir un marco de actuaciéon que contemple todos los intereses del area.
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La actual vinculacion y accesibilidad a los emprendimientos existentes o que
se desarrollen en el area tienen como unicas vias de accesibilidad la Ruta
Nacional 234 y Ruta Provincial 19, que se continian con caminos
secundarios en algunos casos de caracter privado o de acceso a otros barrios
que son usados como conectores al area.

El primer tramo de acceso a cualquiera de los emprendimientos en los Lotes
Pastoriles tiene pendientes importantes y condiciones de accesibilidad con
diferentes grados de dificultad, sobre todo en funcion de las caracteristicas
topograficas mencionadas y ciimaticas rigurosas en €poca invermnai.

Como se ha expuesto con anterioridad, el modelo de actuacién urbana
propuesto, reforzado por el perfil de usuario al que van destinados los lotes
en los distintos emprendimientos , necesita de una conectividad importante,
que permita transitar en sentido Este-Oeste y vinculado a la trama vial
existente mediante conectores en sentido Norte Sur.

Es de particular relevancia el planteo de concreciéon de la Ruta
Alternativa del Faldeo Sur, proyectada en el afio 1994 (Ordenanza 1219/93 y
1365/93) POA-

En la misma se consideraba la necesidad de una via alternativa a la Ruta
Nacional 234, fundamentado su importancia en la necesidad de desviar el

transito conflictivo descongestionando el sector de la Vega y habilitando

142 /193




CFli/ ORDENAMIENTO Y GESTION AMBIENTAL
LOTES 70, 71, 72 Y 73/ SAN MARTIN DE LOS ANDES

sectores aptos para efectuar parcelamientos que hoy se ven imposibilitados
por las dificultades de acceso a los mismos.”*

La Disposicion provincial analizada en los aspectos normativos oportunamente,
Estrategias de Manejo del Faldeo Sur del Cordén Chapelco®, ie asignan a este
camino el rol de via principal de caracter suburbano y l|a denominan
reubicacion de la RN 234 , de interconexion del area del Faldeo Norte del
Cordén Chapelco.

Establece que fos emprendimientos o subdivisiones que se propongan deberan
conectarse a calle publica existente hasta tanto se habilite la nueva traza de
fa Ruta Nacional N° 234. cuando esto ocurra los clubes de campo tendran un
unico acceso sobre esa via principal’®

Establece que entre la futura Ruta y la actual, Nacional N° 234, deberan
existir conectividades y le asigna al camino al Barrio COVISAL | el caracter
de via secundaria.

El Art. 18° se refiere a la accesibilidad, y establece que los emprendimientos
urbanisticos o subdivisiones que se desarrollen sobre el desvio de la Ruta
Nacional 234, deberan garantizar en el plano de subdivisiones, el acceso

publico a los lotes adyacentes ubicados hacia el sur.

Cabe mencionar que, el desarrollo de la traza propuesta y su tratamiento es

un tema de conflicto que debera resolverse, no solo desde el ambito politico

3 POA - Conclusiones Preliminares. Primera etapa de trabajo - Dic.1994. Pag. 6.

% Directrices de Desarrollo Urbane en el Faldeo Sur de la Cuenca del Arroye Pocahullo-
Convenio MSMA-SOSP-Provincia Neuquen-2000

* Directrices de Desarrollo Urbano en el Faldec Sur de la Cuenca del Arroyc Pocahulio-
SECCION lHI- RED VIAL- Convenioc MSMA-SOSP-Provincia Neuguen-2000-
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en cuanto a su concrecién, sino particularmente, en una mesa de
negociaciones con los propietarios que se hallan en el drea correspondiente.

Tal es el caso de los emprendimientos privados Lotes pastoriles 70 y 71 , de
los lotes pastoriles 72 y 73 y del territorio de la Comunidad Mapuches, por
donde cruzaria la RN 234 (reubicada o Ruta Alternativa Sur) que atraviesan el

mismo en 4 km de traza, tormandose problematico su cruce .

11.3.1. Consideraciones sobre la Traza de la Ruta Alternativa Sur

La traza propuesta ha tenido diferentes tratamientos respecto a su
consideracion, que, en el ordenamiento del territorio revisten una importancia
significativa

En diferentes notas cursadas se ha considerado a la traza propuesta de la

Ruta Altermativa Sur como:

» Como Avenida de Circunvalaciéon San Martin de los Andes ( Reubicacion

zona urbana de la Ruta nacional 234)
« Como una ruta variante o aiternativa

« Como relocalizacion de un tramo de la actual Ruta nacional 234

Los diferentes criterios de tratamiento de la Ruta alternativa Sur logicamente
revisten importancia a la hora de su concrecién y gestion.
En primer lugar, respecto de quienes tienen la responsabilidad de llevar

adelante la concrecion de la misma
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Al respecto es interesante consignar lo expresado en el expediente n® 2801-
199939/01 de la Subsecretaria de Planificacién y Control de Gestion sobre
la misma ,donde se mencionan en primer lugar a los aspectos

jurisdiccionales que deberian ser resueltos. La misma expresa:

~....este es el principal aspecto a resolver, dado que el mismo depende de la

competencia de quien deberad asumir las distintas responsabilidades. ...... ”

Mas adelante en la misma nota se agrega

" En caso de tratarse de una relocalizacién de un tramo de la ruta, debera ser
aceptado expresamente por Vialidad Nacional, con lo que la resolucién seré
de su incumbencia.....Si por el contrario se tratara de una nueva ruta la
competencia sera provincial, y si fuera una Avenida de Circunvalacién , la

competencia serd municipal en tanto se desarrolle dentro del efido..”~’

En cuanto a los aspectos jurisdiccionales se refiere, consideramos que la
ultima alternativa que se plantea en la nota deberia ser excluida, ya que la
traza propuesta se desarrolla en gran parte sobre territorios de
jurisdiccidn provincial y la misma deberia plantearse como una
reubicacion de la actual traza de la Ruta nacional N 234, entre otras razones

debido a que en la actualidad la misma atraviesa sectores de la localidad

¥ Expte. 2801-199939/01. Subsecretaria de Planificacién y Control de Gestion s/ Ruta
alternativa Sur. Nota 3495/01de Municipalidad de San martin de los Andes.2001
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urbanizados y muy transitados, cuya gestion y control deberia estar bajo
competencia del municipio, transformandose en una avenida de acceso.
Ademas como via de circulacion integrada al corredor de los lagos -Ruta
nacional 234 permitiria el acceso al turismo al area correspondiente a los
Lotes pastoriles, espacio que posee recursos paisajisticos de singular belleza.
Si bien existen declaraciones de orden Municipal respecto a la Utilidad Publica
e Interés Municipal y Provincial de la concrecién de la ruta, no existen al
momento, salvo en el area correspondiente a chacra treinta, reservas de
tierras o cesion de la faja necesaria para la traza por parte de los
propietarios privados.

En el caso especifico de Chacra 30 la Ordenanza 3519/00, actualmente
derogada, proponia en su ordenamiento, una reserva de tierras y
concomitantemente, una franja rutera mixta, que corresponderia a la traza
planteada para el desarrollo de ia Ruta Altemativa Sur

En su articulo 137 expresaba que

“(El Corredor de la ruta N° 234 como banda territorial).- El Corredor de la Ruta

N° 234 se gestionara como banda conectiva de calidad minima media”.

Por la misma, se declaraba como un Corredor periférico de la Ruta N° 234

Area de atencién especial, recomendando al Ejecutivo Comunal

“. la realizacién de los estudios y eventuales obras de rondpoints,

contracalzadas, calles colectoras y ciclovias, en concordancia con la nueva
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condicion suburbana de esta via.”

En cuanto a su caracter se la consideraba, en la respectiva Norma derogada,
como

“...el de conductor principal de transito "pesado” de nuestra localidad
operando como un "by passe" a los sectores mas densamente urbanizados
discurriendo por lugares de alto valor paisajistico y admitiéndose
infraestructuras de mayor tamafio que en el resto del ejido, incluida vivienda

multifamiliar de intensidad media.”*®

Luego de la derogacion de esta norma, se establece la Ordenanza 3591/00
que propone una nueva distribucién parcelaria para la Chacra 30, por la
cual se establecen reservas de tierras a favor de Municipio, donde se
incluyen las que permitirian el desarrollo de parte de la nueva traza.
Respecto a los Lotes Pastoriles 70,71,72 y 73, que se hallan bajo dominio
privado y en jurisdiccion del gobierno de la provincia, es dable considerar que,
si bien la mayoria de ios emprendimientos consideran y valoran como de
significativa importancia la concrecién de la ruta altermnativa sur, en
ninguno de ellos consta la existencia de cesiones de tierra o convenios que
se hallan realizado para favorecer el desarrollo de la misma.

Los argumentos de venta en muchos casos plantean la proximidad de la
realizacion de este importante conector, sin embargo, en la planimetria de

los emprendimientos y su zonificacién no se contempla establecer fajas de

*®Ordenanzas 3519/2000. Municipalidad de san martin de los Andes. Actualmente derogada
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amortiguacion y /o areas de borde con tratamientos especificos, entomo a
su posible traza planteada.

A ello se suma que, al momento de expropiar, de acuerdo a la legislacion
vigente, son los privados los que establecen el precio de las tierras

Las mismas en los Lotes pastoriles han adguirido un mayor valor relativo, en
los Gltimos aios.

Asimismo es dable suponer que, en la medida que se sigan generando
emprendimientos y desarrollo de infraestructura estas tierras iran valorizandose
cada vez mas.

Oftro Aspecto a considerar es el hecho de que, si bien esta ruta permitiria una
rapida integracion del espacio ( accedo al aeropuerto, ciudad. Cerro
Chapelco, Corredor de los lagos etc.) no menos cierto es que al desviar de la
localidad el transito conflictivo ( camiones de carga etc.) el mismo
atravesara zonas planteadas como clubes y barrios cerrados de montafia,
lo cual, podria llegar a constituirse en un nuevo conflicto de intereses a
resolver per los impactos negativos que devienen del mismo.

Légicamente el tema de la conectividad futura del area debera ser objeto de un

minucioso analisis y evaluacion.
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Los lotes pastoriles 70,71,72 y 73 constituyen un espacio que posee elementos
singulares que permiten caracterizarlo desde el punto de vista termtorial como
un espacio urbanizable con caracteristicas paisajisticas de alto potencial
turistico .

Si bien el analisis del paisaje puede ser realizado desde distintas perspectivas
por su caracter de subjetividad, consideraremos su tratamiento a partir de
distintas conceptualizaciones entendiendo al paisaje como:

« resultado de las combinaciones dinamicas, a veces inestables, de
elementos fisicos, biolégicos y humanos, que engarzados dialécticamente,

hacen dei paisaje un cuerpo tnico, indisociable, en perpetua evolucion «39

Domingo Gémez Orea a su vez lo define como

» . el paisaje como la expresion externa y polisensorial del medio...."*
que implica una consideracion global e interrelacionada de todos los
elementos, tanto naturales como antropicos, que constituyen el paisaje.
Considerado de este modo el paisaje constituye un elemento dinamico y en

constante evolucion.

* Bertrand, G. (1968). Paysage et Géographie physique globales. Esquisse methodologique.
Revue Géographique des Pyrénées et du Sud - Quest. T. XXXIX. Toulousse.
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“El paisaje es, en definitiva, algo vivo que evoluciona temporalmente como
consecuencia de unos procesos naturales y unas intervenciones antropicas

o por ef cese de éstas...” ¥

Estas distintas conceptualizaciones e interpretaciones del paisaje, cobran
significado si existe un observador, el paisaje es una idea de la realidad
que el sujeto elabora cuando interpreta estéticamente lo que esta viendo®.
Esto implica que, segun varie la vision del sujeto-observador cambiara la
forma de percepcion y su juicio sobre una misma situacion real.

Por lo tanto, para que haya paisaje debe producirse un encuentro entre el
observadorfes sensibles dispuesto a observar y un objeto /s dotados de
cualidades estéticas naturales o artificiales.

La calidad del paisaje no puede apartarse de estimaciones subjetivas,
pues el concepto de helleza varia en cada cultura y dentro de cada cultura
con los individuos y las épocas.

Los paisajes naturales estan de alguna manera exentos de estas
estimaciones subjetivas relacionadas con las culturas, modas, etc., su valor
es de otro caracter y se lo puede analizar a partir de una serie de
componentes y particularidades basicos que lo caracterizan

Se puede aglutinar la informacién de sus componentes en cuatro variables

que nos permiten analizar los aspectos formales del paisaje®

“° Gomez Ores Domingo."Evaluacion de Impacto Ambiental” Pag. 391. ED Mundiprensa..
Espana. 1999

41 Javier Valle del Melendo.” E£f Paisaje como recurso natural *. Fundacién Boreas. 2000
“2 Roberto C. Boullén, Planificacién del Espacio Turlstico- Cap. IV-Trillas- 1997

* Roberto C. Boullon, Planificacion del Espacio Turlstico- Cap. IV-Trillas- 1997
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« Topografia:
¢ \Vegetacion:
e Clima.

s Habitat:

I1.4.1. Consideracion del Palsaje en Ias Dlrectnces
Establecidas .

En las Directrices de Desarrollo Urbano del Faldeo Sur * el analisis del

paisaje esta definido como

“ Gran porcién de tierra caracterizada tanto por una repeticion de simifares

tipos de relieve como por una asociacion de diferentes tipos de relieve”.
Clasifica los elementos para analizar el paisaje de esta manera:

« Montafa: definida como porcibn de tierra elevada, rugosa,
profundamente disectada caracterizada por: Altura relativa. ...

« Valle: porcidén de tierra alargada, ubicada en cotas inferiores, bordeada
por dos zonas de relieve mas alto.

« Tipo de Relieve: geoforma determinada por una combinacién de
topografica y estructura geologica que define el paisaje de moniana, se

describen 3 tipos de relieve:
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Faldeos superiores, faldeos intermedios y faldeos Inferiores, en cada uno
de estos tipos de relieve se clasifican tipos de geoformas con una vanable de
definicién que es la pendiente dominante.

Esta caracterizacion esta mas asociada a un solo elemento de analisis, el
relieve y conceptualiza el paisaje a partir de él, no considera las
intervenciones antrépicas como parte del paisaje.

El paisaje a su vez tiene propiedades:

* Repeticién: en un arco que puede ir desde la saturacion o dominancia
hasta la singularidad.
« Unidad : cuando el paisaje esta relacionado en forma armonica entre
sus componentes
« Cambio: estacionalidad, aumento de valor por cambios cromaticos, etc.
+ Los paisajes pueden ser heterogéneos y homogéneos.
Si bien cada paisaje es distinto, a los efectos de poder analizarlo, se hace

necesario establecer una tipificacion de los mismos

I.4.2, Tipificacion del paisaje en los lotes pastoriles

En los lotes pastoriles, objeto de este diagnéstico para introducimos a la
definicion de las unidades de paisaje, un aspecto que surge como prioritario a
cualquier tipificacién de paisaje y que debe considerarse es la escala,

La misma es definida esta como Ja distancia del observador

* Subsecretaria de Obras y servicios publicos de la Pcia. Del Non. “ Estrategia de
Ordenamiento del Faldeo Sur de fa Vega Maipd”. Marzo 2000. Pag. 1
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Incidencia visual definida como la cuenca receptora de vistas, dicho en otros
términos los lugares desde donde la poblacién puede ver el paisaje.
La particular localizacion y altura de los lotes produce, que su apreciacion
desde la ciudad, sea vista en el conjunto de los faldeos de los cerros que
rodean a San Martin de los Andes y una porcidn significativa de_elios, no
sea apreciada hasta tanto no se esté practicamente dentro de los lotes.
Por este motivo, solo se aprecian desde un marco general aquellos elementos
que son singulares, o temporales que a simple vista desde la ciudad
pueden identificarse como

¢ Un pefion

« el cambio de coloracion de los bosques de lengas en el otofio

e los picos nevados, etc.

Una vez que se ha entrado dentro del area de los lotes ios elementos del
paisaje empiezan a tener mayor diferenciacion.

Situados en el espacio correspondiente al predio o lote, debemos incorporarie
a los elementos del medio natural, aquellos productos de la intervencion
humana, senderos, picadas, caminos, construcciones, desmontes, canchas,
entre otros.

A esta escala adquiere especial significado y peso la lectura del paisaje
como unidad en equilibrio, cohesionada entre sus partes.

Debemos agregar dentro del analisis del paisaje su calificacion como
abierto o cerrado.

« Abierto cuando el observador puede ver todo en un instante
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» Cerrado cuando el observador esta tan proximo a las cosas que puede

captar todas las manifestaciones del ambiente que las contiene.

En el caso que nos ocupa un mismo ambiente puede verse como abierto o
cerrado dada la diversidad de situaciones, potencial de vistas y

aproximaciones que nos permite el lugar.

I1.4.3. Unidades de Paisaje

El paisaje de los Lotes Pastoriles 70,71,72 y 73 debe considerarse como parte
del paisaje total del Cordén Chapelco, que se caracteriza, como todos lo
faldeos de la zona, por variaciones de vegetacion y relieve relativas a 1a
altura.

A partir de esta apreciacion lo podriamos definir como el territorio

conformado por las siguientes unidades de paisaje:

11.4.3.1. Unidad 1

Donde se produce un cambio en la vegetacion por la altura, cotas superiores a
los 1200 msnm, area de suelos menos cohesionadas, de nacientes de los
distintos arroyos, con importantes cambios cromaticos estacionales, debido
a los bosques de lengas y presencia de nieve en las cumbres. Presenta un

gran potencial de vistas.
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11.4.3.2. Unidad 2

Areas con diferentes niveles de pendientes planas y muy escarpadas en ellas
se encuentran desarrollados los equipamientos de los emprendimientos, de
vegetacion alta, con claros donde el paisaje puede ser

vivenciado polisensorialmente. No es importante en su potencial de

vistas.

I.4.3.3. Unidad 3

Area de terrazas con sectores de pendientes variables que van desde
porciones planas hasta ofras muy escarpadas pendientes con bosquetes de
Maitén, Radales y en menor proporcion cipreses junto con arbustivas, los
cauces de los arroyos cobran importancia las condiciones climaticas y de

asoleamiento son mejores. no tiene significacion el potencial de vistas.

Del analisis de las unidades de paisaje que corresponden a los Lotes Pastoriles
70 71, 72 y 72 se desprende claramente que las mismas, se corresponden
con los tipos de vegetacion y aitura que generan distintos estratos de
vegetacion

Cabe aclarar que estas definiciones del paisaje se circunscriben a la realidad
manifiesta hoy en los lotes , la proyeccion y caracterizacién de gran parte
de ellos como apto para urbanizaciones producira una modificacion
importante en la valoracion de las unidad 1 en lo que se refiere a su
incidencia visual para la ciudad y entorno inmediato, las unidades 2y3enlos

aspectos vinculados al disfrute del paisaje in situ.
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11.4.4. Consideraciones sobre el Palsaje en los
Emprendimientos del drea :

En los estudios correspondientes a los emprendimientos a desarrollarse en el
area se ha caracterizado al paisaje como un recurso de alto valor escénico

o valor econémico.

1L.4.4.1. Golf Club San Martin de los Andes
El estudio realizado para el Golf Club valora al paisaje como parte de los
fundamentos por los cuales se radican personas en ia localidad de San

Martin de los Andes.

1.4.4.2. Aldea de montaiia S.A.- Las Pendientes.

La propuesta realizada considera que “la componente ambiental es una de las
principales ofertas del proyecto” .

En este estudio se habla de la excelencia paisajistica del lugar planteando
.dentro de los impactos que la implementacidén del Proyecto que el mismo.
cambiara sustancialmente el paisaje local de un bosque de lenga a un bosque

de lenga “urbanizado™

11.4.4.3. Club de Campo Estancia Miralejos

Una mencion particular sobre la afectacion al entorno que puede provocar un
intervencion de Club de campo, se realiza en el EIA de la Estancia Miralejos:
plantea que cuando se transforma un espacio rural en urbano se modifica

el paisaje ( el color, la perspectiva, el horizonte), el relieve (huecos,
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excavaciones, taludes) y se genera una cadena mas 0 menos compleja de
factores y elementos ambientales .

El mismo agrega en otro parrafo que las obras de arquitectura o ingenieria
como es una urbanizacion en un medio natural con un alto valor paisajistico y
turistico ponen en marcha mecanismos de control ambiental, que si no son
correctamente instrumentados suscitan controversias y rechazo dado que
puede generarse una agresion al medio natural desde una perspectiva

ecoldgica y al recurso turistico visto desde una perspectiva economica®

11.4.4.4. Rancho de Montaiia S.A.

El Master Plan de Rancho de Montaiia*’ dentro del Marco Tedrico conceptual
desarrollado plantea que las estrategias de disefio se orientan a conservar y
estructurar las partes del escenario natural, y amplia diciendo que “se pretende

lograr un habitar con estilo propio como valor agregado al paisaje”

% |nforme de Impacto Ambiental Alta Montaiia S.A. 1996
% Ecogestion- Estudio de impacto Ambiental Club de Campo Estancia Miralejos-
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Como se puede apreciar [a valoracion en general, por parte de los Promotcres
en los lotes surge de una valoracién como parte de la oferta de venta, de las
parcelas o atractivo para posibles propietarios.

Como sintesis de lo expuesto cabe la Ultima reflexion sobre el paisaje .

Asi como el mismo es valorado como un valor agregado a la oferta turistica
y de localizacién de poblacion, el deterioro del paisaje con lleva una

pérdida de calidad del medio perceptual, y por lo tanto, incide en forma
negativa en todo el entorno circundante, entendido como bienestar humano y
de calidad de vida, el paisaje es la manifestacion externa de los
ecosistemas

Por ello, el paisaje debe ser protegido

Sin embargo, las acciones tendientes a preservarlo en su estado original
presentan una serie de dificultades, que se derivan del caracter dinamico
del mismo.

Al referirse al tema Martinez de Pinson expresa lo siguiente:

“La proteccion del paisaje no es una congelacién de sus formas, sino que
supone el entendimiento de las relaciones geogréaficas de causa - efecto, Ia
comprension de los procesos de cambio, de las demandas de usos, de las

posibilidades de mantenimiento espontaneo de las formas, etc. ©

Evaluaclon de impacto Ambiental-Master Plan. Rancho de Montaiia SA-Capituio 7 — 2001.
*® Martinez de Pison, E. Imagen de |a Naturaleza de fas montafias. Resumen de la conferencia
inicial del seminario de medio ambiente de la Fundacién Duques de Soria, 1997
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Es necesario, por lo tanto, establecer formulas posibles viables para mantener

su funcionalidad .

I.5.4: La apropiaci6n.privada del paisaje -

La utilizacion de los Lotes Pastoriles como espacio turistico recreativo se halla
condicionada a las politicas territoriales que de aqui en mas se apliquen en el
mismo.

Por un lado, la zonificacién actual establece para ia misma su vocacion
turistica, residencial y recreativa.

A su vez, la fundamentacién de la Directrices establecidas para este espacio
convalidan lo expresado en cuanto a su valor paisajistico .

La misma al referirse al mismo expresa textualmente

"...al valor paisajistico excepcional, tanto por su topografia como por su

localizacion, con una excelente vista panorédmica”. *°

Por ofro lado, las Directrices existentes plantean la ejecucion de la Ruta
Alternativa Sur, como camino panoramico que permita no solo desviar el
transito pesado fuera de la localidad sino también integrar el drea a la trama
urbana y a un posible circuito turistico .

El espacio objeto de analisis, especialmente referido a los Lotes Pastoriles 70
y 71, ha sido practicamente transformado en un espacio de caracter

privado, automarginado de la trama urbana, no solo por las actuales
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dificultades de acceso a través de las vias de comunicaciéon existentes, sino por
su condicion de urbanizaciones cerradas y/ o clubes de campo que
excluyen al visitante de la posibilidad de acceso libre a 10os mismos.

Estas urbanizaciones cerradas, tanto desde el punto de vista urbano como
social, constituyen un fenémeno nuevo ,caracteristico de la ultima década,
que se asocian a los profundos cambios socioeconémicos producidos a
nivel global.

Su fortalecimiento como tipologia urbana, en muchas localidades y centros
urbanos del pais, se expresa en la ruptura de la traza urbana tradicional y
por ende, de ia libre circulaciéon dentro de un area determinada.

Es asi que, estas urbanizaciones cerradas y Clubes de campo se

transformando en

“..enclaves cerrados dentro de una ciudad abierta que en definitiva queda

fragmentada™®.

En este contexto, y en relacion al espacio que nos ocupa ,el significativo valor
paisajistico no puede ser usufructuado por la comunidad de San Martin de
los Andes, ni explotado como recurso turistico para la localidad, ya que por
su caracter constituye un area de uso exclusivo de los propietarios
adquirentes.

La gestion de este espacio y su zonificacién, promovidas por las disposiciones

establecidas por las autoridades municipales y provinciales, convalidan la

* Subsecretaria de Obras y servicios publicos de la Pcia. Del Non. * Estrategia de
Ordenamiento del Faldeo Sur de la Vega Maiptd”, Marzo 2000. Pag. 1
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restriccion del posible uso social y recreativo de la poblacion y de los

turistas que acceden a San Martin de los Andes.

I.6.1. Demandas de agua enlos emprendimientos

I.6.1.1. Golf Club San Martin de los Andes .Desarrolios Ken
Tal como fue analizado en los puntos correspondientes a los emprendimientos,
et Golf Club San Martin de los Andes, plantea como desarrolio ia urbanizacion
de 400 lotes de 2500 m2 y la construccion de dos canchas de golf de 9y 18
hoyos respectivamente, mas espacios de uso comun.
Para desarmrolio de este emprendimiento se planted en |a solicitud de cupo de
agua una demanda de 39 /s discriminados

e Para consumo humano en 15| /s

s Parariegode 24 l/s

La Direccion General de Recursos Hidricos planteo disidencias con el balance

de agua presentado ya que

* en todo sistema de riego parte del agua utilizada se infiftra u en funcién de las
pendientes del terreno ,escurre subsuperficialmente o recarga el acuifero

freatico.”...

* CONICET. Enclaves Urbanos Atipicos.Doc de trabajo N° 4 .Afioc 2000
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Mas adelante agrega, que el punto de aforo realizado para ta toma de agua del
arroyo Trabunco, no esta especificado, en cuanto a su ubicacion .

La ampliacién del Informe de Impactc Ambiental, que se menciona en el
analisis de los estudios, fue solicitada principalmente debido al tema del
impacto sobre los recursos hidricos que integran la cuenca.

En la actualidad la concesién de cupo de agua para este emprendimiento
corresponde a la alternativa planteada por el Estudio como Opcién B del
Proyecto Provision de agua potable, que plantea para el desarrolio de la

primera etapa que corresponden a 128 lotes un consumo de 3.88 I/seg.

1.6.1.2. Urbanizacion Aldea de Montafa. Las Pendientes. Lote 70 d

Este emprendimiento orientado a la generacion de una urbanizacion cerrada de
montafa, localizado en el drea aledafia el base del Centro turistico recreativo
del cerro Chapelco, plantea una urbanizacion aprobada en 1998, por la
Direccion de Gestion y Ordenamiento Termritorial y Desarrolio Urbano de ia
provincia

La Direccion General de Recursos Hidricos le otorga por Disposicién 015/96
una concesion de uso para captar agua del Arroyo del Puma, que totaliza
un caudal maximo a extraer de 29 | /seq.

De ia misma la demanda para abastecimiento urbano fue calculada en

alrededor de 231 /seg.
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11.6.1.3. Rancho de Montaiia S.A. Lote 71a

En mayo del afo 2000 ios representantes del emprendimiento de
urbanizacién correspondientes Tierras del Sol SA y Rancho de montafia S. A
presentan ante las autoridades provinciales una nota solicitando un cupo de
30 I /seg para el aprovechamiento del agua superficial sobre el arroyo Chacay
que seria utilizado por los dos emprendimientos mencionados.

Cabe aclarar que, el primero de los emprendimientos constituye un area de
borde que linda con los Iotes pastoriles objeto de nuestro estudio .

Este emprendimiento ya construido se desarrolla sobre 41 ha dentro del Ejido
Municipal y posee una poblaciéon maxima estimada de 984 hab.

Respecto al emprendimiento Rancho de Montafia (Lote Pastoril 71a) el
representante estima una poblacién maxima de 1200 habitantes .

En cuanto al consumo y la utilizacion del cupo mencionado la correspondiente

nota discrimina el mismo de la siguiente forma

Rancho de montafia S.A.
Consumo humano:; 10 I/ s

Riego8l/s

Tierra del Sol S.A.

Consumo humano 6 I/ s

Riego 6 litros /seq.

para consumo humano. ; caudal medio diario anual de 4.631 | /seg.
Y caudal maximo diario (segun coeficiente pico): 8.43 I/seg.

Riego y reserva para incendios: 2.1
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Luego de una serie de reuniones que se realizaron en San Martin de los Andes
con distintas autoridades provinciales y municipales y en funcién de los
requerimientos solicitados se convino en ajustar la demanda iniciaimente
solicitada

Es asi que en junio del 2000 se realiza una nueva solicitud de cupo en
funcién de lo acordado en la reunién mencionada

En fecha reciente el Director de Recursos Hidricos de 1a provincia dispone
otorgar la disponibilidad de uso de agua del arroyo Chacay o del Molino
para el emprendimiento, con un volimen equivalente a 6.21 I/ s por un plazo

de 5§ anos de los cuales se destinaran :

« Aconsumo humano 4.21 |. /fseg.

. Para riego y reserva para incendios 2 I. /seg. ( art 1 del proyecto de

Disposicion)

En la misma se aclara, sin embargo, que este cupo estara condicionado a la
evaluacion de los resultados obtenidos del estudio de la cuenca vy las
mediciones que permitan establecer la capacidad de acogida que
evidencie la Cuenca ( articulos 3 y 4)

A continuacion se presenta un cuadro sintesis donde se agrupa la informacién
que corresponde a la demanda de agua de los emprendimientos de los lotes
Pastoriles 70 y 71 y el consumo minimo disponible para la primera etapa de

desarrollo de los mismos.
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Emprendimientos y demanda de Agua

Cuadro 12 7

Aldea de Concesion otorgada Consumo

Montafa. S.A.- DGRHC 15/98 Humano ¥ de Estudio: max.

Las Pendientes nego 7.5 litros/ seg.
Proyeccion 1 a 5
afios 17.09 | /seg.

Golf Club San 39 Prefactibilidad Consumo 3.9 litros/ seg.
Martin de Los ambiental Humano 15

Andes Documentacion li's y riego 24

Desarroflos Kent incompleta I's

Club de Campo 4 Informe Técnico Consumo 3 litros / seg
Estancia Favorable. Humano y

Miralejos Demanda S afios  riego

EIDICO SA

Club de Campo 10.43 Informe Técnico Consumo 6.21 litros /seg
Rancho Favorable. Humano y

de Montafia SA Demanda § afios  riego

Fuente: Direccién de Medio Ambiente Municipalidad de San martin de los Andes. 2001

11.L6.1.4. Los Lotes Pastoriles 72 y 73.

Otras demandas se refieren a las que surgiran a mediano plazo, a partir
de la puesta en valor como &reas a urbanizar, de los loteos que pudieran surgir
del parcelamiento de cada una de las subdivisiones aprobadas por la provincia
y entramite de aprobacion en los Lotes Pastoriles 72 y 73.

Estos futuros lotes menores, de los cuales se cuenta con referencias orales
de procesos de venta de hijuelas , desconociendo la cantidad de ventas
efectivamente realizadas, sumado a los proyectos y anteproyectos gque sus
actuales y futuros propietarios tienen, suponen a mediano plazo, la

atomizacién de la propiedad y el aumento de las demandas de uso sobre

recurso hidrico.
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Estas demandas que surgieran plantean la necesaria planificacién dei mismo,
en el supuesto de seguir con la tendencia de aprovechamiento de los
escurrimientos superficiales, que implicarian tomar agua de los arroyos que
atraviesan el espacio mencionado gue corresponden a los tributarios del A°
Chacay Grande, al A® Pichi Chacay , Arroyo la Escuela y A? tributario del A°
Chapelco Chico .

La bisqueda de fuentes de provisi6n alternativas constituye, por ende, una
de las acciones hacia la cual se esta dirigiendo la actual gestion municipal y
provincial y la Cooperativa de Agua potable de ia localidad de San Martin de

los Andes, debido a la creciente presién sobre las tierras.-

I1.6.2. Presion Antrépica sobre el recurso Hidrico

11.6.2.1. Otras demandas actuales y previsibles

En la actualidad la apertura de nuevas ventanas urbanizables y su
localizacién en areas de recepcién , pertenecientes a la cuenca media y
alta, generaron parte de las normativas de zonificacion y uso del suelo, que se

analizaron oportunamente vy el establecimiento de tutelas hidrolégicas en las

cuencas de recepcion.

i1.6.2.2. Tomas de agua existentes
Los emprendimientos que han presentado estudios de impacto ambiental de
los lotes 70 y 71 en la actualidad plantean a las autoridades provinciales y

municipales nuevos recaudos, debido en especial a que el 15% del agua
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potable que brinda la Cooperativa de Provisién de agua Potable a la
localidad de San Martin de los Andes se abastece del Arroyo Trabunco .
El mismo posee una toma de agua que se halla localizada a 6 Km del casco
urbano y a cota 860. La misma que lleva agua cruda a un establecimiento de
Potabilizacion ubicado en Barrio El Covisal | ,de la localidad de San Martin de
los Andes alimentando al barrio mencionado y al Barrio los Radales, ambos a
cotas elevadas , realizandose un bombeo de poca altura.

Otra salida de la Planta ,alimenta por gravedad, al tanque del Barrio Arenal que
surte a los barrios Arenal, Chacra IV y Villa Paur.

La toma de la Planta Trabunco tiene una capacidad maxima de 12.000
m3-/d siendo su capacidad maxima de procesamiento de 2.500 m3 /d con
una media normal de 1.950 m3/d. 5

Su demanda actual sin considerar la ampliacién de 1a red prevista es del orden
de los 25 |/ seg.

Otro bloque de demandas del entorno surgen del territorio comprendido por

11.6.2.3. Lote Pastoril 69

En el mismo, como ya se ha mencionado, se hallan localizados
» La Concesion del Cerro Chapelco Lote 69 a (Sur)
» Vivero de Bosques de la Provincia Lote Pastoril 69-Centro

e Comunidad Vera y parte del asentamiento de Puente Blanco Lote

Pastoril 69 —Norte

5" TEAM-COWI,
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11.6.2.4. El Cerro Chapelco

La Concesion del C* Chapelco, catastralmente corresponde a las tierras no
mensuradas del Lote 69a de la Vega Maipil y a un area que se halla dentro
de la zona sin mensura designada como Tercera Reserva , abarcando una
superficie de aproximadamente 1500 has.

Respecto a las demandas y consumos actuales de agua de los
escurrimientos superficiales que integran la Cuenca del Lacar —Hua Hum se
sumarian las que podria generar el proyecto de desarrollo y expansion
inmobiliaria planteado en el pliego de Concesion, tendiente a la generacion
de un desarrollo inmobiliario asociado al mismo, que contemplan la generacién
de 3000 piazas y 6 estaciones®.

A ello habria que adicionar el loteo preexistente dentro del area Chapelco
que no integra la concesion mencionada, denominado “Aldea del Sol S.A.” de
capital mixto” propiedad del dominio privado Provincial , expediente municipal
2312-0782/76 .

Este loteo abarca cuatro macizos con un total de 355 lotes aprobados,
equivalente a una superficie 94 hectareas con una superficie promedio de
2000 m2 cada uno aproximadamente.

Uno de estos lotes mencionados corresponde a la actual Hosteria Los Techos
0 sea que hay 354 disponibles para urbanizar .Al momento no se registran
operaciones de venta.

Informacion consultada revela que a septiembre del 1996 los lotes se

encontraban a nombre de la mencionada sociedad

%2 Informe ....Direccién de Medio Ambiente de Ia municipalidad de San martin de los Andes.
2001
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Sin embargo, la Sociedad Anénima finalizé su cometido en 1983, donde se
decidié su liquidacion con la correspondiente devolucion de los inmuebles al
estado provincial, pero nunca se terminé con los tramites de inscripcién en el
Registro Publico de Comercio, respecto a la liquidacion de la misma, ni se
realizd el traspasé a la provincia de los bienes inmuebles.

El valor global de esas tierras podria oscilar entre 25 y 28 millones de délares,
considerando como base el precio minimo que se estan ofertando en el
emprendimiento aledafio Las Pendientes, en 30 u$ el metro cuadrado
Respecto a la demanda de agua actual de la Concesién Chapelco, la
informacion otorgada por la Direccién de Medioambiente de la Municipalidad de
San Martin de los Andes estima que es de 25 I/s, no existiendo, sin embargo,
en la actualidad mediciones que sea fiables en cuanto a la intensidad de
uso el agua .

Al respecto es interesante consignar lo expresado en el Informe Preliminar
realizado por la Secretaria General de Recursos Hidricos que textualmente

expresa:

“....se desconoce si en el contrato de Concesién del emprendimiento del Cerro
Chapelco el Poder Ejecutivo constituyé una reserva del recurso hidrico de
acuerdo a lo previsto en el Cédigo de Aguas.

Por este motivo esta Direccién General desconoce cuales son los
consumos de agua que se realizan y los que se preven realizar. Se ignora si
en funcién de la apertura de nuevas pistas esti previsto realizar una

redistribucién de la nieve que se acumula. Debe tenerse en cuenta que este
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hecho es fundamental ya que podria alterar la red de drenaje natural de la

cuenca.. >’

El desamollo planteado para el Cerro incluye ademas , la utilizaciéon de
caiftones de nieve artificial que demandarian en el periodo correspondiente
a los meses de turismo invemnal un consumo adicional al ya existente que

seria del orden de los 62,51/ s

11.6.2.5. Comunidad Vera y parte del asentamiento de Puente Blanco Lote
69

El arroyo Quitrahue constituye parte del sistema de provision de agua de la
comunidad Mapuche que es de caracter municipal

El sistema se divide en dos sectores: O y E en funcién de la ubicacion relativa
respecto del arroyo Quitrahue. Cada uno de los sistemas cuenta con su
respectivo sistema de captacion y filtrado

La captacion del sistema E se efecttia sobre un tributario del Quitrahue y en el
sistema O sobre el Quitrahue mismo

Este sector conllevaria demandas de la cuenca del arroyo Quitrahue,
tributario del Trabunco.-

El suministro se ha previsto para una poblacion de 58 familias ( 175 habitantes)
con una dotacion de 350 | /hab /dia, mas dos escuelas con un total de 200

alumnos y dotacion de 610 | /hab /dia.

*® Direccion general de Recursos hidricos.”Informe preliminar sobre desarrollo de distintos
emprendimientos en el Faldeo del Cordén Chapelco. San Martin de los Andes. Secretaria de
Estado de produccion y turismo. Subsecretaria de Produccion y recursos naturales. Gobiermno
de la pcia. del Neuquen
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En la actualidad estas familias poseen 190 ha con posibilidades de

expansién a 550 ha con orientacion predominantemente rural.

11.6.2.6. La tercera Reserva

Asimismo habria que contemplar las posibles demandas que surjan a futuro
sobre {as nacientes en la Tercera Reserva Fiscal ( actualmente ya

subdividida y vendidas distintas fracciones a través de la Direccién Provincial
de Tierras ) y que afectaria directamente el recurso que se analiza para los
Lotes Pastoriles 70, 71, 72y 73

El plano que se adjunta constituye un croquis de ias subdivisiones existentes y
fue realizado por la Direccion de Catastro de la Municipalidad de SMA a partir
de los datos brindados por ia provincia .

Las areas marcadas en gris, en el croquis mencionado se deben a falta de
coincidencia de las mensuras efectuadas en la misma, que se suponen tienen
similitud aproximada con las superficies de venta efectuadas al momento por

Tierras de la provincia.
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CROQUIS DE LA TERCERA RESE@/A FISCAL
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Fuente: Direccion de Catastro de la Municipalidad de San Martin de los Andes. 2000.

Otras areas de previsible expansion urbana por su condicién lindera al casco
céntrico actual y por ende de futura presion antropica sobre los recursos

hidricos que integran la cuenca (A° Quitrahue) lo constituyen las

correspondientes a

« Lote Pastoril 59 — Zona Sur ( dentro del ejido municipal )que corresponde
a Parte del asentamiento de Puente Blanco y tierras de dominio privado
Municipal (200ha)

- Remanentes de las Quintas Contiguas 2, 3 y 4 ( dentro del ejido
Municipal) que poseen las siguientes superficies 6 ha, 8 ha,11,5Has

1

abarcando un superficie total urbanizable de 25,5 Has
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I.6.3. Actores: involucrados a nivel focal -

La evolucion y crecimiento de las demandas existentes y de las planteadas a

futuro se manifiestan en la comunidad a través de reclamos de distintos

« Por un iado existe preocupacion en la actualidad, debido ai desarrolio de
emprendimientos aguas arriba de los barrios mencionados, por parte de la
comunidad mapuche referida en especial al tema calidad y abastecimiento
de agua e impactos de los mismos sobre el ecosistema en general.

- Por otro lado por parte de los habitantes de la localidad que se hallan
asentados en barrios consolidados aguas abajo de los
emprendimientos.

« Por parte de los inversores privados que presicnan, a través de reclamos
y presentaciones ante la provincia y recursos hidricos para lograr la
factibilidad de uso de los cupos de agua requeridos para el desarrollo
de sus emprendimientos

- Por parte la necesidad de actuaciones conjuntas de las autoridades
con ingerencia en el tema ,que involucran a diferentes estamentos de la
estructura gubemamental y que cormresponden a diferentes jurisdicciones:
Municipio local, Estado provincial (Secretaria de Estado de produccién y
turismo. Subsecretaria de Produccién y recursos naturales de la provincia
del Neuguen), Direccion de recursos hidricos de la provincia , Recursos

Hidricos de la Nacién, respecto de la sustentabilidad y gestién futura del

recurso.
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11.6.4. Acclones para Ia plamf‘ cacnén hldrologlca del recurso
Agua T : _
Las falencias actuales de informacién, respecto a la capacidad de uso de los
diferentes cursos de agua superficiales y el avance de la urbanizacién, motivan
la necesidad de realizar una pianificacion hidrolégica global.

Debido a ello el 31 de octubre def 2001 Ia provincia del Neuquén por decreto

1977/01 establece que

“ dadas las condiciones para que la direccién General de Recursos Hidricos ,
se otorguen las factibilidades de uso de agua a los emprendimientos de /a
Cuenca del lacar, para la demanda minima necesara prevista para los

proximos dos afios ...

Mas adelante agrega los siguientes antecedentes.

Disposicién N° 050 de la Direccion de Recursos Hidricos octubre del 2000

“...Suspéndese el otorgamiento de factibilidades de uso de Captacién de agua
en la cuenca del lago lacar hasta tanto se realicen los estudios tendientes a
conocer la disponibilidad de los recursos hidricos de la misma y los

potenciales usuarios de los mismos en su integridad y sus alternativas

de abastecimiento”( Art.1°).

Dentro de los considerandos del Decreto se plantean entre otros los siguientes:

- la pertenencia de la cuenca del Lacar a la vertiente Pacifica
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« que los emprendimientos se hallan asentados en el area correspondiente
a las nacientes y que cualquiera de estas afectan a las restantes en
forma directa

. lanecesidad de un Estudio Integral de la Cuenca que tuviera en cuenta la

totalidad de la demanda y alternativas de abastecimiento

En enero del 2001, frente a los reclamos existentes se realiz6 una reunion con
los inversores de la Cuenca (emprendimientos de los lotes 70 y 71) y
autoridades provinciales y municipales a fin de establecer cupos minimos
de consumo de agua para cada emprendimiento disminuyendo los
requisitos de consumo inicialmente planteados por algunos de los
emprendimientos

En febrero de el 2001 mediante el Decreto 240 se rechaza el reclamo
administrativo interpuesto por el Presidente y actualmente ex -vicepresidente
de dos emprendimientos ,Tierras del Sol S.A. que se halla localizado dentro del
ejido lindero al area objeto de nuestro estudio y Rancho de Montaiia SA |
emprendimiento del lote 71 contiguo al anteriormente mencionado,

En mayo del 2001, se firma un convenio entre provincia y municipio, para la
administracion de uso de las aguas de algunos tributarios del A° Pocahullo,
estableciéndose, concesiones provisorias de usos de agua de los
emprendimientos.

Asimismo la segunda clausula establece que serd la Municipalidad de San

Martin de los Andes quien tendra a su cargo el control de pos consumos y
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se instalaran, para tal efecto, dispositivos de medicién en los
emprendimientos para controlar el cumplimiento de las concesiones
otorgadas .

Del mismo acuerde surge que, la provincia se compromete a la instalacién
de Estaciones Hidrométricas en el Arroyo Trabunco y a la implementacién
de acciones tendientes a estudiar fuentes alternativas para satisfacer ias
demandas de agua existentes

Asimismo, se solicita el otorgamiento de factibilidades de uso de agua a

los emprendimientos

“ que seran establecidos en funciéon de los estudios que se realicen
otorgandose porcentajes de los caudales inferidos” **, a fin de asegurar la

sustentabilidad de la fuente

A partir de ello el vicegobernador decreta la emision de factibilidades de
uso y medidas para el Estudio de la Cuenca, tendiente a evaluar la

demanda actual y futura de la misma y las posibles alternativas de

abastecimiento .
A su vez, el Municipio presenta un borrador de trabajo donde se desarrolla
la propuesta de la actual gestiéon para el desarrollo de una Red Hidroldgica .

En su introduccion se refiere a los emprendimientos de la siguiente forma:

** Convenio entre Ia pravincia del Neuguen y la municipalidad de San Martin de los Andes.
Secretaria de Coordinacion y Produccion. Gob, Del Neuquen . Mayo del 2001.
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“..En el area de influencia de la localidad de San Martin de los Andes,
provincia del Neuquén, se estan desarrollando distintos emprendimientos
turisticos recreativos o productivos, alguno de los cuales actualmente se hallan
en etapa de proyectlo, que son compelitivos en el aprovechamiento del recurso.
Estos emprendimientos se desarrollan en jurisdiccién municipal, provincial y en

pequefia proporcién dentro del Parque Nacional Lanin....”®

Mas adelante en el documento mencionado, se refieren a importancia del
desarroflo de estos emprendimientos para la economia Jocal y la
necesidad de ajustar los requerimientos de agua encontrando
alternativas viables para su desarrolio, en razén de que, los mencionados
emprendimientos, plantean inicialmente su abastecimiento de agua a partir de
tomas en los cursos de agua superficiales, que integran la cuenca Norte del
Corddn Chapelco fundamentando que de acuerdo a la informacién actual
disponible se presupone que no podran satisfacer en el mediano plazo la
demanda generada®,

A continuacién se presenta un cuadro sintesis donde se agrupa la
informacién elaborada por la Direccion de Gestion Ambiental de la
Municipalidad de San Martin de los Andes, que corresponde a la demanda de

agua de los emprendimientos y el consumo relevados y/o estimados.

** Direccién de Medioambiente “ Propuesta Red Hidrolégica, Cuenca Arroyo Pocahullo
&Borrador de Trabajo)” Pag. 1. Municipalidad de San Martin de los Andes. 2001

Direccion de Medioambiente “ Propuesta Red Hidroldgica. Cuenca Arroyo Pocahullo
{ Borrador de Trabajo)” Pag. 1. Municipalidad de San Martin de los Andes. 2001
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I1.6.4.1. Sintesis de necesidades de agua

Arroyo Trabunco: Caudal Estimado 300 L/Seg. 1996

CUADRO 13

Em‘ rel |m|entos

Ubicacién

-t | Requerimientos: de aguaa
* 7 ijmayo det 2000 -

Cerro Chapelco -

Lote 69 a
Tercera Reserva

Para cafiones: 98—120 Ilseg
Pera consumo humano 20, 28,

Golf Club

25, 100 ifseq.
Comunidad Vera S Useg
Direccidn de Bosques SMA  |Lote 6% b 6,75 I/seg
Las Pendientes LOTE 70d Por disposicién de la DGRH
Caudal max. a extraer: 29 VV
seg.
A mayo 2000: 1201 /s
Desarrollos Ken S.a. Lote 70 Proyecciébn acumulada al

5to afio: 3,09 Vseg.
Opcién B primera etapa: 3,88
Ifseg

Recursos Hidricos
| ing. Gavifio

0.2 I/'seq. por persona
70 l/seg.

Cooperativa de Agua potable
y otros servicios publicos de
San Martin de los Andes

Captacién del A° Trabunco de
27, 8 I'seg.

Fuente: Direccién de Gestibn Ambiental.

Arroyo Chacay O Del Molino

Cuadro 14

Municipalidad de San Martin de los Andes.2001

Em rendlmiento

‘Ubicacion,

. .fRequerimiento.. d agua h
i pimayo del 2001

s

Rancho de Montaﬁa S A

Lote 71 a

Proyeccién 2003: 5,37 Il‘seg

Proyeccién al 2005; 6,21

Tierras del Sol S.A.

Proyeccion 2003: 4,211 //seg

Proyeccion al 2005: 4,811/seqg.

Estancia Miralejos

Requerimiento: 4 lfseg.

Fuente: Direccidn de Gestion Ambiental MSMA. 2000.

11.6.4.2. Cronologia de acciones y gestion de los recursos hidricos

En 1996 la Municipalidad de San Martin debido a los procesos de

eutroficacion del Lago Lacary los indices elevados de contaminacién de

178 1193




CFIi ORDENAMIENTO Y GESTION AMBIENTAL
LOTES 70, 71, 72 Y 73/ SAN MARTIN DE LOS ANDES

los Arroyo Trabunco -Quitrahue y del arroyo Pocahullo elabora un Plan
Maestro de Desagiies Pluviales y Desagiies cloacales.

La preccupacion de las autoridades locales por el tema ambiental y el futuro
manejo de la cuenca di6 lugar a un importante numero de estudios
particularizados y generales sobre la cuenca, estableciéndose medidas
estructurales y no estructurales para recuperar y preservar el recurso.
La actuacibn sanitaria del estado ha permitido que, en la actualidad, la
cobertura de agua potable de la poblacion asentada en la localidad sea
buena con una proyeccién de tratamiento de aguas servidas correcta.

Sin embargo, a pesar de que se ha revertido la tendencia de la década del 90
respecto a la eutroficacién del Lago Lacar en el 4rea costanera de la Localidad,
en términos de contaminacion y de desarrollo de infraestructura hidrica,
mediciones actuales revelan que el arroyo Pocahullo recibe aguas del A®
Calbuco con indices de contaminacién { nitratos y fosfatos) que revelan
preocupacion en las actuales autoridades..

Persisten algunos aspectos que constituyen elementos claves para la gestion
del agua ,como el crecimiento previsto en la demanda de la misma en el
mediano plazo, la ejecucion proxima dei sistema cloacal para la Chacra 30 y
Villa Vega MaipG cuya financiacion estaria en gestiéon, de acuerdo a la
informacion publicada en medios graficos regionales, y la posible
contaminacién de los cursos de agua que conforman el sistema (A°
Quitrahue).

La planificacion hidrica y la gestion integrada de la cuenca hacen necesano

plantear nuevas estrategias
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Debido a la preocupacion por el Manejo futuro del recurso agua y la
sustentabilidad de la cuenca, recientemente se ha concretado lo previsto por el
Protocolo Especifico Adicional sobre Recursos Hidricos Compartidos, firmado
en 1981 por los gobiemos de Argentina y Chile, donde se convinieron
diferentes acciones y proyectos tendientes al Manejo Integral de Cuencas
Hidrograficas compartidas.

En 1996 se realiza la primera reunion de grupos de trabajo argentinos chilenos
donde se comenzé a trabajar sobre distintas cuencas, entre ellas la
Cuenca Lacar Hua-Hum /Valdivia.

En 1997 se realizdé la segunda reunion de expertos, estableciéndose la
necesidad de formular Planes Generales de Utilizacién.

Finalmente en mayo del 2000 se elaboran los términos de referencia para
la Cuenca.

Se comprometen de este modo, a realizar un trabajo conjunto tendiente al
diagnostico y Manejo de las subcuencas que integran la cuenca del Lacar
Hua Hum a fin de planificar la misma.

A su vez en octubre del 2001, |a Direccion General de Recursos Hidricos
conjuntamente con la Municipalidad de San Martin de los Andes la consultora
EVASA S.A., firman un convenio para impulsar la evaluacién de recursos
de la Cuenca en el marco del Proyecto del Crédito Fiscal, otorgado por la
Agencia Nacional de promocion Cientifica Y Tecnolégica .

Por el mismo, EVASA, se compromete a la realizacion de distintas tareas
tendientes a establecer el Disefio de la Red de monitoreo de calidad de
Agua de significativa importancia, tanto para la DGRH como para el Municipio

de San Martin de los Andes.
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Las tareas propuestas implican

“la ejecucion de aforos, determinaciones in situ, operacién de instrumental de
medicion, muestrecs de agua, proyecto y direccion de instalaciones
hidrométricas, elaboracién y seguimiento del Plan de trabajos presentado en
forma de anexo , analisis ffsico- quimicos y/o bactereolégicos que no puedan

ser efectuados por la DGRH o la MSMA” *’( Art.3)

Este convenio recientemente firmado tendra una duracién de 3 afios contados
a partir de su firma.

Paralelamente, la Direccion de Medio Ambiente de la municipalidad de San
Martin de los Andes, ha realizado una propuesta de Red Hidrologica Cuenca

Arroyo Pocahullo que constituye un borrador de trabajo

I.6.5. La Plamﬁcaclén Hndrologlca Instrumento De La Politica
Territorial R

La planificacién hidroloégica consideramos se constituye en un instrumento
clave al servicio de la politica territorial, ya que las demandas y
disponibilidades de agua de cada subcuenca, sélo puede fundamentarse en el

diagnoéstico y en ei establecimiento de estrategias explicitas de utilizaciéon

del territorio.

El andlisis del espacio considerado desde el enfoque de manejo integral de

cuenca nos permite afirmar que
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“ Ef agua es un factor de vinculacién forzada entre los habitantes de una misma
cuenca o dependientes de un sistema comun de captacion y abastecimiento de
agua, asi como de las zonas donde se evacua o drena el agua.

Son los habitantes en definitiva quienes sufren las consecuencias de un
manejo deficiente del recurso que afecta su calidad, cantidad y distribucion asf
como def impacto negativo de fenémenos sino ordenan el uso del temitorio ni

planifican otras medidas para enfrentar riesgos”. 5

Es asi que la, gestion del agua debe plantearse en el marco de una
estrategia territorial de referencia.

En este marco de analisis, la insercién de! territorio correspondiente a los Lotes
Pastoriles , como espacio urbanizable y su localizacion aguas arriba de la
localidad de San Martin de los Andes adquiere una dimensién de significativo
peso

Es interesante consignar la opinién de aigunos autores tales como Aguilera
respecto a la gestion de las cuencas hidricas que expresa

‘... no hay gestién del agua sin gestion del territorio, de la misma manera
que no nos apropiamos sélo de recursos sino de ecosistemas. Asf pues, se

trataria de estudiar el funcionamiento de cada cuenca hidrogréfica y de las

" Convenio entre 1a DGRH -MSMA y ERVASA.

Axel Dourojeanni- Guillermo Acuifia. “Participacién municipal en actividades de gestién a
nivel de cuencas” CEPAL- DMAD. Il Taller de Gerentes de Organismos de Cuencas de
América Latina y el Caribe. Doc. de Trab. Buenos Aires. Argentina. 1998
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opciones de ocupacion del territorio y de los estilos de vida que sean

compatibles con el funcionamiento de esas cuencas®®

Existe por lo tanto, una estrecha relacion entre agua y territorio, no solo
desde el punto de vista de la planificacion sino también desde el de la
gestion,

En el aumento del consumo y de la intensidad de uso han contribuido el
aumento de la poblacién, las migraciones, el turismo estacionario que multiplica
stibitamente la poblacién, y consecuentemente los residuos sélidos.

A ello se sumaria la apertura de nuevos espacios urbanizables, de distinto
cardcter jurisdiccional y sus posibles impactos negativos que han generado
preocupacion en las comunidades asentadas en el entorno.

Estos impactos se relacionan con posible aumento en la escorrentia superficia,
la posible disminucion de la recarga de agua subterranea, aumento

de la erosion y por ende, una mayor violencia en la descarga de agua en
épocas de lluvias, asi como una enorme pérdida en el flujo de agua
subterranea y subsuperficial, clave en la alimentacion de los arroyos muchos
de los cuales son utilizados por la poblacion asentada en el area rural y urbana
Los mayores problemas no se encuentran en los aspectos fisicos y
técnicos, , sino en las politicas, leyes y organizacién para la gestién del

agua asi como en el fomento de la participacion ciudadana

% Aguilera Klink. “La gesti6n def agua en Espafia y California". Bakeaz, Bilbao.
Ed. Comares, Granada. 1997, p. 10
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La conformacion de una comisién binacional e interjuridiccional en la
actualidad, para mejorar la gestion del agua y la propuesta de consorcios de
usuarios constituyen un avance en este sentido, donde los municipios de
Valdivia y San Martin de los Andes estan llamados a desempefiar un rol
preponderante en mejorar la gestion de agua de las cuencas de donde se
abastece la poblacién.

En este contexto, el trabajo conjunto con la provincia de! Neuquen, en cuanto a
la gestion del territorio de los Lotes Pastoriles debe orientarse hacia el logro
de un mejor ordenamiento del uso del territorio correspondiente a la Cuenca
del Lacar, tanto para prevenir impactos negativos, como para manejar el

consumo y los efluentes.
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De lo expuesto en esta segunda etapa de diagnostico, en la cual se- han

abordado los aspectos relativos a la antropizacién de-ios lotes, emergen los

impactos mas significativos que se deberan resolver dentro de un marco de

gestion integral del area.

Respecto a los lotes pastoriles 72 y 73 y su incorporacion como area
urbanizable, surge como conflicto potencial, a tener en cuenta ya que
se estan comercializando parcelas de superficie que oscilan entre 1 Ha.
a 15 Has., de las cuales no se tiene control ni conocimiento de cual
sera su destino y manejo, debido a que estas ventas no se estan

realizando de manera regular.

De los emprendimientos que cuentan con Estudios de impacto
Ambiental habilitados o en tramites de aprobacion , los horizontes de
ocupacion son a mediano plazo, y el segmento de poblacién al cual

van orientados, es externa a la poblacion local.

El excesivo consumo de suelo rural de los nuevos emprendimientos
en los lotes y la distancia al centro de la ciudad o de vinculacién
entre ellos, los hace muy dependientes del sistema vial, no estando
en la actualidad preparado el sistema vial , para resolver los conflictos
que se plantean en cuanto a una mayor intensidad de uso de los

conectores existentes.
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La ciudad tiene una tendencia a diferenciarse en distintas tipos de areas con

usos diferenciados.

-

La relocalizacion de la RN 234 o nueva Ruta de los Faldeos,
producira un impacto significativo a los emprendimientos, de
acuerdo a la definicién que se tenga de la misma: si sera una ruta tipo
circunvalacion para desviar trafico pesado o de transito externo a la
ciudad o si la misma, se constituye en un camino panoramico con
criterios de manejo de borde que permitan el aprovechamiento escénico

sobre el sector.

La definicion de “nueva traza “ o “relocalizacion” tiene un significado mas
alla del caracter de la ruta debido a la jurisdiccién que debe encarar la

obra.

La solicitud de utilizacién de lseg. de agua de los distintos
emprendimientos, sumados a los que hacen los barrios préximos puede
convertirse en un potencial desequilibrador del ecosistema por

procesos de infiltracion, lavado de suelos, modificacion de la

relacién suelo/agua.

La ocupacion de los lotes significara mas alld de lo armoénico que
puedan plantearse las construcciones, la utilizacion de materiales
conceptualizados como “sustentables” y los bajos porcentajes de
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ocupacion del suelo en una importante modificacion del paisaje,
debido a que las trazas de caminos, sendas, etc localizacion de
construcciones y necesidad de asoleamientc producird tala de

especies o introduccién de exéticas
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Sintesis de Conflictos Y Potencialidades

CUADRO 15

PO ;ENCTALIDADES .

1. Venta |rregu|ar de parcelas sin control
y/o conocimiento de su destino o manejo.

1 Control y cumplimiento de la Normatlva
Urbanistica.

2. Qcupacion de parcelas a mediano
plazo, segmento de poblacion externa a la
local,

2 Estos lugares valorizado por su fuerte
atractivo paisajistico son forzados a
competir

para atraer inversiones y

visitantes.

3. Existencia de areas con dificultosa
accesibilidad.

3. Consolidacion de un sistema de
movilidad jerarquizado.

4. lLa ciudad se organiza como
fragmentada por 4reas con usos
diferenciados.

4. La comunicacién adquiere un rol
de
asentamiento con particiones de la ciudad

importantisimo en un patrén

en donde se resuelven todas las

necesidades dentro de un area con
seguridad y sofisticacién.

5. La Ruta 234 o0 nueva de los Faldeos
tendra un impacte significativo si se
constituye en una relocalizacién de un
Av.  de

circunvalacién o un camino panoramico.

tramo de Ila actual ruta

5. Definicion del tipo de uso que tendra Ia
ruta de los Faldeos y la afinidad o no con
el caracter de los loteos de borde.

6. La cantidad de agua necesaria en los

emprendimientos  planteados  puede
convertirse en un desequilibrante de los

ecosistemas.

6. Gestibn para el logro de un mejor
ordenamiento del uso del territorio para
prevenir  impactos negativos y mejor
manejo de consumos y efluentes.

Busqueda de fuentes altemativas

7. El paisaje serd modificado por los
usuarios para asoleamiento, vinculaciones
y construcciones.

7. Cumplimiento del Cédigo de Medio

Ambiente. Preservacion y usos

concertados, sobre areas de interés

ecolégico-urbanos y paisajisticos.
Ordenacion del territorio que plantee el

respeto por el medio natural.
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SECTOR LOTE 71
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INTERVENCIONES ANTROPICAS ESTANCIA MIRALEJOS

SECTOR ALTO ( MIRADOR DE ESTANCIA MIRALEJOS

PAISAJE
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REFERENCIAS

L mite del ejido municipal
L mite de la cuenca

Lotes pastoriles 70-71-72-73

Lagos y lagunas

Referencias geol gicas

Arenas,gravas,limos y bloques

Conglomsrados.tzloques,gravas y arenas
Granitos,granodioritas, y tonalitas
Tufitas,conglomerados,pelitas y areniscas
Conglomerados,areniscas y arcilitas.
Andesitas

Basaltos

Filitas,esquistos,gneises,cuarcitas
y migmatitas

Andesitas, dacitas, brechas, tobas
y aglomerados

MAPA GEOLOGICO

GA

Escala: 1:75000
Provincia del Neuquen 1995 005
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Perfil de Suelos :Faldeo Norte del Cord n Chapelco

Vegetacion: Nothofagus pumilio arb rea, Chusquea coleu, Vicia nigricans,
Berberis darwinii, Acaena ovalifolia, Trifolium sp., Fragaria chiloensis,
Acaena pinnat fida, Berberis buxifolia (bosque alto de lenga con sotobosque
de ca a colihue y herb ceas).
Cobertura 85 %
Pendiente: 20 al 40% de inclinaci n
Clase de Drenaje: bien drenado
2000m Anegamiento: no hay
Exposicion norte
Altitud: 1300 a2 1700 m.s.n.m.
Erosion: no hay
Relieve: fuertemente colinado

900m

im

2m

PERFIL DE SUELOS

Fuente: Mapa de Suelos Cuenca Trabunco-Quitrahue/ Broquen-Frugoni-Falbo/ UNC/ 1995
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MAPA DE ISOHIET AS
Cuenca Lago Lacar

Fuente: 'Inventario de los R ecursos Hidricos Provinciales™ Hidranor G A
Direccion Provircial de Recusos Hidricos del Neuguén. 010
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cerradas.( Club de Campo y
Urbanizaciones cerradas de
monta a)

Pendientes suavemente
inclinadas a inclinadas.

Apto para urbanizaciones ‘
cerradas.( Club de Campo y
Urbanizaciones cerradas de
monta a)

Sup. minima: 2500 m2
Sup.: 40% de la sup.

Sup. minima: 2500 m2

Laderas moderadamente
escarpadas a escarpadas
con pendiente >20%.

Apto para urbanizaciones
con estudios particularizados.

Dominancia de Bosque
denso, ca adones,
y fuertes pendientes.

LOTES 70-71=72=73

Apto para urbanizaciones
con estudios particularizados.

Limite de la cuenca

Sup. minima: 2500 m2

Sup. minima: 3000 m2
pendiente > 20%

Sup. minima: 2 Has.

Limite de Lotes
70-71-72-73

5 Area protegida;
Reserva Forestal
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Escala: 1:30000
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Fuente: Elaboracion propia.Plan Maestro de Desagues Cloacales y Pluviales Team Cowi
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A JUNIN DE LOS ANDES

REFERENCIAS:

Unidad 1:Area de nacientes de arroyos con
Bosque de lengas y nieve en las cumbres

Unidad 2 : Pendientes planas o escarpadas,
Vegetacion alta.

3 Unidad 3: Area de terrazas, vegetacion
Arbustiva, buen asoleamiento

-.-.  Limite ejido municipal
-.«..» [raza Ruta de los Faldeos
Arroyos
Curvas de nivel

= Limites Lotes 70-71-72-73
Parcelamiento

MAPA DE UNIDADES DE PAISAJE
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REFERENCIAS:

- PASTORIL 73
S [ LOTES PASTORILES 70-71-72-73
; e EMPRENDIMIENTOS EN LOTES 70-71-72-73
Tl LOTRAASTORIL 72
Club de Campo [ ] CASCOURBANO
Est.Miralejos
Lago Lacar forceta Resonva s = LIMITES EJIDO MUNICIPAL
A Gl Sy 7 Loxgos 1N OTE PASTORIL 71 CAMINOS
4.9 — === TRAZA RUTA DE LOS FALDEOS

UBICACION DE LOTES PASTORILES
Y PREDIOS CONLINDANTES
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