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REGLAMENTO DE EDIFICACION Y GESTION VILLA TURISTICA DEL CERRO PERITO
MORENO.

LA BALCONADA
VERSION AGOSTO 2023

El presente Reglamento rige para toda obra de edificacion, ya sea nueva, de refaccion o de
modificacion de las ya existentes a realizarse dentro de La Balconada

El REGLAMENTO DE EDIFICACION Y GESTION es el instrumento de desarrollo urbano de la
Villa Turistica del Cerro Perito Moreno. Ayuda a establecer la coherencia entre los proyectos de desarrollos
comunes y privados, asi como las reservas naturales (agua, espacio, paisajes). Se enfoca en el uso
adecuado del suelo y permite regular las pautas de construccioén de acuerdo a un concepto de proyecto
sustentable.

Para controlar su desarrollo y mantener un ambiente agradable para vivir evitando la
urbanizacion descontrolada, la Villa establece un marco regulador para el control de la planificacién urbana.
Contiene las Normas Operativas para la Etapa de Construccioén y para los Propietarios, asi como el
Plan de Gestion de Residuos Sélidos Domiciliarios para toda la Villa 'y se complementa con un
Reglamento Interno que establece normas de convivencia. EI Reglamento debera ser ratificado
expresamente en todas las escrituras traslativas de dominio de las subparcelas individuales,
pasando a formar parte de las mismas, debiendo los adquirientes manifestar expresamente que se
someten a sus términos y que aceptan su cumplimiento, siendo ello condicién esencial para el goce
de sus derechos como titulares de dominio.

Este es el objetivo del Reglamento de Edificacion y Gestion, que sera el documento de
referencia, la herramienta para la gestion del territorio en el mejor interés tanto de la poblacion residente
como la de la poblacion turistica. En este sentido, sera mas restrictivo que las normas municipales de la
ciudad del Bolsén, tales como el Cédigo de Planeamiento Urbano Municipal (Ordenanza No. 112/77. Es un
documento que debe evolucionar con el contexto y las necesidades del municipio; por consiguiente, puede
estar sujeto a lo largo del tiempo, segln las necesidades, a ajustarse y modificarse.

|. OBJETO DEL REGLAMENTO

El presente Reglamento de Edificaciéon y Gestion ha sido desarrollado por Laderas del Perito
Moreno en su caracter de propietario de la tierra y desarrollador de la Villa Turistica del Cerro Perito Moreno.

Rige para toda edificacién, ya sea nueva o ampliacion, refaccion o modificacion de la existente
arealizarse dentro de las subparcelas que constituyen la urbanizacion, ubicada en la parcela 20-1-383171,
en la localidad de El Bolsén, Provincia de Rio Negro, teniendo por objeto permitir que La Balconada
constituya un todo urbanistico arménico, coherente y estético.

La normativa contenida en este Reglamento obliga y beneficia a todos los propietarios, usuarios
y ocupantes a cualquier titulo de La Balconada. Las restricciones contenidas en el presente Reglamento
tienen por objetivo proteger a los propietarios y asegurar la valorizacion de las subparcelas y el armoénico
desarrollo de ésta con el resto del proyecto de Desarrollo Integral del Cerro Perito Moreno.

Los visados, aprobaciones, derechos y permisos, que en adelante se enuncian no sustituyen
para ningun efecto las disposiciones de Entidades Nacionales y/o Provinciales y/o Municipales y/o de Entes
Autarquicos, las que deberan cumplirse ineludiblemente.

Il. ALCANCE DEL REGLAMENTO

Las normas que constituyen el presente Reglamento de Edificacién y Gestién regiran para todas
las obras de desarrollo de edificaciones e infraestructura a ejecutar en las subparcelas particulares y los
espacios comunes de la parcela 20-1-383171. Seran de cumplimiento obligatorio tanto para la
administracion como para los adquirientes de mismas.

Constituyen una condicién de venta, todas las restricciones y modalidades de uso que se detallan
a continuaciéon y son expresamente aceptadas por los compradores de subparcelas que integren este
consorcio Parcelario.

Quedan solidariamente obligados al cumplimiento del presente Reglamento todas las personas
gue, bajo cualquier figura o modalidad, encomienden la realizacion y/o realicen obras en La Balconada,
como asi también los constructores, contratistas, subcontratistas y demas profesionales intervinientes en
caracter de proyectistas, directores de obra o bajo cualquier otra condicion o caracter.

Dentro de este Reglamento se encuentran incluidas las Normas Operativas durante la
Construccién y las Normas Operativas para el Propietario. En todo sentido, se ha buscado armonizar
la estética y la técnica, respetando prioritariamente la preservacion del entorno ambiental, la
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eficiencia energética, el cuidado del agua, la convivencia y el disfrute de sus propietarios como
lineamientos rectores del presente reglamento

El 6rgano a cargo de la implementacion y observacién del presente Reglamento sera la
Administracion que en una primera instancia y hasta la primera asamblea de de la Asociacién de
Copropietarios, estara constituido por representantes de la sociedad administradora.

[1l. INFORMACION DEL MACROLOTE

PARCELA 20-1-400522 PARCELA 20-1-383171

La Villa Turistica del Cerro Perito Moreno se desarrolla como un Consorcio Parcelario (Ley 3086) ubicados
en 2 parcelas:

-Conjunto Sur: Parcela 20-1-400522. Contiene el Area 1 (Media densidad: Zona 1, Zona 2, Zona 5 y Zona
6) y Area 2 (Residencial de Baja Densidad: Zona 3y Zona 4)

-Conjunto Norte: Parcela 20-1-383171 a la cual se refiere el presente Reglamento

IV.— ZONIFICACION y USO DE LA TIERRA

Con el fin de garantizar que el desarrollo de cada sector cumpla con las metas y objetivos
urbanisticos, se establecen una serie de Areas y Zonas. En cada una de ellas la ocupacion y usos de la
tierra deben corresponder a las actividades necesarias para la vida y la convivencia de los residentes y
debe dar lugar a la vecindad.

Son admitidos en los términos de los siguientes usos el comercio, el alojamiento hotelero y la
vivienda. Estan permitidos edificios y construcciones para servicios publicos o de interés publico siempre y
cuando su naturaleza y funcionamiento evite dar lugar a molestias vecinales y se tomen todas las medidas
con el fin de garantizar la seguridad y la paz publica.

a) Uso Comercial: restaurante, confiteria, indumentaria, kiosco, regalos, esparcimiento, pub, cine,
teatro, video, bowling, salén de baile, artesanias, agencia de turismo, consultorio, oficina privada,
estudio profesional, banco, financiera.

También puede utilizarse el sector comercial para servicios publicos tales como: puesto sanitario,
sala de primeros auxilios, biblioteca, sala de exposiciones, museo, auditorio, asociaciones
culturales, gimnasio, asociaciones deportivas, delegaciones bancarias.

b) Uso Residencial: viviendas individuales o viviendas colectivas.

¢) Uso Hotel: hotel, hosteria, cabafias, motel, apart hotel, albergue, casa alquiler.

La Balconada tiene uso exclusivamente Residencial en los términos que se define en el presente
articulo.

INDICADORES URBANISTICOS

Vil c. AREA 3. RESIDENCIAL BAJA DENSIDAD. INDICADORES URBANISTICOS

Usos: Residencial . Vivienda individual.
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Cantidad de Manzanas: 19
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1. Principios rectores de las Zonas Residenciales

Los principios que guiaran las acciones y decisiones a tomar seran:

-Desarrollo de viviendas familiares respetuosas y en armonia con el medio ambiente;
-Compromiso con la preservacion del ecosistema de bosque nativo y respeto por

el paisaje

cordillerano.

-Uso racional y eficiente de la energia, en todas sus formas, maximizando el uso de energias
renovables.

-Conservacion de los recursos hidricos en cantidad y calidad.

-Respeto por la historia y cultura de la poblacion local;

-Buena convivencia e integracion con la comunidad;

-Disfrute de la familia en contacto con la naturaleza.

Para cumplir con estos lineamientos se adoptaran los siguientes 10 preceptos, comunes a todas las
edificaciones a realizarse en las inmediaciones del Cerro Perito Moreno.

1.1 Materiales: Se buscara construir viviendas que, mediante la combinacién de materiales elegidos
para la construccion, la aislacién y la orientacion respecto del sol, conserven el calor y aprovechen
elementos constructivos -como ventanas, invernaderos, jardines de invierno, muros, cerramientos moviles
o techos- para crear sistemas solares pasivos y, en general, lograr ahorro energético y confort ambiental.

1.2 Aislacién: Se hara un uso estratégico de la masa térmica para evitar los cambios bruscos de
temperatura. Asimismo, se implementaran estrategias complementarias para lograr una buena aislacion
térmica que permita un sustancial ahorro de energia utilizada para calefaccion, que incluyen el uso de
nuevas tecnologias y el mantenimiento a lo largo del tiempo.

1.3 Orientacion: Se determinara la optima orientacion de las edificaciones con el objetivo de
aprovechar el sol al maximo en invierno y reducir el calentamiento excesivo de ambientes en verano,
situacion que suele darse en pisos superiores.

1.4 Energias limpias y renovables: Se buscara utilizar en todo lo posible estas fuentes de energia
para lograr un ahorro de gas, lefia y electricidad de red. Se buscara el uso de energia solar, que permite
climatizar la casa de forma directa (sistemas pasivos). Utilizando paneles solares en combinacién con
energia edlica —dada la persistencia de vientos suaves constantes de este lugar- es posible generar energia
eléctrica para activar bombas de agua para riego y sistemas de iluminacion externa de jardines y caminos.
Asimismo, el precalentamiento de agua de consumo, logra un ahorro importante de gas en calefones o
termotanques, por lo que se requerird el uso de esta tecnologia. Se promovera la instalacion de medidores
bidireccionales que permitan inyectar electricidad a la red

1.5 Ventilacién: No s6lo por cuestion de salubridad, sino para mejorar la conservacion de las
temperaturas en invierno y en verano, se debera considerar la ventilacion y circulacion interna del aire es
clave para climatizar la totalidad de la vivienda y, a su vez, para conservar las temperaturas agradables
dentro de casa, evitando o minimizando las pérdidas.

La ubicacion de ventanas que generen vientos cruzados estabiliza las temperaturas de verano, mientras
que disminuye el tiempo necesario para renovar el aire de los ambientes, por lo que también debe tomarse
en consideracién al momento de disefiar la casa.

1.6 Proteccion de las fuentes de agua: El uso racional y la proteccion del agua se relaciona
fuertemente con cubrir las necesidades de las familias sin contaminar las fuentes naturales. Con este fin
se ha decidido recurrir a un conjunto de estrategias que tomadas en su conjunto minimizan el impacto sobre
el agua:

Solo podra utilizarse para riego el agua colectada mediante sistemas de almacenamiento de agua de lluvia
y la recuperacién de aguas bafio y lavados. La separacion de estas agua grises del sistema cloacal, también
mejora la eficiencia del tratamiento de los efluentes, contribuyendo a la conservacion de la calidad del agua.
Las buenas practicas diarias en el uso responsable de agua (cerrado y control de un buen funcionamiento
de grifos, limpieza de sanitarios y cocinas sin uso de lavandina, disposicion por separado del papel
higiénico, entre otras) seran parte del trabajo de educacion ambiental permanente de vecinos y visitantes,
por parte de la administracion.

Cuando la densidad de construcciones asi lo permita se construiran sistemas de tratamiento conjunto
(plantas compactas de tratamiento de efluentes cloacales).

1.7 Prevencidn de incendios forestales. El disefio de las construcciones, los materiales a utilizar,
las estrategias de calefaccion (centralizacion de una fuente, prohibicién de uso de calefactores a gas en los
ambientes, uso de ataja chispas), la obligatoriedad de instalar alarmas y extintores de incendios, asi como
el tratamiento del entorno de las viviendas maximizan las precauciones para disminuir la posibilidad de que
un incendio generado en una casa afecte el bosque circundante. Todas estas estrategias establecidas en
el presente reglamento se complementardn con la capacitacion permanente del personal de la
administracion en ataque primario de incendios y simulacros permanentes de respuesta.

1.8 Uso de especies no invasivas: Ya sea en jardines, cubiertas verdes, o arboles para sombra,
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la eleccién de las especies vegetales a utilizar es parte de la concepcién general de viviendas sustentables.
Con el fin de preservar el ecosistema natural del entorno del cerro Perito Moreno, sélo se permitiran utilizar
plantas ornamentales y arboles que no se reproduzcan por semilla. De esta manera se evitara la dispersion
de especies exodticas invasivas en el bosque nativo.

1.9 Separacion y reutilizacién de residuos solidos domiciliarios: La incorporacion de espacios
para posibilitar la separacion y acopio de las fracciones sin olores desagradables de los residuos soélidos
generados en las viviendas estara considerada desde las etapas de disefio de las casas a construir. El
compostado individual sera motivo de capacitacién permanente por parte de la administracién, asi como el
asesoramiento en la reutilizacién de residuos solidos domiciliarios, materiales inertes como por ejemplo,
botellas de vidrio, para rellenos de cimientos, en reemplazo de material de canteras.

Se promovera la recuperacién de botellas de plastico, envases tipo tetrapack y sachets para su utilizacion
para el desarrollo de plantines de especies forestales nativas para repoblar las pistas del Cerro Perito
Moreno.
La administracion acopiara los residuos en un espacio comun, separando tantas fracciones como
establezca la Secretaria de Ambiente y Desarrollo Sustentable de la Municipalidad de El Bolson, de acuerdo
a la adecuacion de la Planta de Gestion de Residuos Sdlidos.

1.10 Areas de Implantacién Municipal (AIM). Independientemente de los retiros fijados respecto
a los limites de cada lote en estas areas (ver planillas de retiros). Como estrategia para reforzar la proteccion
de fuentes y cursos de agua, asi como la biodiversidad del bosque, los propietarios y el profesional actuante
acordaran con la administracion el Area de Implantacion, que determinara la superficie donde podra
edificarse y que debera ser gestionada de acuerdo al plan de prevencion de incendios forestales. Esta AIM
se determinard en base a pendiente, cobertura, distancia a accesos y a cursos de agua, asi como la
presencia de elementos especiales de la biodiversidad. Si de lo presentado por el Profesional actuante y
acordado con La Comision de Arquitectura, surgiera que la mejor implantacion respecto a los parametros
comentados més arriba, implica tomar parte de los retiros fijados, serd considerada y tomada en cuenta
para evaluar su posible aprobacion.

2. Definiciones
Salvo que se encontraran expresamente definidos en el presente, los términos en mayusculas tendran los
significados que figuran a continuacion

-ALTURA DE EDIFICACION. Es la altura maxima que podra tener el volumen edificado dentro de cada
subparcela, que se medira a partir del nivel de terreno natural fijado por el agrimensor en el certificado de
amojonamiento, hasta el punto mas alto del volumen incluyendo techumbres y excluyendo sélo chimeneas.

-RETIRO MINIMO Es la separacion minima que debe existir entre el plano exterior mas saliente de la
edificacion y el deslinde mas cercano de la subparcela donde se realizara la construccion.

-FACTOR DE OCUPACION DE SUELO - FOS Es la razon entre la superficie total edificada en planta baja
y la superficie de la subparcela, medida en proyeccion horizontal. Para estos efectos, las superficies
edificadas en los pisos superiores se determinaran por la proyeccién vertical de la construccién sobre el
terreno excluyendo la proyeccion de aleros.

-FACTOR DE OCUPACION TOTAL - FOT Es la razén entre la superficie total edificada excluyendo
subterraneos y la superficie de la subparcela.

-LINEA DE FRENTE O LINEA DE PROPIEDAD( LF ) Es la linea que deslinda cada subparcela con la via
de circulacion principal o secundaria y/o Areas Verdes comunes, definida en los planos respectivos.

-LINEA DE EDIFICACION ( LE ) Es el plano vertical mas externo de la subparcela sobre el cual se permite
construir o levantar el plano mas saliente de cualquier construccién existente en la subparcela.

-SUBPARCELA Es cada una de las unidades de terreno habitables de la Villa Turistica y que provienen del
proceso de subdivisién, conforme a la normativa vigente. Debido a que el barrio se encuentra bajo la norma
de Consorcio Parcelario, no se podréa unificar los lotes sin autorizacion de la Comision de Arquitectura y
Ambiente (CAyA). Asimismo, aunque la CAyA lo permita, ante la Municipalidad de El Bolsén siempre van a
ser dos subparcelas por separado, asi como el cargo de expensas sera por cada una de las subparcela en
cuestion.

-MEDIANEROS O DESLINDES LATERALES Son las lineas que deslindan cada subparcela con las
subpacelas linderas.
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-NIVEL DEL TERRENO NATURAL ( NTN) Es el nivel del suelo antes de haber sido afectado por
movimientos de tierra propios de las obras de edificacion, definido por el agrimensor e indicado en el
certificado de amojonamiento. Este nivel sera el promedio del terreno natural. Y se marcara también en el
pilar para poder realizar los controles de obra.

-SUPERFICIE LIBRE Es el area de terreno que queda libre de edificaciones.

-PROPIETARIO Es la persona que ostenta el derecho real de dominio de una subparcela. En caso de
condominio o existencia de mas de un poseedor de una subparcela, las obligaciones y responsabilidades
de los propietarios bajo este Reglamento corresponderan solidariamente a los condéminos o co-
poseedores.

3. La Comision de Arquitecturay Ambiente (CAyA)

3.1 Funcién: La CAyA tendré la funcion de determinar el Area de Implantacién Municipal dentro de
cada subparcela y evaluar los proyectos arquitecténicos, analizando el cumplimiento de las normas
vigentes, debiendo emitir un dictamen de calificacion del proyecto en un plazo no mayor de 10 dias habiles
posteriores a la presentacion del mismo. Una vez analizado y acordados los ajustes con el propietario, la
CAyA emitira un dictamen, que sera presentado en Obras Particulares de la Municipalidad del Bolson ante
quien la CAyA realizara la gestion para su Aprobacién Municipal.

3.2 La CAyA aprobara, rechazara u observara los proyectos presentados. En los casos de dudosa
interpretacion del presente reglamento, dictaminara al respecto, solicitando al propietario de la subparcela
y a su profesional actuante la resolucion definitiva

3.2.1 En el caso de no cumplir la presentacion con las normas exigidas, se informara al
profesional actuante para su correccion, corriendo a partir de su devolucion un nuevo plazo de 15 dias.
Aprobadas las mismas se continuara la tramitacién en forma normal. Los mismos plazos son vélidos tanto
para obra nueva como para modificacion de lo existente

3.3 Las documentaciones presentadas a la CAyA para su aprobacion, deben estar firmadas por
propietario y los profesionales responsables de primera categoria en todas sus hojas y/o planos, incluyendo
el presente reglamento.

3.4 La aprobacion de los planos por parte de la CAyA no convalida las transgresiones al reglamento
en ocasion de la construccion, salvo las autorizaciones expresas de la CAyA, ratificadas por el propietario
de la subparcela.

3.4.1 La CAyA se reserva el derecho de vetar la aprobacion de solicitudes presentadas,
independientemente del cumplimiento del presente Reglamento, por motivos que considere afectan el
interés general, la preservacion del medio ambiente y la armonia del consorcio.

3.4.2 Excepciones: La CAyA se reserva el derecho de elevar a consideracion de la Asamblea
de copropietarios, cuando asi lo considere y en beneficio del desarrollo del conjunto de viviendas, las
excepciones a este Reglamento que estime oportunas, sin que las mismas constituyan antecedentes para
otros casos. Las excepciones deberan ser aprobadas por la Asamblea por escrito.

3.5 La validez de la aprobacion de los planos por la CAyA es de 180 dias corridos, transcurrido ese
plazo la misma caducara. Si la obra no fue comenzada se debera solicitar una nueva aprobacion en las
mismas condiciones que la anterior y de acuerdo al reglamento vigente.

3.6 Conformacion : La CAyA estara conformada por representantes del CENTRO DE
ACTIVIDADES DE MONTANA CERRO PERITO MORENO (SECTOR VILLA TURISTICA). Estara
compuesta por tres miembros, de los cuales por lo menos dos seran profesionales arquitectos, ingenieros
y un profesional de Ciencias de la Tierra y el Ambiente. A los efectos de asegurar el funcionamiento de la
CAyA se designan tres miembros suplentes que seran convocados extraordinariamente en caso de
imposibilidad de la actuacion de los miembros titulares.

3.7 Variables a evaluar: Con el objetivo de lograr la mayor sustentabilidad del desarrollo de las 3
Areas del Consorcio, se considera indispensable el equilibrio del ambiente receptor, el paisaje, el
equipamiento y las construcciones particulares. Por ello se exige la adopcion de medidas constructivas y
de gestion que maximicen la eficiencia energética, el uso responsable del agua, asi como correspondencia
de estilo y calidad para preservar la coherencia del conjunto. Por ello, las variables a evaluar por parte de
la CAyA seran:

e Morfologia respecto del entorno paisajistico y el bosque circundante (zonas residenciales).

e Tratamiento del emplazamiento de la construccién. Ubicacién de la edificacion respecto de la pendiente
general.

e Tratamiento de todas las fachadas y techos.
Materiales de construccion (en términos de eficiencia energética) y terminaciones.
Cobertura y calidad de instalaciones y equipamientos (en especial las instalaciones relacionadas con
la aislacion térmica, tratamiento de efluentes, sistemas de riego que utilicen aguas grises y de
prevencion de incendios).
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4. Permisos de obra. El propietario de cada subparcela debera gestionar y obtener el permiso de la CAyA
para construir, refaccionar, demoler o cambiar el material de terminacion o textura que altere la
documentacion aprobada, realizar movimientos de tierra, forestar, realizar apeos, colectar lefia y efectuar
cualquier otra construccién no especificada anteriormente, aunque se lleve a cabo a puertas cerradas dentro
de una vivienda, tanto con la obra terminada como con la obra en construccion.

4.1 Procedimiento para el inicio de las obras A efectos de iniciar la gestion de la autorizacion de
cualquier edificacion, los propietarios de las subparcelas deberan presentar una nota ante la Comision de
Arquitectura y Ambiente especificando nimero de subparcela y superficie aproximada de la construccion
proyectada.

4.2 En un plazo no mayor a 10 dias de presentada la nota, la CAyA debera entregar una “plancheta
de area de implantacion” que determinaré el sector donde es posible emplazar la/las edificaciones.

4.3 El siguiente paso sera la presentacion de documentacion de obra, firmada por un profesional
responsable de primera categoria (arquitecto o ingeniero), por duplicado, adjuntando la siguiente
documentacion:

a) Plano delterreno con silueta de superficies y distancia a sus limites (Calculo de la superficie adoptada).
Cota de nivel del terreno respecto de la rasante de la calle y cota de proyecto de relleno y de piso
terminado en planta baja, en escala 1:200 o 1:250, con croquis de ubicacién de la unidad en el predio
completo. Curvas de nivel y relevamiento arboreo de especies autéctonas de alturas mayores a 2
metros.

b) Plantas y cortes, acotados, con indicacion de destino de los locales, escala 1:200. (La Comision podra
requerir, si lo considera necesario, la ampliacion de uno o més planos a escala 1:20 o 1:50).

c) Plano de cubiertas. Escala 1:200.

d) Cuatro vistas exteriores con indicaciéon de materiales, en escala 1:100 6 1:50, con los colores adoptados
en cada caso tonos y texturas.

e) Ubicacion y caracteristicas de terminacion de accesos vehiculares, sistema de tratamiento de efluentes
adoptado (fuera de la zona de media densidad), solarios, veredas, casillas para bombas, parrillas y
toda otra edificacién o instalacién complementaria. Escala 1:200.

f)  Plano de obrador, sanitario para el personal, entradas y acopio de materiales.

g) Inventario de arboles existentes en el predio y relevamiento de especimenes a remover

4.4 Si la construccién no fuera tradicional (en seco o sistemas industrializados) se debera adjuntar
la mayor informacion, especificaciones técnicas, planos de detalle y folleteria necesaria para una correcta
evaluacién del proyecto.

4.5 Plazo de respuesta La Comision de Arquitectura tiene un plazo de 10 (diez) dias para expedirse
respecto de las solicitudes recibidas. Una vez aprobadas éstas, el propietario presentara dos copias del
plano municipal firmadas por si y por el profesional responsable, para su presentacion ante la Municipalidad
del Bolsén, tramite que sera realizado por la CAyA.

4.6 Documentacion para iniciar obras: Cumplidos los requisitos anteriores, y aprobado el plano
por la Municipalidad de El Bols6n (MEB), se suscribira el acta de autorizacion e inicio de los trabajos, firmada
de conformidad por el representante designado por la CAyA, por el propietario y el profesional responsable.
En ese mismo acto el propietario debera entregar a la Comisién de Arquitectura y Ambiente la siguiente
documentacion:

A. Certificado de amojonamiento y altimetria del area de implantacién firmado y bajo la responsabilidad
de un agrimensor matriculado.

B. Alos efectos de visualizar la implantacién de la construccion se debera mostrar la silueta de la misma

en el terreno mediante la utilizacién de estacas y cintas visibles.

Designacion de profesional de primera categoria responsable como Director de Obra (con indicacion

de matricula, domicilio legal y formas de contacto).

No6mina del personal que participara en las obras (DNI, Domicilio, ocupacion).

Nombre de la empresa constructora a cargo de la obra y ndmina de personal de la empresa a cargo,

empleado en la obra: Representante Técnico, Sobrestante, Jefe de Obra, capataz, etc.

4.7 La aprobacion de los planos por parte de la Municipalidad del Bolsén es indispensable para
poder iniciar las obras. Todo proyecto de ampliaciéon y/o modificacion a construcciones existentes debera
ser autorizado conforme a lo estipulado precedentemente para obras nuevas, debiendo someterse al mismo
trdmite de aprobacion original.

4.8 Aranceles internos de construccion:

4.8.1 Derecho de aprobacién municipal. Este arancel cubre los items gravados por la
Municipalidad de El Bolsén: arancel derecho de ingreso de previa de planos, derecho de inspeccion y
aprobacion de planos; sellado en colegio de arquitectos o ingenieros (tasa por m2). Tasa municipal de
derecho de construccion.

mo O
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4.8.2 Derecho de construccion- Se fija en el monto de 300 litros de nafta super el derecho de
construccion, el cual debera ser pagado por la obra a realizarse sobre el Area de Referencia. Dicho derecho
de construccion, debera abonarse una vez aprobados los planos por la CAyA y la MEB. El propietario de
una subparcela solo podra comenzar la obra una vez abonado dicho monto. Este pago de derecho de
construccién, tendra vigencia por un periodo de 18 meses, vencido el cual debera abonarse un monto igual
por el término de 18 meses subsiguientes.

4.8.3 Reparacién y mantenimiento. A efectos de mantener los accesos y calles del
emprendimiento, se fija en el valor de 50 litros de nafta super, el derecho de reparacién y mantenimiento de
calles y accesos, el cual debera ser pagado en forma mensual, mientras dure la obra y hasta su total
terminacion.

4.9 Seguros: El propietario asume el compromiso de contratar, con anterioridad a la iniciacién de la
obra, un seguro contra todo riesgo que cubra al personal afectado a la obra, y a terceros en sus personas
o0 bienes, contra todo dafio o perjuicio que se origine por accién, negligencia u omision y que proteja todos
los riesgos derivados de las tareas que se realicen en el Inmueble. Dicho seguro debera contratarse con
una compafiia de primer nivel y por un monto a satisfaccion de la Administracion, debiendo exhibirse la
pdliza y entregarse una copia de la misma; caso contrario la Administracion podrd, a su exclusivo criterio,
contratar un seguro por cuenta y cargo del propietario.

4.10 No se permitira el ingreso de personal o materiales, no habiéndose solicitado y obtenido el
permiso de obra expedido por la CAyA.

4.11 Suspensién de obras: La CAyA cuenta con plena facultad para suspender toda obra que se
construya sin tener otorgado el permiso, o las que teniéndolo, no se ejecuten de acuerdo con los
documentos aprobados.

4.11.1 Cuando la orden de suspension no sea acatada, la CAyA formulara la correspondiente
denuncia ante la/s autoridad/es estatal/es competente/s o pedira judicialmente la demolicion de la obra
nueva. Sin perjuicio de ello; la misma impedira el acceso del personal y aplicara las penalidades que al
respecto determina este reglamento. Todo ello sin perjuicio de las acciones judiciales que resuelva ejercer
la Asociacion de copropietarios para obtener en su caso la demolicidon de las obras ya ejecutadas, conforme
a lo que aqui se establece.

4.11.2 En el caso en que se encuentren obras paralizadas por méas de 90 (noventa) dias, la CAyA
debera requerir un informe sobre el plan de avance de la obra al propietario. Este informe debera ser firmado
por el profesional actuante.

4.11.2.1 Si la obra fuera discontinuada, la CAyA informara a la administracion para que ésta
aplique las sanciones que correspondan.

4.11.3 En toda circunstancia los propietarios deberan mantener la obra y el terreno afectado a la
construccion limpios y libres de restos de materiales. Si se hiciera efectiva la paralizacion de la obra con
causa justificada se debera demoler el obrador y retirar todos los materiales que se encuentren en el terreno.
Y gestionar aquello que la CAyA les solicite para minimizar el peligro para las personas y los impactos
visuales que la misma genera en el entorno como obra detenida, durante el tiempo que esta se encuentre
en tal situacion.

4.12 Plano y certificado de final de obra: El propietario debera presentar dentro de los 60 (sesenta)
dias de finalizada la obra, plano y certificado de final de obra expedido por la CAyA. Hasta tanto no se
cumpla este requisito la obra sera considerada pendiente de finalizacién.

4.12.1 Todo el terreno afectado debera ser dejado en las condiciones originales sin escombros
ni residuos de obras. Este sera un requisito indispensable para obtener el certificado final.

4.13 Uso de obras sin completar: En el caso de obras parcialmente ejecutadas no se permitira el
uso de las mismas. Soélo se permitira el uso como vivienda con la habilitacién de la Comision de Arquitectura
en caso de que el propietario solicite una etapabilidad de la misma, para lo cual debera presentar planos
con la enunciacion de dichas etapas de obra, que requeriran la aprobacion de la CAyA.

4.14 Servicios para obra: Previo a la presentacién de planos, el propietario solicitara a la
Administracion la hoja de servicios domiciliarios. Una vez aprobados los planos por la CAyA se podra
solicitar el suministro del servicio eléctrico a la Administracién, quién hara la conexién y entregara la circular
para el inicio de obras. Las necesidades de agua para la obra (“agua para construccion”) seran satisfechas
desde la red de agua existente.

4.15 Inspecciones a solicitar durante las obras
a) Replanteo del terreno acorde con la hoja de amojonamiento entregado por la Administracion.

b) Verificacion del emplazamiento de la vivienda acorde al emplazamiento de AIM determinado segin
plano del lote.

c) Sistema de separacion de aguas grises y tratamiento de efluentes cloacales (cuando corresponda).

d) Tablero eléctrico con medidor, cerco de obra y obrador.

e) Cimientos antes de comenzar con la mamposteria de elevacion.

f)  Movimiento de suelos, rellenos, modificaciéon de cotas de nivel, replanteo de taludes.

g) Inspeccion final de la obra.
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5.Uso y ocupacion del suelo La maxima ocupacion del suelo es la detallada a continuacién:
F.O.T.: (Factor de ocupacion total): 18%
F.O.S.: (Factor de ocupacion del suelo):12%

5.1 Los sotanos vy altillos que contengan locales habitables deberan computarse al 100 % de su
superficie a los efectos del célculo del F.O.T.; considerando, en el caso de los altillos, como local habitable
los espacios que superen los 1,90 metros de altura. Los subsuelos de servicios, como salas de maquinas
y otros que no tengan salidas directas al exterior, y que estén dentro y bajo del perfil de la obra de planta
baja, no se computaran a efectos del F.O.T. ni del F.O.S.

5.2 Las galerias semicubiertas, aleros mayores de 1 m. se computaran al 50 % de su superficie a
los efectos del calculo del F.O.T. y del F.O.S..

5.3 Se promueven las Cubiertas verdes naturales (Cubiertas con vegetacion) por lo cual toda aquella
cubierta Verde Natural no computara en los porcentajes de FOT.

5.3 Altura maxima: Sélo se permitiran construcciones que consten como maximo de planta baja y
primer piso, Planta Baja + 1 = 10 mts., de haber altillos quedaran abarcados dentro de estas alturas maximas
de cumbreras. Pueden haber subsuelos de servicios que no tengan salida directa al exterior, pero siempre
la altura méxima seré considerada en cada corte desde nivel de terreno natural.

5.3.1 Los altillos se permitirdn Unicamente en el caso que estén comprendidos en el poligono
formado por las lineas de pendiente del techo y el plano de arranque del mismo.

5.3.2 En ningln caso se podran superar las alturas maximas que se especifican a continuacion:
-La altura méxima permitida para construcciones con cubiertas inclinadas,
sera de Planta Baja + 1 = 10 mts., tomados desde el nivel +/- 0,00 (nivel de terreno donde se asienta la
construccion tomado en cada corte)

-Las chimeneas y cafios de ventilacién no podran exceder 1,5 mts. (un metro y medio) del limite fijado
anteriormente.

6. Disposiciones respecto a la construccién

Caracteristicas constructivas.

6.1. El sistema constructivo debera cumplir con las reglamentaciones municipales vigentes y con
las de CIRSOC (Estructura Sismorresistente Grado fijado por Norma para la Zona).

6.1.1 El conjunto del sistema constructivo, techos, muros, aberturas, asilamientos y orientacion
debe cumplir como minimo con las caracteristicas de Clasificacién de Eficiencia Energética B de las Normas
IRAM 11549, 11603, 11604 y las que en el futuro resulten pertinentes.

6.2. Materiales y caracteristicas de las cubiertas: Como lineamiento general se propendera a
buscar cubiertas que brinden la mayor aislaciéon, minimizando el impacto visual y el riesgo de incendios.
Seran sometidos a la aprobacion de la CAyA, los materiales de terminacion de las cubiertas (superficie
hidréfuga opaca, sistemas de escurrimiento, encuentros y remates) que conformen la imagen estética
dentro de la premisa de armonia con el paisaje.

6.3 Material de cubiertas para techos: Las cubiertas de techo deben siempre volar no menos de
0,70 m respecto los filos externos de los muros. Deberan emplearse los siguientes materiales: madera,
tejuelas de madera (ambas tratadas con pintura ignifuga), chapa de cobre o hierro, galvanizado prepintado,
tejuelas de asfalto; no se permite el uso de chapa de carton. Se promueven las Cubiertas Verdes naturales
(Cubiertas con vegetacion) por lo cual toda aquella cubierta Verde Natural no computard en estos
porcentajes, pudiendo el proyectista realizar la superficie de cubierta que desee como continuidad y aporte
al verde natural del parque.

6.3.1 Pendientes de Cubiertas. La pendiente minima general exigida sera de 22°, a su vez se
podra disefiar y aprobar areas de menor pendiente de la citada hasta un minimo de 12° solo en un 25% del
total de la superficie de techos proyectada. Y se permitiran areas de pendiente 0° solo en un 10% del total
de la superficie de techos proyectada. No habiendo restriccion alguna para pendientes de cubiertas
superiores a las citadas. Las terrazas accesibles no entran desde estos porcentajes y no ocupan parte de
los mismos

6.4 Materiales de terminacion: Esta prohibida la utilizacion de materiales de poca capacidad de
aislacién térmica -como ser ladrillo a la vista, bloqgue de hormigdn, cubiertas de fibrocemento. Las
construcciones se realizaran de acuerdo a la tipologia establecida por la CAyA que confieren la mayor
aislacién térmica. Los materiales a utilizar en el revestimiento exterior de los paramentos verticales seran:
piedra, madera (sélos o en combinacion), chapa acanalada prepintada de zinc, y tablas de cemento
fraguadas en autoclave (superboard, siding, cedar), pintadas con impregnante para madera color nogal,
roble o ciprés, usando un solo tono en cada quinta. En caso de optarse por el empleo de madera debera
ser tratada, previamente, para otorgarle propiedades ignifugas.

6.5 Todos los lados de las viviendas deberan ser tratados arquitecténicamente y constructivamente
como fachadas y seran similares y homogéneos en cuanto al tipo, color, cantidad y calidad de los materiales,
de manera de lograr una totalidad arquitecténica que sera tenida en cuenta para su aprobacion.
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6.6 Aberturas: Las aberturas deberan utilizar la tecnologia de termopanel, o triple vidriado, para
optimizar la aislacion térmica de la edificacion.

6.6.1 Los marcos y hojas pueden ser de PVC, madera o aluminio siempre que se aplique
tecnologia que rompa el puente térmico y/o impida la dilatacién/contraccion, de doble y triple contacto.
6.6.2 Todas las puertas exteriores deben tener umbral y doble contacto.

6.7 Dobles entradas: Todas las puertas exteriores deben conducir a un ambiente intermedio (hall
de entrada, jardin de invierno, galeria cerrada, lavadero) que evite la pérdida de calor directa desde el
interior de la casa hacia el exterior.

6.8 Gestidn de residuos: Cada construccion debera contar con espacio cerrado para guardar los
residuos generados hasta tanto se entreguen en el centro administrativo.

7. Implantaciones y movimiento de tierras

7.1 El Area de Implantacion estara determinada en la plancheta que entregara la CAyA para cada
subparcela. En ella se indica la demarcacion del area apta para asentar la edificaciéon. Para su ubicacién se
habran tenido en cuenta los retiros, la existencia de abras naturales, la anegabilidad del terreno, el tipo de
suelo, la pendiente, el tipo de vegetacion, la armonia del entorno paisajistico y las construcciones vecinas
futuras.

La topografia podra modificarse Unicamente dentro de la superficie construible de la parcela, no pudiendo
intervenirse las areas de retiros.

7.2. Escalonamiento en el area a edificarse: La implantacion de edificaciones sobre terrenos con
pendientes, debera respetar las alturas fijadas como maximas por zona, tomadas a terreno natural como
indica el grafico. Debera entregarse junto con la documentacién general un esquema de movimientos de
suelos y tratamiento, sobre los muros de submuracién, debera realizarse los drenajes correspondientes y
entregar detalle de su tratamiento para ser verificado y aprobado.

A

/ linea de terreno natural

772

drenajes

7 68

7.3 Escalonamiento en el area de retiros o libres de edificacion

|
1,20m | b

7.3.1 La \n escalonarse sélo
si los parametros \ scalonamientos se
efectian de acuerdo a las normas impartidas por el organismo pertinente, caso contrario no se admitiran
escalonamientos que superen la altura de 0,80 m (ochenta centimetros).-

7.4 Rellenos: No se podra realizar implantaciones con vaciamiento de suelo o suelo de relleno puro.

Implantacién no permitida
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Implantacion no permitida
en suelo de relleno

7.5 Mod olicitara autorizacion a la CAyA cualquier

modificacion de esiwe upu.

7.5.1 Debera preservarse la caracteristica particular del area y posibilitar el natural escurrimiento
de las aguas, sin perjudicar con esto a las subparcelas linderas.

7.5.2 No se autorizara modificacién del perfil natural del terreno para parquizaciéon alrededor de
la construccion, a distancias mayores a 2 veces la altura de la vegetacion circundante

7.5.3 Para realizar movimientos de suelos o nivelacion, la obra en donde se realizaran las tareas
debera contar con la Carpeta Municipal y Planos registrados ante el Municipio de El Bolson.

7.5.4 Contenciones: Las contenciones podran realizarse con elementos naturales, removibles,
o bien de mamposteria, siempre y cuando no superen los 0.60 m. y se ubiquen a 1.00 m. o mas de los Ejes
Medianeros y Linea Municipal.

7.5.5 Para materializar cualquier contencion, se debera presentar un plano de detalles
especificando emplazamiento, alturas, materiales, topografia, propuesta de contencién, plazos, y toda
aquella informacién que se considere pertinente.

8. Provision y reserva de agua:

8.1 Las subparcelas contaran con agua de la red general que llegara hasta la linea de frente de cada
una de ellas, la cual sera para estricto uso domiciliario.

8.2 Cada propietario debera instalar un clorinador individual o sistema de potabilizacién en el tanque
de agua destinada al consumo humano.

8.3 Sobre la linea de conexion de agua a la red de servicio y manteniendo la profundidad de la
misma, deberan instalarse dos llaves esféricas de 1 pulgada a ambos lados de la casa y a no mas de 10
mts de los limites de la vivienda. Las mismas deberan aislarse de manera tal que soporten las bajas
temperaturas y tener instaladas en cada una un tramo de manguera de %“ de un largo de entre 15/20 mts
y una lanza en su extremo.

8.4 El riego utilizara aguas grises recuperadas, agua recogida de techos que podran ser colectadas
en el mismo reservorio, 0 agua de perforacion, estando prohibida la utilizacion de agua de red.

8.5 El agua necesaria para el llenado de la piscina se debera obtener exclusivamente de un pozo de
agua.

8.6 La bomba con que se extraera el agua de riego debera utilizar electricidad producida por algin
sistema de generacion de energia renovable.

8.7 Todos los tanques y cisternas deberan enterrarse o tener una continuidad con la fachada
arquitectonica de la casa. No podran quedar a la vista.

9. Instalaciones eléctricas

9.1 Se recomienda la incorporacién de tecnologias que permitan la adecuacion futura de los
sistemas domiciliarios a la legislacion de uso racional de energia en el momento de disefiar la instalacion
eléctrica, como la instalaciéon de paneles con células fotovoltaicas, inversores (para transformar la energia
continua en alterna) y medidor bidireccional, o la domotica que permite la optimizacion del consumo de
energia.

9.2 Se recomienda el uso de tecnologia LED para iluminacion para lograr obtener un bajo consumo
de energia.

9.3 Quedan totalmente prohibidas las instalaciones aéreas de servicio (cableados, cafierias, etc.),
desde el pilar de servicio hasta la construccion principal y de ésta hacia cualquier otra construccion dentro
del lote. Deben realizarse en forma subterranea.

9.4 Vale el mismo concepto para el tendido telefonico que debera realizarse también en forma
subterranea.
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10. lluminacién exterior
10.1 Toda la iluminacion exterior debe ser alimentada por energia generada de fuentes renovables
10.2 Ningun elemento o artefacto de iluminacion particular podra ubicarse sobre la linea de frente.

Deberé estar retirado 3 (tres) metros como minimo de la misma y guardar similitud y armonia con los

existentes de iluminacion de las calles.

10.3 Para evitar la contaminacién luminica se deberan respetar las siguientes indicaciones:

e En todos los alumbrados se procurara evitar la emision de luz sobre el plano del horizonte y
especialmente en el alumbrado vial.

Se sugiere utilizar principalmente tecnologia LED.
Las lamparas se instalaran lo mas cerca posible de las superficies opacadas y/o techos de la luminaria,
siendo lo ideal el que queden envueltas en su hemisferio superior (dentro de dichas superficies).

e En el caso de que la lampara sobresalga de la zona opacada (ej. Lampara en posicion vertical en un
farol) los laterales o difusores deberan ser opalinos (no transparentes) de forma que disminuya el brillo
de la lampara hacia o sobre el horizonte.

e La altura de instalacion no superara los 3 m.

e Ladistancia minima entre luminarias sera de 10 m.

Las normas basicas de utilizacion del alumbrado tanto en las subparcelas como en las calles del casco
son las que se ilustran a continuacion:

INCORRECTO ACEPTABLE CORRECTO INCORRECTO CORRECTO INCORRECTO CORRECTO

ANGULOS
INCORRECTO  ACEPTABLE CORRECTO INCORRECTO ACEPTABLE CORRECTO

Figura 1: Normas basicas para la utilizacion de alumbrado.

11. Torres, Antenas, Pararrayos, y otras instalaciones en altura: Las antenas para BLU o HF (tipo
dipolos o multibandas) estaran permitidas siempre y cuando no se empleen torres metalicas para su
instalacion o cableados y su posicion y tamafio sera aprobada por la CAyA.

11.1 No podran construirse torres de ningln tipo para ningun uso en los lotes ni sobre las viviendas.

11.2 Antenas de TV satelital: cuando no puedan estar en la azotea/ el techo de la vivienda por no
lograrse sefial, deberan ser emplazadas en columnas o postes independientes dentro de los limites de la
parcela, respetando 1.00 m. en retiro lateral y de fondo y, 3.00 m. de retiro de frente, no pudiendo tener una
altura superior a 1,50m medidas desde el nivel del terreno donde se implanten.

11.3 Queda prohibido instalar las antenas en arboles, elementos naturales o, pilares eléctricos y/o
gas.

11.4 La instalacion de antenas de telefonia, wifi, internet, pararrayos, etc, debera realizarse sobre
la azotea/ el techo de la vivienda no pudiendo superar en mas de 2,50m la cota de la estructura mas alta
de la vivienda, deberan poseer sujecion suficiente para soportar los mayores vientos de la zona e integrarse
estéticamente a la vivienda.

12. Calefaccion

12.1 Con el fin de hacer un uso eficiente de energia y disminuir el riesgo de incendios, se
propendera al uso de instalaciones centrales de calefaccion, con distribucion por medio de radiadores de
agua o sistemas de aire forzado. Se desaconseja la instalacion de calefactores de gas en ambientes
individuales, ya que aumentan sensiblemente el riesgo de iniciar fuegos que ponen en riesgo la vida de las
personas y el ecosistema en el que se encuentra inmerso la Villa Turistica del Cerro Perito Moreno.
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12.2 Los sistemas de calefaccion que utilicen total o parcialmente fuentes de energia renovables
seran alentados por la CAyA facilitando contactos de proveedores locales o regionales y manteniendo
actualizado el conocimiento y las tecnologias disponibles.

12.3 Las estufas a lefia seran obligatoriamente del tipo cerrado, de bajo consumo, propendiéndose
a las nuevas tecnologias que utilizan materiales de descarte como combustible.

12.4 En ningln caso se autorizara la construccion de hogares a lefia abiertos, del tipo tradicional,
por constituir riesgos de incendios y por su ineficiencia energética, que contradice la concepcion de la Villa
Turistica del Cerro Perito Moreno

12.5 El combustible a utilizar sera el gas envasado, lefia, pellets, briquetas o cualquier nuevo
combustible que aproveche la biomasa normalmente descartada. Los nuevos combustibles se iran
incorporando al presente reglamento en sus actualizaciones anuales.

12.6 En el caso de instalarse depodsitos herméticos tipo zepelines, deberan instalarse de acuerdo a
las reglamentaciones dispuestas por la empresa que suministre el servicio. Su instalacion debera cumplir
con los reglamentos nacionales de la Secretaria de Energia para gas licuado (GE 112).

12.6.1 Se debera solicitar a la CAyA las variantes a adoptar para dejar sefializado en el terreno
el lugar de emplazamiento de los depdsitos de combustible.

13. Instalaciones contra incendios. No se pretende que los residentes de la Villa combatan grandes
incendios. Esta funcion la cumpliran las autoridades competentes mas cercanas con el apoyo de la
Administracién. EI Complejo contara con equipo propio para la prevencion y lucha contra incendio a ser
utilizado por personal propio y el de las autoridades competentes en el caso de ocurrir un incendio.
Adicionalmente, existiran hidrantes a un costado de las calles del Complejo. Seran compatibles con los
equipos y mangueras de la autoridad competente radicada en la zona.

13.1 Equipamiento basico contra incendio en inmuebles particulares: Cada vivienda debera
contar con equipamiento basico para apagar pequefios incendios generados dentro del predio. Los
elementos minimos necesarios son pala, rastrillo y elementos de corte.

13.2 Cada vivienda debera contar con matafuegos dentro de la construcciéon -considerando 1
matafuego cada 50 m2 construidos- y uno adicional en cada una de las construcciones complementarias.

13.2.1 El material de prevencion debe estar disponible desde iniciada la obra.
13.2.2 El propietario de cada subparcela sera responsable de informar anualmente la recarga de
los matafuegos.

13.3 Deberan instalarse sensores de humo en todas las edificaciones. Se deberan controlar e
informar a la Administracion el cambio de las pilas de los mismos en forma anual y solicitar el lugar de su
disposicion.

13.4 El tanque de aguas grises de las viviendas de los sectores residenciales debera contar con
una bomba conectada permanentemente que, ademas de utilizarse para riego, pueda ser utilizada en caso
de incendios

13.5 Deberan existir dos canillas con agua directa desde la red, bajo tierra con manguera de 20
mts. de longitud, ubicadas estratégicamente en el exterior, permitiendo abarcar todos los paramentos
exteriores de la vivienda y el techo.

14. Construccion de viviendas entre dos subparcelas: Sera condicion indispensable la unificacion de
las parcelas para la construcciéon de una vivienda sobre y entre dos lotes.

14.1 Cualquier modificaciébn o corrimiento de casetas de servicios que resultase de dicha
modificacion correra con sus costas a cargo del propietario bajo aprobacion, direccién y reglas determinadas
por la CAyA.

15. Divisiones entre chacras. A fin de evitar erigir barreras de ningun tipo, las subparcelas no tendran
cercos divisorios.

16. Construcciones complementarias

16.1 Se consideran asi a los galpones, quinchos, parrillas, depésitos, dependencias,
ornamentaciones, invernaderos, huertas cercadas, lefieros, y cualquier construccién que no sea tratada en
particular por este reglamento.

16.2 Todas las construcciones complementarias deberan ser tratadas arquitectonicamente con las
mismas caracteristicas de la vivienda, con la cual guardaran unidad de estilo y disefio.

16.3 En todos los casos, las construcciones complementarias, deberan incluirse en el célculo del
F.O.T.y F.O.S..

16.4 Las construcciones complementarias no podran iniciarse sin que previamente se haya
construido el edificio principal destinado a la vivienda y deberan ser autorizadas de la misma forma que el
resto de las construcciones. No podran ser de caracter temporario, y tendran que formar un conjunto
armonico con la construccion principal.

Villa Turistica del Cerro Perito Moreno. Reglamento de Edificacién y Gestion 13



Laderas

CERRO PERITO MORENO

16.5 Los asadores y parrillas deben integrarse a la construccion y ser tratados arquitectdnicamente
acorde con el resto de la obra y ventilar por un conducto de humo a los cuatro vientos, con chispero.

16.6 Esta prohibida la construccion de boxes, caballerizas, criaderos de animales, gallineros,
colmenas, jaulas de cria, etc., en las parcelas individuales.

16.7 Lavaderos, tendederos y patios de servicio: Deberan estar incluidos en la construccion
principal, no podran estar a la vista y se deberd impedir la visualizacion de su contenido desde cualquier
punto de vista.

16.8 Pérgolas: Podran construirse invadiendo uno de los retiros laterales, hasta una distancia de
5.00 m. del Eje Divisorio. La superficie maxima permitida en zona de retiro lateral sera de 15 m2. La altura
méaxima sera de 2.50 m. Deberan ser construidas con estructura de madera y/o hierro. El entramado de la
pérgola solamente podra cubrir hasta un 50% de su superficie. La materializacion de la pérgola debera ser
con elementos permeables. Quedara prohibido el cerramiento con chapas o elementos similares. No estan
permitidas columnas ni otros elementos estructurales de mamposteria y hormigén.

Recomendacion: dada la realizad climatica invernal (viento, nieve) se recomienda considerar cubiertas
removibles, que puedan guardarse al reparo durante el invierno para evitar roturas y deterioro.

16.9 Complementos: Todo elemento complementario a la construccion, tales como maceteros,
canteros, asientos de mamposteria, muros de contencion de taludes artificiales, y otros elementos similares
podran ubicarse en cualquier lugar del predio previa autorizacion de la CAyA, a mas de 1.00 m de los ejes
divisorios o de la linea de frente siempre que no sobrepasen los 0.60 m. de altura respecto del nivel
proyectado del terreno.

17. Tratamiento de efluentes cloacales

17.1 El sistema de tratamiento de aguas comenzara con una separacion obligatoria de aguas grises
(pileta de manos, bafera/ducha, pileta de cocina y lavadero, desagiie lavarropas) y de aguas negras
(inodoro, videt).

17.2 Las aguas grises seran conducidas a una camara desengrasante, una segunda camara
decantadora de solidos y luego a un tanque subterrdneo cuyo rebalse se comunicara con el sistema elegido
para tratamiento final efluentes y/o al sistema de riego.

17.3 Las aguas negras como, primer paso, seran tratadas por medio de biodigestor o camara
estanca de tamafio adecuado al nimero de ocupantes proyectado de la casa, para luego continuar su
procesamiento en lecho nitrificante.

Para la determinacion del “tamafio adecuado” para el /los biodigestores o camaras se tendran en
cuenta los siguientes parametros:

-tiempo de permanencia en biodigestor: 1 dia

-coeficiente de vuelco del biodigestor: 80% del volumen total

-dotacién diaria de agua: 200l/ hab

-nimero de personas considerado: superficie de construccion en m2/12 (ej: 200m2/12=17 personas)

-Volumen total del sistema de biodigestores/ tratamiento: dotacion diaria x nimero de personas x
1.2.

Nota: En caso de exceder el volumen de los biodigestores comerciales, se instalaran 2 biodigestores
en serie -uno después de otro-, para completar el volumen.

17.4 Los biodigestores/camaras con sus respectivos lechos nitrificantes deberan estar ubicados a
una distancia no menor de los 10 mts. (diez metros) de los ejes divisorios de las subparcelas. En la
ventilacion del sistema se colocara —saliendo de la cdmara séptica- un tubo de hierro fundido o de PVC
para el venteo de los gases, cuya posicion y dimensién sera aprobada por la CAyA.

17.5 En los terrenos préximos a algun arroyo o a vertientes naturales, el sistema de tratamiento de
biodigestor/ camara séptica junto con el lecho nitrificante debera estar a una distancia no menor a los 60
metros de la costa/orilla mas cercana y debera ser aprobado por la CAyA.

17.6 Las aguas grises que no se utilicen para riego y las aguas negras seran conducidas a un lecho
nitrificante, cuyas dimensiones seran calculadas para el lote especifico de acuerdo a un estudio de
capacidad de infiltracion de suelo, realizado por la CAyA, a costo del propietario.

17.7 Las zanjas de absorcion del lecho nitrificante deberan ubicarse siguiendo las curvas de nivel
del predio, tendran un ancho de 0,6m., una profundidad de aproximadamente 0,90 m y longitudes no
mayores de 25 metros. Cuando por las caracteristicas topograficas y de carga sobre el sistema sea
necesario tender varias zanjas paralelas, estas se espaciaran no menos de 1,50 m entre ejes. Bajo la
cafieria de PVC, ranurado de 0,110 m de didmetro, se instalara una “cama” de piedra de 0,3 m de
profundidad. La piedra cubrira las cafierias hasta 0,05 m sobre el extraido de la misma. Luego se colocara
un geotextil y se completara el llenado con la tierra excavada de la zanja. Las zanjas deberan ubicarse a
mas de 3 m de los arboles nativos para evitar afectarlos.

17.8 Para asegurar un correcto funcionamiento, la napa freatica debera estar a no menos de 1 mts.
de la superficie, o instalar la “cama” donde se cumpla con esta condicion.
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17.9 Siempre que las cotas de nivel lo hagan factible, se considerard como primera opcion instalar
el lecho nitrificante a lo largo de un camino, para disminuir el impacto sobre el bosque. Cuando esto no sea
posible, se instalaran bajo la superficie asignada al jardin contiguo a la edificacion (ver apartados
especificos)

17.10 Los lechos nitrificantes que no se construyan a lo largo de los caminos sélo se consideraran
completados cuando se haya plantado especies de arbustos, herbaceas o juncos que aumenten la
evapotranspiracion del agua a tratar.

17.11 Las subparcelas linderas con las lagunas y los cursos naturales de agua deberan presentar
un detalle especial de la instalacion de tratamiento de sus efluentes cloacales. Asimismo presentaran un
plan de forestacion del area entre dicha instalacién y el curso de agua.

17.12 Debera establecerse un pozo aforador a la salida del sistema de biodigestores. Sera
responsabilidad del propietario presentar una muestra de aguas tomada de ese punto, a la CAYA en forma
anual. En caso de no realizarlo, la CAyA tomara una muestra, de oficio, realizara el analisis en laboratorio
local a costo del propietario del terreno.

17.13 Para asegurar el buen funcionamiento de los desagues en el clima del cerro Perito Moreno,
toda cafieria que salga/ entre a la casa debera estar enterrada al menos 1 metro debajo el nivel final de
suelo o estar equipada con resistencias eléctricas que eviten su congelamiento.De la misma manera, los
biodigestores /plantas de tratamiento de efluentes deberan contar con sistemas térmicos que aseguren la
actividad de la flora bacteriana.

18. Percolacion de pluviales: Con el objeto de evitar la erosion del suelo, anegamientos de sectores bajos,
las canaletas que recojan agua de los techos deberan conectarse a pozo/s o cuneta/s de percolacion de
tamafio dimensionado de acuerdo a la superficie de cubiertas de la estructura y la capacidad de infiltracion
del terreno.
El pozo de percolacién podra ser utilizado también para recibir el desagote de la pileta, considerando el
volumen de ésta al dimensionarlo. La CAyA asesorara a los propietarios en las alternativas constructivas
de las estructuras de percolacién de pluviales.

18.1Cunetas y banquinas: Las cunetas y banquinas deberan permitir el desplazamiento de
personas y/o maquinas para el mantenimiento de la vegetacion y preservarse libre de materiales y objetos.

19. Espejos de agua artificiales: Piletas de natacion, jacuzzis, estanques

Estas instalaciones deberan cumplir con los retiros de cada parcela. La construcciéon de los espejos de
agua, asi como las de nuevas instalaciones en predios con edificios ya existentes, deberan ser autorizadas
en la misma forma que el resto de las construcciones. Aquellas propuestas no convencionales de espejos
de agua, deberan ser evaluadas por la CAyA.

19.1 Toda pileta de natacion contara con equipo filtrante y sistemas automaticos de filtrado diario
y recirculacion.

19.2 La provision de agua para la pileta de natacién provendra exclusivamente de perforacién, no
pudiendo utilizar agua de la red del consorcio.

19.3 Todas las cuerpos de agua independientemente de su superficie y profundidad, deberan
contar con medidas de seguridad, a fin de no permitir el ingreso de menores de espacios ajenos a la parcela
y evitar accidentes. Deberan contar con cerco perimetral que imposibilite el acceso de menores, no
permitiéndose el uso de alambrados de hilos. El mismo podra materializarse con vidrio, estructura metalica
de barrotes verticales con una separacién maxima de 12 cm entre cada barrote, o alambre tejido romboidal
o rectangular. Tendra una altura minima de 90cm y contara con puerta de acceso, que debera poder ser
trabada. (esto alcanza a un jacuzzi?)

19.4 El desagote de cualquier cuerpo de agua artificial debera hacerse mediante la evacuacién a
pozo de percolacion independiente del sistema de tratamiento de efluentes domiciliarios (puede unificarse
con percolacion de pluviales).

19.5 Esta prohibido desagotar cuerpos de agua artificiales en terreno natural, pozo/ lecho
nitrificante, unidades vecinas (aunque no se encuentren habitadas), lugares de propiedad comun o a la
calle.

19.6 Los equipos de llenado y circulacién de agua, asi como los sistemas de riego deberan estar
debidamente protegidos visualmente y acusticamente no deberan sobrepasar los 30 decibeles como
maximo.

19.7 Mantenimiento de Espejos de Agua: piscinas, jacuzzis, estanques, y similares. Cada
propietario sera responsable de mantener las condiciones de salubridad del agua en los espejos de agua
dentro de su propiedad. Los espejos de agua deben poseer sistema de filtracién, limpieza, aireacion y
desinfeccion y las aguas contenidas en los mismos deben ser claras, permanentemente, todo el afo.

19.8 En caso de espejos de agua no convencionales, como por ejemplo estanques ornamentales,
éstos deberan contar con un sistema que permita el mantenimiento de la calidad de sus aguas con bomba
y filtro.
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19.9 En caso que la administracién del barrio, por observarlo o por recibir denuncias, identificara
falta de mantenimiento adecuado de las aguas contenidas en los espejos de agua, la administracién, por
medio de personal propio o tercerizado podra realizar las acciones que considere necesarias para disminuir
el riesgo sanitario que el incumplimiento de las obligaciones aqui expuestas generarian hacia la poblacion
del barrio y todos los gastos que esto ocasione se devengaran los costos por expensas.

20. Grupos electréogenos y otras instalaciones

Los grupos electrogenos u otras instalaciones deberan cumplir con los retiros establecidos del edificio y
contaran con pozo de absorcion de ruidos / gabinete acustico de manera tal que se asegure la tranquilidad
de los vecinos, respetando la norma IRAM 4062 “Ruidos Molestos”, sin superar los 30 decibeles.

20. Instalaciones contra incendios

20.1 Equipamiento basico contra incendio en inmuebles particulares:

No se pretende que los residentes de la Villa combatan grandes incendios. Esta funcion la cumpliran las
autoridades competentes mas cercanas con el apoyo de la Administracién. El Complejo contara con equipo
propio para la prevencion y lucha contra incendio a ser utilizado por personal propio y el de las autoridades
competentes en el caso de ocurrir un incendio. Adicionalmente, existiran hidrantes a un costado de las
calles del Complejo. Seran compatibles con los equipos y mangueras de la autoridad competente radicada
en la zona.

20.1.1 Cada vivienda debera contar con equipamiento basico para apagar pequefos incendios
generados dentro del predio. Los elementos minimos necesarios son pala, rastrillo y elementos de corte.

20.1.2 Cada vivienda debera contar con matafuegos dentro de la construccién -considerando 1
matafuego cada 50 m2 construidos- y uno adicional en cada una de las construcciones complementarias.

20.1.3 El material de prevencién debe estar disponible desde iniciada la obra.

20.1.4 El propietario de cada subparcela sera responsable de informar anualmente la recarga de
los matafuegos.

20.2 Deberan instalarse sensores de humo. Se deberan controlar e informar a la Administracién el
cambio de las pilas de los mismos en forma anual y solicitar el lugar de su disposicién.

20.3 El tanque de aguas grises debera contar con una bomba conectada permanentemente que,
ademas de utilizarse para riego, pueda ser utilizada en caso de incendios

20.4 Deberan existir dos canillas con agua directa desde la red, bajo tierra con manguera de 20 mts.
de longitud, ubicadas estratégicamente en el exterior, permitiendo abarcar todos los paramentos exteriores
de la vivienda y el techo.

20.5 Chimeneas: Todos los conductos de chimeneas de parrillas deberan contar con restachispas.
Consiste en un tejido metalico que se coloca para evitar la salida de chispas al exterior y la entrada de
animales al conducto (ratones, murciélagos, pajaros, etc.) Para que no se obstruya con los restos de
combustion, se debera colocar el alambre de forma tal que el viento limpie la malla (ver Figura).

Esquema para la colocacion del resta chispas: A-incorrecto
B-correcto

Figura : Colocacién del restachispas.

20.5.1 Los conductos deberan estar por lo menos a 3 metros de cualquier vegetacion o
construccion.

20.5.2 En el caso de conductos de ventilacion de estufas a lefia de bajo consumo no debera
colocarse el restachispas ya que al ser una doble camara de combustién no existe el riesgo de que salgan
chispas.

20.6 Materiales de la cubierta: Los incendios en bosques producen chispas que se trasladan
grandes distancias, con el peligro de encender nuevos focos. Si las chispas caen sobre una cubierta
combustible, se iniciara un fuego que quemara la construccion y probablemente se propague a las
construcciones vecinas. Para evitar esto, los materiales de las cubiertas deberan ser incombustibles. No se

Villa Turistica del Cerro Perito Moreno. Reglamento de Edificacién y Gestion 16



Laderas

CERRO PERITO MORENO

permitira el uso de tejuelas de madera salvo que sea madera tratada que le otorga propiedades ignifugas.

20.6.1 Limpieza del techo: La acumulacion de follaje caido sobre la cubierta incrementa el
riesgo de incendio. El propietario debera limpiar la superficie de la cubierta cada vez que en ella se hallan
depositado hojas o ramas que constituyan una amenaza en el caso de un posible incendio.

20.7 Material de los paramentos verticales: En el caso de utilizarse madera como revestimiento,
debera ser tratada previamente para otorgarle propiedades ignifugas. No se permitira el uso de
revestimiento vinilico por ser sumamente vulnerable al fuego. Para evitar que un incendio superficial
ascienda sobre los paramentos se recomienda la construccion de un basamento de piedra.

20.8 Aleros y ventilaciones: Todas las ventilaciones deberan ubicarse correctamente y taparse con
una malla de 3 mm (alambre tejido) resistente a la corrosion, ya que las ventilaciones de los cielorrasos son
aberturas que pueden permitir el ingreso de las llamas al edificio y quemarlo.

20.9 Balcones, decks y accesos: El propietario debera limpiar periddicamente la superficie debajo
de un deck de madera, si lo hubiere. Tanto los decks como los balcones o accesos, deberan construirse
con material ignifugo o madera tratada.

20.9.1 La construccion de veredas en la franja perimetral de las viviendas estara limitada al ancho
del alero, a fin de evitar una mayor impermeabilizacion del suelo. En cambio podran utilizarse ripio
zarandeado para que filtre correctamente y mejore el escurrimiento.

20.10 Aberturas: Las aberturas de gran tamafio incrementan el riesgo de que un incendio ingrese
en la vivienda al ser mas vulnerables a romperse creando un lugar por donde el fuego pude ingresar. En el
caso de utilizarse aberturas de tamanos considerables para maximizar vistas, sélo se permitira el uso de
vidrio templado o ventanas con vidrio doble o triple.

20.11 Ubicacion de lefia: Toda reserva de lefia almacenada durante el verano debera ubicarse
por lo menos a 10 metros de la vivienda. Se guardara en pilas longitudinales elevadas 20cm del suelo,
evitando generar condiciones favorables para roedores.

20.12 Vegetacion: El tipo y la cantidad de vegetacion que rodean una construccién juegan un rol
importante en la determinacion del riesgo de incendio. Toda vegetacion dentro de un radio de 30 mts. de la
vivienda necesita ser intervenido de la forma que se detalla a continuacion.

21. Servidumbre de paso

En caso de ser pertinente, el barrio podra establecer servidumbres de paso sobre los ejes de las parcelas
particulares. Servidumbre perpetua, permanente y gratuita para la instalacion y mantenimiento de
instalaciones, servicios generales, y cualquier intervencion que contribuya al desarrollo y consolidacion del
emprendimiento sin ningun tipo de indemnizacion ni compensacioén en las siguientes zonas de las parcelas.
» _Franja de 2.00 m. adyacente a la Linea Municipal.

» _Franja de 2.00 m. adyacente a los Eje Medianero laterales.

» _Franja de 2.00 m. adyacente al Eje Medianero de fondo.

22. Penalidades por transgresiones al presente reglamento:

22.1 En caso de transgresiones al presente reglamento por parte del propietario, el contratista,
personal de obra, proveedores, etc., la administracion podra aplicar las siguientes penalidades:

a) Multa de dos a cinco veces las expensas comunes que corresponda abonar mensualmente por la
parcela en infraccion.

b) Podra optar por intimar fehacientemente al propietario para que proceda a realizar los trabajos
requeridos, y vencido el plazo acordado si no lo ha hecho a cobrar una multa por cada dia de mora del
incumplimiento.

c) Paralizacion de la obra que se realice en forma antirreglamentaria.

d) Retiro de materiales depositados fuera de los limites del terreno (transcurrido el plazo de intimacién) y
cargo de los gastos directos y/o indirectos, necesarios para despejar las zonas invadidas, asi sean vias
de circulacion, terrenos vecinos o sectores de uso comun.

e) Prohibicion de acceso al personal que cometa la infraccion.

f)  Corte de los servicios eléctricos hasta tanto se solucionen las infracciones cometidas.

g) Podra fijarse una expensa adicional por obra paralizada, segun decision del fiduciario.

h) Demolicién de lo ya construido.

22.2 La CAyA, a través de la administracion, suspendera toda obra que se construya sin tener
concedido el permiso correspondiente, o las que teniéndolo no se ejecuten de acuerdo a los documentos
aprobados. El respectivo propietario sera plenamente responsable por las transgresiones al presente
Reglamento y/o por las consecuencias que pudieren derivarse de ello.
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VIil. NORMAS OPERATIVAS

1. Normas operativas durante la construccion:
Para poder iniciar los trabajos de ejecucion de la obra, una vez aprobados los planos correspondientes por
la CAYA, deberan cumplirse por parte del propietario los siguientes requerimientos previos:
1.1 Acceso a las subparcelas: Construir la entrada de vehiculos -en forma provisoria o definitiva-

a cuyos fines se solicitaran a la CAyA las cotas correspondientes.

1.1.1 En caso de colocar canos, cunetas etc. se debera solicitar diametro.

1.1.2 No se permitirda el acceso de materiales hasta tanto estas “entradas” se encuentren
terminadas.

1.1.3 Los caminos de acceso a las parcelas se realizaran extrayendo el horizonte superior
de suelo organico (el cual se acopiara por separado para ser utilizado en el parquizado del jardin)
enripiando posteriormente.

1.2 Obradores:

1.2.1 Los obradores o depositos de herramientas de trabajo deberdn respetar los retiros
obligatorios de cada subparcela, y estaran ubicados en el area autorizada para construir en la Parcela

1.2.2 Deberan ser construidos con materiales aceptables y de buena presencia, provisto de un
lugar para la higiene del personal y su correspondiente bafio quimico o cualquier otro sistema que no
comprometa las napas de agua subterranea (lecho nitrificante, planta de tratamiento domiciliaria).

1.2.3 Deberan estar pintados integramente de color verde oscuro y serdn mantenidos en buenas
condiciones hasta la finalizacion de la obra.

1.2.4 Seran retirados al finalizar la construccion. Asimismo deberan contar con cerradura.

1.2.5 El Director de Obra y el Representante Técnico seran los responsable del cerramiento del
mismo fuera del horario de trabajo.

1.2.6 El Director de Obra y el Representante Técnico gestionaran la instalacion del medidor de
energia ante la administracion a fin de registrar los consumos por parte del propietario durante la ejecucién
de las obras.

1.3 Animales: Esta terminantemente prohibido tener perros y/o gatos en los obradores, asi como la
caza, captura y hostigamiento de animales que integran el elenco faunistico de la zona del Consorcio.

1.4. Horario de trabajo: Los dias y horarios de trabajo en obra regiran para todos aquellas
subparcelas cuyo vecino se encuentre viviendo en forma permanente siendo los siguientes:
a. Temporada de verano: Lunes a viernes de 8 hs. a 19 hs.
b. Temporada de invierno: Lunes a viernes de 9 hs. a 18 hs.
c. No se permitira la permanencia y/o residencia de serenos en las obras.

1.5. Acceso de vehiculos — carga maxima:

1.5.1 El peso de los camiones para circular por las calles no podra exceder los 12.000 Kg. (doce
mil kilogramos) (TARA+ CARGA).

1.5.2 El ingreso de camiones con acoplado y/o semirremolques durante la ejecucién de obras
estara sujeta a las normas vigentes para el cuidado de los caminos del Consorcio.

1.5.3 El acceso a las subparcelas se realizara por una alcantarilla o entrada provisoria de acuerdo
a lo indicado en el punto 18.1.

1.5.4 Todos los vehiculos que ingresen a la obra deberan respetar la velocidad maxima de 20
km/h en todos los caminos y calles internas de la Villa.

1.5.5 Los horarios de ingreso y egreso para carga y descarga son de Lunes a Viernes de 8 a
13hs. (Verano) y de 10 a 17 hs. (Invierno). Los dias sabado, domingos y feriados sélo con la previa
autorizacion de la Administracion del Consorcio Parcelario.

1.5.6 Todo lo anterior abarca a cualquier proveedor de materiales, con excepcion de los
camiones Mixer (hormigoneros) con expreso preaviso a la guardia.

1.6. Cartel de obra: En toda obra debera colocarse a la vista un cartel cuyas medidas minimas
seran de 1,00 x 0,50 metros, con un maximo de 2,00 m2 (dos metros cuadrados).
Debera incluir:

a) Nombre y Apellido del Director de la Obra, del Constructor y del Representante Técnico
del mismo con todos los domicilios legales, domicilio real, nUmero de matricula y teléfonos.

b) Fecha y numero de autorizacion otorgada por la CAyA.

C) Numero de expediente de la autoridad competente y nimero de legajo de la CAyA.
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1.7. Utilizacién y depésito de materiales de obra y equipos de trabajos: Respecto del manejo
de materiales y/o equipos de construccion se deberan observar las siguientes previsiones:

1.7.1 No depositar y/o utilizar materiales y/o equipos en la via publica y/o terrenos linderos y/o
espacios comunes y/o cunetas y/o zanjas.

1.7.2 Los materiales de acopio deberan ubicarse en lugares descampados, evitandose dichas
acumulaciones sobre la flora y los terrenos naturales del lugar colocando debidas protecciones
superficiales. En caso de dudas o modificaciones debera acordarse con la Inspeccion de Obra de la CAyA
tales cambios.

1.7.3 Mantener las cunetas y zanjas permanentemente limpias y despejadas de obstrucciones.

1.7.4 No se permitira almacenar combustibles en los depdsitos de obra por razones de seguridad
contra incendio dentro del predio de la Villa Turistica del Cerro Perito Moreno, salvo en el Sector de
Mantenimiento, contando con previa autorizacién de la Administracion.

1.8. Seguridad y limpieza:

1.8.1 El tablero de obra debera contar con los correspondientes dispositivos de seguridad
eléctrica (fusibles, PAT y disyuntores) asi como también de puerta y candado y puesta a tierra suficiente.

1.8.2 Al terminar la jornada laboral, se debera desconectar la instalacion eléctrica desde el tablero
y cerrar el mismo con candado.

1.8.3 En lo que respecta a excavaciones, el responsable de obra debera tomar las medidas
necesarias para evitar accidentes. Al finalizar el dia de trabajo se procedera a cubrir la excavacion con
tablones, maderas, chapas, etc. y debera estar sefalizado dicho sitio convenientemente a fin de advertir
sobre el peligro que implica el cerramiento precario.

1.8.4 Con respecto al encendido de fuegos, se debera tener especial precaucion y evitar la
preparacion de los mismos fuera de los limites de la obra. Los unicos fuegos permitidos son sélo aquellos
necesarios para una tarea especifica de la construccion, como ser techado en caliente, soldaduras, etc.

1.8.5 Para cocinar alimentos, so6lo podra utilizarse gas envasado. Se prohibe el uso de lefia o
combustibles liquidos para ese fin.

1.8.6 Sera obligatorio mantener la limpieza de las calles, predios vecinos y de la obra en si.
Debera mantenerse absoluta limpieza del terreno, estando baldio, en construccion o con la obra parada, de
modo que siempre se observe un estado limpio y ordenado tanto del obrador como del predio en si dia a
dia.

1.8.6.1 Los residuos en general deben depositarse en cestos con tapa, en buen estado de
conservacion. Seran de 200 litros de capacidad aproximadamente y en un total de 1 cada 6 personas.

1.8.6.2 No esta permitido dejar restos de comida, de modo de evitar la atraccion de fauna
silvestre y de animales domésticos.

1.8.7 No podran utilizarse las calles como depdsitos de materiales permanentes ni transitorios
como asi tampoco para la preparacion de los mismos.

1.8.8 No se podran arrojar restos de materiales, tierra o desperdicios de la construccion, salvo
en un lugar destinado especificamente dentro del obrador y aprobado por la CAyA.

1.8.8.1 Debera tenerse especial cuidado durante las tareas de hormigonado/relleno con
poliuretano expandible de no esparcir restos de pastdon/espuma en los alrededores, y depositar todo
excedente en los contenedores de escombros.

1.8.8.2 Todo residuo de hormigén y/o sus agregados incluidos los aditivos que eventualmente
se utilicen y las bolsas de cemento, deberan retirarse durante la jornada que fueran generados, a los
contenedores previstos para ese fin.

1.8.9 Las armaduras que se ejecuteni n  glébéran prepararse en los sectores abiertos, lejos
de cursos de agua, y posteriormente acopiarse en forma ordenada. Los desechos de hierros y alambres se
depositaran en los contenedores en forma diaria sin excepcién, ya que constituyen un riesgo para las
personas asi como para la fauna.

1.8.10 Los residuos de pequefio tamafio es una causa comprobada de mortandad de céndores
y otras especies de aves, por lo cual debera tenerse especial cuidado durante el armado y desencofrado
en lo referente a desechos de pequefias dimensiones (clavos, alambres, etc.)

1.8.11 En el caso que los escombros o restos de hierro quieran ser utilizados para relleno, éstos
deberan ser depositados en forma aislada del resto de los residuos, para su posterior utilizacion.

1.8.12 Esta prohibida la quema del material vegetal que resulte de la limpieza del area de
implantacion y camino de acceso. Deberan chipearse o acopiarse para posterior uso en calefaccion o
retirarlos de igual forma que el resto de los residuos.

1.8.13 Bajo ninguna circunstancia se deberan enterrar o incinerar residuos.

1.8.14 En correspondencia con el Decreto N° 351/79 de Seguridad e Higiene del Trabajo, debera
disponerse de matafuegos tipo ABC en un numero de 1 cada 200 m2 de superficie afectada al obrador y
dispuestos sobre postes metalicos de 1,20 metros de altura, empotrados al suelo, y en lugares visibles, de
facil acceso y a no mas de 15 metros de los sectores a proteger.
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1. 9 Personal de obra:

1.9.1 El propietario debera presentar a la Administracion una némina del personal empleado,
asignando sus datos personales, poliza de seguro e inscripcion en la ART, a los fines del control de acceso
y habilitacion de ingreso al predio, debiendo informar sobre las altas y bajas que se produzcan
periédicamente.

1.9.2 Debera designar por escrito al profesional responsable de las obras en su subparcela,
indicando sus datos personales y teléfono para su ubicacién inmediata en caso de urgencia, todo
manteniendo indemne a la Asociacién de Propietarios por documento expreso.

1.9.3 El constructor o responsable de las obras, debera firmar copia de este Reglamento y sera
solidariamente responsable con el propietario de su cumplimiento.

1.9.4 Se deberan respetar las siguientes modalidades:

1.9.4.1 Queda absolutamente prohibido que el personal transite por las calles del Complejo,
se introduzca en propiedades privadas y realice paseos o caminatas fuera del predio en el que se encuentra
especificamente trabajando.

1.9.4.2 El personal de obra podra alojarse en casillas rodantes o similares tipo obrador movil,
prohibiéndose el uso de carpas o habitaculos espontaneos de mal aspecto estético y escaso confort,
siempre deberan estar en perfectas condiciones

1.9.4.3 No se podran utilizar letrinas. Debera estar dotado de bafios quimicos en una
proporcion de 1 cada 8 personas, o de cualquier otro sistema que no comprometa las napas de agua
subterranea. Entre las opciones se pueden mencionar: bafios secos, lecho nitrificante y planta de
tratamiento domiciliaria. Debera presentar a la CAyA, para su aprobacion, los planos y calculos del sistema
sanitario que utilizara para el obrador.

1.9.4.4 No esta permitido el trabajo de obra con el torso desnudo.

1.9.4.5 El personal no podra salir del ambito del conjunto para almorzar, lo debera hacer en
la obra, en el lugar destinado Uunicamente a tal fin.

1.9.5 Esta prohibido el acceso con bebidas alcohdlicas o el ingreso de las mismas por cualquier
medio.

1.9.6 La Administracion esta facultada para prohibir el ingreso al complejo del personal de obra
gue a su juicio no resultare conveniente.

1.10. Vigilancia:
1.10.1 El personal que ingrese al complejo estara bajo la absoluta responsabilidad del profesional
a cargo de la obra para la que el mismo ha sido designado.
1.10.2 La Administracion estéa facultada para impedir el acceso al predio de alguno de éstos por
causas debidamente fundadas.
1.10.3 Por ningun motivo y bajo ningun concepto se permitira el ingreso de personal armado
(excluyendo fuerzas armadas y de seguridad de ley) al Complejo.

1.11 Ingreso de equipos y materiales:

1.11.1 Se debera declarar todo equipo que ingrese a la obra, el que debera tener su
correspondiente remito con indicacion de tipo y n°® de maquina o motor y los seguros correspondientes de
dafos a terceros

1.11.2 No se permitira que cualquier persona de obra retire ningun elemento de la misma sin la
correspondiente autorizacion por escrito del Director de Obra, adjunta al correspondiente remito.

1.11.3 Con referencia a los materiales, los proveedores deben dejar un remito en la
Administracion para cualquier control que se quiera realizar.

1.11.4 Mas alla del control que efectue el personal de la Administracion, ésta no se hace
responsable por la pérdida o sustraccion de materiales, elementos, maquinarias y/o equipos de los
constructores dentro del predio.

1.12 Dias de lluvia o nieve: El ingreso de camiones se podra suspender hasta 48 hs. después de
haber finalizado la precipitacion (lluvia o nieve) con el objeto de preservar caminos y banquinas.

1.13 Modificaciones a las normas operativas:

1.13.1 La CAyA podra realizar modificaciones y/o agregados a estas normas operativas sin previo
aviso a la Asociaciéon de propietarios cuando se estime importante para la operatividad del conjunto,
notificando luego a ésta para que sea tratado en la siguiente asamblea de propietarios.

1.13.2 Para evitar demoras en la puesta en conocimiento de las reformas a los Propietarios,
seran aprobadas por la Administracién durante los cinco primeros afios de comenzada las obras y
refrendadas en la reunion anual o extraordinaria de la Asociacion de Propietarios.

1.13.3 Las reformas a las normas operativas seran expuestas a los Propietarios de Inmuebles
Particulares en una cartelera dispuesta a tal fin, ubicada en el area de Administracion.
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1.13.4 Concluido el lapso de cinco afios para las modificaciones y/o agregados que proponga la
CAyA, las mismas deberan ser tratadas y aprobadas por asamblea de la Asociacion de Propietarios , quien
les dara curso para su publico conocimiento.

2. Normas operativas para el propietario
2.1 Residuos domiciliarios (Ver también ANEXO)

2.1.1. Con el espiritu de preservacion ambiental de la Villa Turistica del Cerro Perito Moreno, se
capacitara a los propietarios y a los operadores respecto de las distintas medidas para lograr su clasificacién
en origen, la minimizacién del volumen de residuos y la adecuada disposicién de los residuos inflamables
y/o contaminantes.

2.1.2 Se realizara una separacion de los residuos solidos en cada punto de generacion (viviendas
residenciales, hosteria, area de administracion y mantenimiento,) y cada propietario sera responsable de
entregar las distintas fracciones en el centro administrativo en el horario que se estipule.

2.1.3 Cada construccion deberd contar con espacios cerrados para guardar los residuos
generados hasta tanto se entreguen en el centro administrativo.

2.1.4 Criterios de gestion de los residuos en las parcelas: Dentro de cada subparcela, el
propietario/ usuario sera responsable de gestionar los residuos y separar las fracciones que correspondan
a los distintos residuos que genere.

-Los residuos organicos verdes se dispondran en una compostera domiciliaria.

-Los restos verdes de parquizacion, tales como hojas y ramas pequefias, se dispondran en la misma
compostera.

-Los restos de parquizacion de mayor didmetro podran acondicionarse para lefia o bien entregarse a la
Administracién para chipeo, si este esta disponible.

-Otros residuos organicos -restos de comida contaminada con carne- serdn dispuestos por el
Propietario/Usuario, en el contenedor “Organico” ubicado en el Centro de Recepcion de Residuos en los
dias y horarios habilitados por la Administracion. Se adopta la separacion de estos residuos de la corriente
organica verde, no destinandolos al compostaje, debido a los riesgos que implica en cuanto a generacion
de olores, atraccion y afectaciéon de fauna local.

-Los residuos inorganicos seran primero separados en fracciones en su domicilio por el Propietario/Usuario,
y luego llevados por éste al Centro de Recepcion, los dias habilitados por la Administracién en los horarios
indicados por ésta. Las fracciones separadas seran depositadas en los contenedores rotulados “Cartén y
Papel”, “Botellas plasticas, sachets y tetrapack”, “Vidrio”, “Aluminio y Metales”, “Otros Inorganicos”.

-Los otros restos de parquizacion inorganicos seran dispuestos por el Propietario/Usuario, los dias de
recoleccion en los horarios habilitados por la Administracién, en los recipientes previstos para “Residuos
Especiales” en los Centros de Recepcion.

-Los residuos tecnoldgicos/ de grandes volimenes deberan ser gestionados integramente por el
Propietario/Usuario, debiendo éste contratar los servicios de terceros ajenos a la Administracion, para su
recoleccion, transporte y disposicion final fuera del Complejo.

-Los residuos domiciliarios de construcciébn deberdn ser gestionados integramente por el
Propietario/Usuario, debiendo éste contratar los servicios de provision y retiro de un contenedor en caso
gue el volumen de residuos sea significativo. En caso que el volumen de residuos sea pequefio, el
Propietario/Usuario podra colocar los mismos en bolsas, para luego transportarlas fuera del Complejo y
disponerlas en lugar habilitado por las Autoridades Municipales.

2.1.5 Para el acopio y posterior trasporte a la Planta de Gestion de RSU local existird un centro
de Recepcion de Residuos localizado en el centro Administrativo. Contard con contenedores plasticos de
alta resistencia identificados para los distintos tipos de residuos sélidos domiciliarios y con tapa de distinto
color. En ellos se dispondran, transitoriamente, los residuos inorganicos clasificados hasta su traslado. En
el Centro de Recepcion, cada Propietario/Usuario realiza una clasificacion final, colocando los residuos en
los contenedores alli dispuestos para las fracciones previstas por la Administracion. El Centro de Recepcion
buscara proveer orientacion y seguridad al Propietario/Usuario, para promover, lograr y mantener la
conducta de separacion de residuos.

2.2 Forestacion

2.2.1 Los arboles existentes o plantados son considerados elementos destinados a cumplir
funciones ecolégicas, ornamentales y paisajisticas y son de propiedad comun, por lo que los proyectos de
obra deberan adaptarse al emplazamiento de los arboles existentes.

2..2.2 No obstante, en el caso que algunas subparcelas, o espacios comunes que requieran una
tala por motivos de apertura de calles, emplazamiento de construcciones, prevencién de dafios por caidas,
riesgo de incendios, etc. se debera solicitar permiso a la CAyA. La misma gestionara ante la autoridad
competente la autorizacion para la extraccion, reubicacion o reemplazo de los ejemplares que considere
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imprescindibles, indicando claramente en un plano demostrativo los que se proyecte extraer. Sin dicha
autorizacion no podrd realizarse ninguna extraccion.

2.2.3 Deberan reponerse 2 arboles de la misma especie por cada arbol apeado/ extraido en la
parcela.

2.2.4 En caso de tratarse de conservar arboles afiosos o de alto valor de conservacion, la CAyA
podra considerar alguna flexibilizacion en los retiros previstos en este reglamento siempre y cuando los
mismos no afecten a terceros.

2.2.5 El propietario debera presentar su proyecto de forestacién o reforestacion y la CAyA lo
revisara para su eventual aprobacién atendiendo a criterios ecoldgicos, paisajisticos y ornamentales.

2.2.6 Los &rboles que se planten a partir de la demarcacién de subparcelas no deberan estar
ubicados a menos de 2 mts. del limite de la misma. Si ya hubieran arboles en la parcela ubicados dentro
de esta distancia, el propietario debera conservarlos respetandolos en sus construcciones, salvo indicacion
contraria por el plan de prevencién de incendios a adoptar o medidas de seguridad.

2.2.7 Con el fin de preservar el bosque nativo y evitar la dispersion de exdticas, sélo podran
plantarse especies de arboles que no se dispersen facilimente por semillas. Especies como arces, abedules
y otras ornamentales altamente invasoras estaran prohibidas en la Villa.

2.2.8 Atento a las medidas de prevencién de incendios adoptadas; la existencia de sectores con
suelo desnudo y a favor de evitar areas con barro y voladura de suelo en las subparcelas particulares, se
permite una franja de césped no mayor a los 10 mts. circundando la vivienda. La especie a emplear no debe
tener la posibilidad de escaparse de cultivo e invadir el resto del Consorcio.

2.3 RECOLECCION DE LENA: Los propietarios de subparcelas dentro del Consorcio Parcelario
podran recolectar lefia seca y caida ubicada dentro de su propiedad en un todo de acuerdo a las normativas
legales provinciales vigentes. La administracion podra disponer de la lefia seca y caida ubicada en los
espacios comunes de todo el predio en los lugares y bajo las formas que indique la autoridad provincial
competente.

2.4 PREVENCION CONTRA INCENDIOS
Un desarrollo de viviendas dentro de un bosque debe contemplar todas las normas para evitar que un
incendio se propague desde una edificacién hacia el bosque natural o que un incendio originado en el
bosque avance sobre las mismas.
Para disminuir el riesgo de una propagacion descontrolada y facilitar la defensa de los bienes amenazados,
es necesario adoptar medidas preventivas integrales con acciones destinadas a minimizar el peligro
derivado de las caracteristicas de las construcciones y su entorno.

2.4.1 El manejo preventivo de combustibles vegetales en zonas de interfase (zona con
elevada presencia de viviendas en la zona rural), debe asegurar la discontinuidad tanto vertical como
horizontal de la vegetacion, para evitar que ante un eventual fuego las llamas se propaguen hasta las
viviendas. No es necesario eliminar todo, sino cortar la continuidad dejando una distancia entre el suelo y
las ramas inferiores de los arboles. Se puede eliminar el sotobosque (continuidad vertical) o bien hacer una
raleo selectivo para que exista una distancia de 2 y % veces entre la copa de los arboles (continuidad
horizontal).

2.4.2 En torno a las viviendas se debera realizar una poda de hasta un minimo de tres metros
para romper la continuidad vertical del material combustible. (Figura 1)

PODA

3 metros
minimo

ANTES DESPLES

Figura 1: Poda que debera realizarse a los arboles cercanos a las viviendas.
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2.4.3 Se deberéa disminuir la cobertura vegetal para romper la continuidad de las copas y de esta
manera hacer mas dificil la propagacion del fuego a través de las copas. (Figura 2)

Continuidad vertical
del combustible

-

Figura 2: Disminuir la cobertura vegetal.

2.4.4 Medidas preventivas para las viviendas:
2.4.4.1 Se tendran en cuenta tres zonas:

Zona “a” (0-4 metros de la vivienda): Es la mas critica ya que la vegetacion dentro de esta zona puede
permitir que un fuego natural del bosque llegue muy cercano a la vivienda o que tome contacto con su
estructura.
Zona “b” (4 a 10 metros de la vivienda): El bosque en esta zona debe ser intervenido para crear un
ambiente que so6lo admita un fuego de baja intensidad y propagacion lenta.
Zona “c” (10 a 40 metros de la vivienda)

v
v
v

Zona a Zonab Zonac
4m 6m 30m

Zona a
4 m Zonab
6m

30m
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2.4.4.2 MEDIDAS A ADOPTAR EN CADA ZONA:

Zona “a”:

A

Si la vivienda esta rodeada de un matorral mixto y cerrado de fire, la zona cercana a la casa de 4 m
debera ampliarse a 8 m.

A Sise tratara de una vivienda ubicada en un quiebre de ladera, es conveniente mantener una distancia
de al menos 5 m entre la estructura y el quiebre de la pendiente, sin vegetacion lefiosa y con césped
bajo riego.

A Las copas de los arboles no deberan invadir esta zona, siempre que la misma esté rodeada de bosque
o matorral mixto.

A Se podran dejar arboles en forma individual si la ubicacién no constituye una amenaza de posible
transmisor del fuego a la vivienda.

A La vegetacion debera mantenerse cortado como maximo a 10 centimetros del suelo. Es conveniente
regar periddicamente la vegetacion alrededor de la vivienda.

A Las ramas caidas deberan levantarse por lo menos 1 vez al afio. Como 6pimo se recomienda levantar
ramas después de cada tormenta de viento.

Zona “b”:

Esta zona no debe permitir incendios de alta intensidad en la parte superior del bosque. Podran esparcirse
incendios superficiales a través de esta area, pero deberan ser de baja intensidad y faciles de apagar. La
estrategia es la reduccion de combustible mas que la remocion de especies arboreas.

Para ello deberan aplicarse las siguientes medidas:

A Talar aquellas especies con alto poder inflamable.

A Las copas de los arboles deberan estar separadas al menos 5 m entre si, siempre que el area que
rodea a esta zona esté cubierta de bosque o matorral mixto.

A Las ramas proximas al suelo (hasta una altura de 2 metros) deberan cortarse.

A Cabe el mismo concepto para todos aquellos arboles que crezcan a la sombra de otro ejemplar de
mayor altura. Se mantendra una distancia libre de ramas entre la copa de los arbustos y la de los
arboles, de al menos 3 veces la altura de los arbustos.

A Si se opta por no cortar las ramas en determinados ejemplares, se deberan incrementar las distancias
propuestas para la separacion de especies.

A Todas los individuos muertos (caidos o en pie), o arboles muy enfermos deberan ser removidos.

A Mantener una distancia de 3 m entre grupos de plantas arbustivas.

A Mantener una cobertura de especies subarbustivas vivas no mayor al 50 %.

A En zonas con pendiente las distancias deberan multiplicarse por 1.5 si la pendiente es del 30% y por
2, si la pendiente es del 55%.

Zona “c”:

A Retirar todos los productos muertos caidos o en pie.

A Mantener una cobertura de especies subarbustivas vivas no mayor al 30 %.

22.2.3 Medidas para la reduccion de vegetacion:
La remocion de los combustibles (vegetacion) debera hacerse en funcion de los porcentajes de pendiente
existentes, como se ve en la figura 4.
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Figura 5: Remocién de vegetacion en funcion de los porcentajes de pendientes existentes.

La remocion de la vegetacion, se refiere a la limpieza propuesta dentro de los 30 m considerados
anteriormente, con las zonas a, b y c. En el caso plano estos 30 m se deben respetar en cualquiera de las
direcciones alrededor de la construccion. Para el caso de 30 % de pendiente el grafico muestra que las
distancias que deben tenerse en cuenta son 1 Y2 y 2 veces respectivamente en las direcciones sefialadas.
Si en cambio se estuviese en una situaciéon de 55% de pendiente las distancias a considerar serian de 2 y
4 veces la considerada para el caso plano. Esto se debe a la velocidad con que se propaga un fuego, que
cuanto mayor es la pendiente mayor es la velocidad de propagacion. Asi en la pendiente de 55%,
comparado con un terreno plano, la velocidad de propagacién del fuego es cuatro veces mayor. Esto se
debe a que el calor sube, por lo que el material que se encuentre sobre la ladera por encima, se calentara
y se incendiara mas rapidamente. Por ello los incendios en estas zonas avanzan mucho mas rapido
pendiente arriba. La medida propuesta pretende compensar esta situacion y por ello se amplian las zonas
libres de vegetacion alrededor de las construcciones, particularmente pendiente abajo.
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Reduccion de Ia vegetacion en pendientes entre 10% y 20%

Pendiente abajo Pendiente arriba

A = Im con material no combustible ¥rencos . piedras. suelo mineral, flores, etc.

B = 4.5m sin arboles, arbustos ni material muerto caido. En el area sombreada

corresponde 3m.

C = 7.5m con arboles podados y con separacion entre copas de 3m. Mantenimiento de
la vegetacion en superficie (pastos) por debajo de 25 cm. Ausencia total de
material muerto caido. En area sombreada corresponde 6m.

= 24m con arboles podados y con separacion entre copas de 3m. Extraccion total de

todo material muerto mayor de 7.5 cm de diametro. En area sombreada 21 m.

A =1m con material no combustible troncos, piedras, suelo mineral, etc.

B = 4,5m sin arboles, arbustos ni material muerto caido. En el &rea sombreada corresponde 3m.

C = 7,5m con arboles podados y con separacion entre copas de 3m. Mantenimiento de la vegetacion en
superficie (pastos) por debajo de 25cm. Ausencia total de material muerto caido. En el area sombreada
corresponde 6m.

D =24m con arboles podados y con separacion entre copas de 3m. Extraccion total de todo material muerto
mayor de 7,5 cm de diametro. En el &rea sombreada 21m.
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Reduccion de la vegetacion en pendiente plana

et 30m 30m T

AA =k

A = 1m con material no combustible-piedras, troncos, suelo mineral, etc.
B = 3m sin arboles, arbustos ni material muerto caido.
C = 6m con arboles podados y con separacion entre copas de 3m. Mantenimiento de la
vegetacion en superficie (pastos) por debajo de 25cm. Ausencia total de material muerto caido.
D = 20m con arboles podados y con separacion entre copas de 3m. Extraccion total de todo
material muerto mayor de 7,5 cm de didmetro.
2.
Debido a la responsabilidad ambiental que le cabe a la Balconada en la gestion de las casas que se
construyan en el predio, la CAyA realizard un monitoreo anual del buen funcionamiento de la infraestructura
de saneamiento y seguridad, asi como el cumplimiento de las especificaciones de funcionamiento de los
elementos que pueden afectar el entorno natural y el agua. El listado de elementos a ser monitoreados
podra irse modificando en las revisiones anuales del presente reglamento:
-resultados de laboratorio de agua tratada tomada en camaras de aforo de biodigestores
-vaciado anual de barros de biodigestores (presentacion de certificado). Puede desarrollarse un listado de
vecinos para coordinar la visita de un camion atmosférico que preste servicios a todos los vecinos en un
solo viaje.
-vaciado de camara desengrasadora
-monitoreo de pérdidas de calor en la estructura de la vivienda principal (arquitecto)
-buen funcionamiento de atajachispas de chimeneas de parrillas/ estufas (arquitecto)
2.5.1 Control anual del sistema de tratamiento de efluentes
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El propietario sera responsable del buen funcionamiento del sistema de tratamiento de efluentes de la/las
edificaciones en su propiedad.

2.5.2 Debera realizarse una limpieza anual de los lodos del sistema de biodigestor, para garantizar su buen
funcionamiento. El retiro se realizara preferentemente en temporada estival, previa a la ocupacion de la
construccién. (La CAyA podra gestionar la coordinacion del vaciado de los lodos estabilizados de las
viviendas por parte de un camién séptico)

2.5.3 Cada propietario debera presentar el resultado del analisis de una muestra tomada en el pozo de
aforo, en forma anual, realizado en laboratorio local autorizado. Se solicitara el resultado de Coliformes
totales, DBO5, DQO, grasas y aceites, pH, .

2.5.4 En caso de no cumplir con los pardmetros de vuelco establecidos por la Ley de Aguas, debera seguirse
el siguiente procedimiento

1. inocular el sistema con bacterias anaerébicas (sachet comercializado en ferreterias).

2- repetir el andlisis de laboratorio en septiembre

2.55 En caso de que la SEGUNDA muestra analizada no cumpla con los parametros de vertidos
establecidos por la legislacion, el propietario debera proponer a la CAyA una adecuacion del sistema y
realizar las obras pertinentes para adecuar los eluentes a la normativa.

2.5.6 Luego de realizada la obra, el propietario debera presentar una nueva muestra a la CAyA antes de
volver a ocupar la casa.
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ANEXO. VILLA TURISTICA DEL CERRO PERITO MORENO
SISTEMA INTEGRAL DE GESTION DE RESIDUOS SOLIDOS

Introduccion

En consonancia con su compromiso con la preservacion del ecosistema de bosque nativo y respeto por el paisaje
cordillerano, LADERAS DEL PARALELO 42 S.A. ha adoptado como politica la aplicacion de una gestién integral de los
residuos solidos generados dentro de la Villa Turistica del Cerro Perito Moreno, por medio de la cual se maximice la
recuperacion y valorizacion de los residuos sélidos, se minimice el rechazo a ser dispuesto en las celdas de relleno
sanitario de la Planta de Tratamiento de RSU de la localidad de El Bols6n y se evite practicas contaminantes del suelo,
el aguay las emisiones de gases que contribuyen al efecto invernadero.

La propuesta de gestion integral de residuos solidos se basa principalmente en una separacion diferenciada en
origen por parte de todos los usuarios y visitantes del conjunto inmobiliario, que se complementa con un proceso de
concientizacion y capacitacion constante de todos los usuarios.

Para el desarrollo de la presente propuesta de Gestion Integral de Residuos se han analizado experiencias de
desarrollos sustentables en el pais, en paises vecinos y en diversos centros de montafia tomando los elementos mas
relevantes de cada una. Se propone ir adecuando paulatinamente el sistema propuesto a la evolucion de la gestion de
residuos de la Municipalidad de El Bolson, incorporando toda nueva exigencia y/o tecnologia que ella indique.

Reducir, Reutilizar, Reciclar y Responder — Concepto de “Basura Cero”

Suscribiendo a una tendencia mundial, el Sistema de Gestién Integral de Residuos Sélidos de la Villa Turistica del
Cerro Perito Moreno persigue el objetivo bésico de evitar la disposicion de la totalidad de los residuos sélidos en el relleno
sanitario, promoviendo la recuperacién de aquellas fracciones que puedan volver a incorporarse al circuito productivo como
materia prima 0 como insumo para otros procesos. Este concepto se basa no sélo en el reconocimiento de la necesidad de
minimizacion del uso del relleno sanitario (por su costo de construccion, de operacion, por la disponibilidad de tierras) sino
en una premisa de proteccion de los recursos naturales, que incluye menor consumo de energia, de agua y otros elementos
naturales. Estos Ultimos conceptos estan cubiertos parcialmente en el Reglamento Constructivo y Operativo.

En la actualidad, gran parte de las politicas de gestion se basan en el concepto de las 3R:

* Reducir la cantidad de residuos sélidos que se generan.

* Reutilizar los productos todo lo posible antes de descartarlos.

* Reciclar los residuos sélidos incorporandolos al proceso productivo como materias primas recuperadas.

Adicionalmente, la Villa Turistica del Cerro Perito Moreno propone introducir en todo su desarrollo una cuarta R
gue complementa las otras 3:

* Responder individualmente al dilema de los residuos a través de una conducta de consumo responsable.

Este ultimo concepto tiene el beneficio de influir en la conducta de los consumidores aun después de haber dejado
nuestra localidad, favoreciendo la gestion de residuos soélidos domiciliarios de otras ciudades del pais.

La implementacion de un Sistema Integral que de respuesta a estos conceptos es sumamente compleja, por la
necesidad de producir un cambio de habitos y conductas de consumidores y operarios, y porque en muchas ocasiones el
costo de implementacion es mayor que otras opciones disponibles pero menos responsables frente al ambiente.

Otra tendencia que se esta instalando con menos fuerza en nuestro pais que en otra partes del mundo, es el
concepto de “Basura Cero”, que si bien expresa una utopia respecto que la sociedad moderna no produzca residuos solidos,
constituye un poderoso mensaje y un objetivo a alcanzar. El resultado, aunque no se obtengan “cero” residuos, siempre
sera positivo.

La politica de gestién a implementar en la Villa Turistica del Cerro Perito Moreno, adscribe también a contribuir al
concepto “Basura Cero”.

Generadores de Residuos Sélidos

Dentro de la Villa Turistica del Cerro Perito Moreno se tendran diferentes figuras de “generadores” de residuos
solidos, cada una de las cuales tiene responsabilidades y derechos diferentes en cuanto a la forma de separarlos en origen,
disponerlos dentro y fuera de la Villa, de los cuidados y precauciones de su manejo y almacenamiento transitorio, etc. Las
diferentes figuras de “generadores” de estos residuos son:

* La Administracion;

* Propietarios/Usuarios de las subparcelas;

* Propietarios/Usuarios de los locales comerciales y restaurantes;

* Hoteles/ hosterias

* Constructores que ejecuten las obras en cada subparcela o bien obras comunes de infraestructura (redes de
agua, electricidad, caminos, edificios para servicios comunes, etc.).

*Visitantes externos

La Administracién, por su parte, tiene varias funciones centrales en relacion a una eficaz implementaciéon del
Sistema de Gestion Integral:

* Difunde, instruye y educa a los generadores en relacion con las pautas y criterios que éstos deben cumplir.

* En los casos que corresponda, realiza una recoleccién de residuos, los almacena y reutiliza o los transporta a la
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Planta de Tratamiento de RSU de la localidad.
*Fiscaliza y controla a los generadores, para cerciorarse del cumplimiento de las directivas internas de la Villa.

Manuales de Procedimiento
Una vez considerado el Plan de Gestidn Integral de Residuos de la Villa Turistica del Cerro Perito Moreno como
parte del Reglamento, se desarrollara una serie de Manuales de Procedimiento para cada tipo de generador de residuos.

Residuos Generados por los Propietarios/Usuarios de las Parcelas

Los Propietarios y/o Usuarios de todas las parcelas deberan realizar un proceso interno de separacion en
origen en sus domicilios y predios. Luego deberén trasladar los residuos al Centro de Recepciodn, en los dias y horarios
habilitados por la Administracion para continuar con el proceso de Gestion de los Residuos.

Composicion de los Residuos en cada subparcela

Los residuos generados en cada parcela se suelen clasificar como organicos e inorganicos, pero a los fines de su
mejor gestion, son diferenciados entre los siguientes tipos, de tres origenes diferentes:

a. RESIDUOS DOMICILIARIOS GENERADOS DENTRO DE LA VIVIENDA como resultado de la vida de sus
ocupantes,

-Residuos organicos verdes, constituidos por restos de verduras y frutas;

-Otros residuos organicos, constituidos por restos de comidas o de su preparacion, con contenidos de carnes,
grasas, pescado, pastas, papel y plasticos de cocina ensuciados con alimentos, etc.

-Residuos inorganicos reusables/ reciclables, constituidos por botellas de vidrio y plastico, sachets plasticos,
envases de tipo tetrapack, latas, cartones, papel de diario

-Residuos inorgénicos no recuperables, constituidos por el resto de los residuos domiciliarios de la propia vivienda
o los detallados anteriormente que estan sucios o contaminados con alimentos de forma irreversible.

-Residuos especiales, constituidos por elementos que presentan real o potencialmente algun tipo de peligro para
el ambiente por su inflamabilidad o su capacidad de contaminacion del suelo o el agua, tales como pilas, remedios, envases
con solventes, detergentes, aceites, insecticidas, aerosoles, jeringas, etc. También componen esta fraccion los residuos de
bafio como papel higiénico, toallas higiénicas, pafiales.

-Grandes volumenes/ residuos tecnoldgicos, constituidos por equipos o elementos que han finalizado su vida til
para el usuario, como ser lavarropas, heladeras, televisores, computadoras, celulares, muebles, etc.

b. RESIDUOS DOMICILIARIOS DE PARQUIZACION, constituidos por los producidos fuera de la vivienda pero
dentro de la parcela, como resultado de las tareas mantenimiento del espacio verde.

Estos a su vez son diferenciados entre dos conceptos:

-ORestos verdes de parquizacion, resultado de podas, cortes de césped y tareas similares.

-00tros restos de parquizacion, constituidos por productos usados para el mantenimiento general del predio o
canteros, tales como fertilizantes, insecticidas, etc. (Si bien el uso de productos téxicos o potencialmente tdxicos sera
limitado o prohibido expresamente, siempre existe la probabilidad que el uso de los mismos se verifique en la practica, para
lo cual se prevé un manejo adecuado, similar al de los lubricantes).

c. RESIDUOS DOMICILIARIOS DE CONSTRUCCION, constituidos por los producidos tanto en la vivienda como
en el resto de la subparcela, como resultado de reparaciones y refacciones, o sea residuos propios de actividades de
construcciéon menor /bricolaje.

Criterios de gestion de los residuos en las parcelas

Dentro de cada parcela, el propietario/ usuario sera responsable de gestionar los verdes y separar las fracciones
gue correspondan del resto de los residuos que genere.

-Los residuos organicos verdes se dispondran en una compostera domiciliaria.

-Los restos verdes de parquizacion, tales como hojas y ramas pequefias, se dispondran en la misma compostera.

-Los restos de parquizacion de mayor diametro podran acondicionarse para lefia o bien entregarse a la
Administracién para chipeo, si este esta disponible.

Las tareas dentro de la parcela seran realizadas por el propietario/usuario o quien éste contrate a tal efecto. Si las
cantidades generadas con importantes y el estado de estos restos lo amerita, la Administracion podra utilizarlos para
recuperar suelo en areas degradadas.

-Otros residuos organicos —restos de comida contaminada con carne- seran dispuestos por el propietario/usuario,
en el contenedor “Organico” ubicado en el Centro de Recepcion de Residuos en los dias y horarios habilitados por la
Administracion. Se adopta la separacion de estos residuos de la corriente organica verde, no destinandolos al compostaje,
debido a los riesgos que implica en cuanto a generacion de olores, atraccion y afectacion de fauna local.

-Los residuos inorganicos seran primero separados en fracciones en su domicilio por el propietario/usuario, y luego
llevados por éste al Centro de Recepcién, los dias habilitados por la Administracion en los horarios indicados por ésta. Las
fracciones separadas seran depositadas en los contenedores rotulados “Cartdon y papel”, “Botellas plasticas, sachets y

tetrapack”, “Vidrio”, “Aluminio y metales”, “Otros inorganicos”.
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-Los otros restos de parquizacion inorganicos seran dispuestos por el propietario/usuario, los dias de recoleccién
en los horarios habilitados por la Administracion, en los recipientes previstos para “Residuos Especiales” en los Centros de
Recepcion.

-Los residuos tecnologicos/ de grandes volimenes deberan ser gestionados integramente por el
propietario/usuario, debiendo éste contratar los servicios de terceros ajenos a la Administracion, para su recoleccion,
transporte y disposicion final en la Planta municipal .

-Los residuos domiciliarios de construccién deberan ser gestionados integramente por el propietario/usuario,
debiendo éste asegurar los servicios de provision y retiro de contenedor durante todo el periodo de obra, tal como se
establece en la seccidn de Normas Operativas durante la construccién. En caso que el volumen de residuos sea pequefio,
el propietario/usuario podra colocar los mismos en bolsas, para luego transportarlas fuera de la Villa y disponerlas en lugar
habilitado por las Autoridades Municipales.

Residuos generados por hoteles/ hosterias, locales comerciales

Los residuos generados por las actividades turisticas y comerciales dentro de la Villa se clasificaran de la misma
manera que la descripta y se llevaran al centro de recepcion diariamente.

Gestién de residuos de visitantes y del uso turistico de la Villa

La apertura de la Villa Turistica del Cerro Perito Moreno a visitantes y turistas, en funcién de la vista de las Reservas
Naturales, el uso de senderos para caminatas, ciclismo y otras actividades recreativas y turisticas, implica la generacion de
residuos sélidos.

En linea con la politica del Area Natural Protegida, se sefalizara y se instruira a los visitantes sobre el uso de
cestos de residuos en la Villa. Se solicitara al caminante que regrese con los residuos generados a la Villa o a su lugar de
pernocte, estando prohibido dejar residuos en los senderos. Por ello NO SE COLOCARAN CESTOS PARA RESIDUOS A
LO LARGO DE LOS MISMOS NI EN LOS MIRADORES.

En el area de entrada/salida de la Villa se instalaran un minimo de 2 sitios de disposicién final de los residuos que
el visitante hubiere generado. Cada uno de estos sitios contendra 2 contenedores: uno con tapa verde para la disposicién
de residuos organicos y otro con tapa amarilla o del color distintivo que adopte la Administracion, para la disposicion final
de residuos inorgénicos. Estos residuos seran retirados diariamente.

Centro de Recepcion

El Centro de Recepcién es un edificio que contiene un conjunto de contenedores y elementos auxiliares. Se
encuentra estratégicamente ubicado en el area central de la Villa Turistica, al que los propietarios/usuarios de las parcelas
deben trasladar los residuos previamente clasificados y separados.

En el Centro de Recepcién, cada propietario/usuario realiza una clasificacion final, colocando los residuos en los
contenedores alli dispuestos para las fracciones previstas por la Administracion.

Estara previsto el uso de contenedores del siguiente tipo:

Con dos tamafios diferentes de contenedores segun capacidades normalizadas:

-0Contenedor de 120 litros

-OContenedor de 240 litros

Estos tamafios se adoptan a fin de tornar manipulables los contenedores en funcién del peso total incluyendo los
residuos, y ademas permitir modular los volimenes para aumentar el equipamiento del Centro de Recepcion en funcién del
crecimiento del Conjunto Inmobiliario.

Ademas del propio crecimiento por ocupacion de subparcelas, el agregado de contenedores a partir del inicio
puede adecuarse en funcion de la generacién de residuos que efectivamente se verifique, incorporandose contenedores
adicionales en funcion de las necesidades que surjan en el Centro de Recepcidn.

La diferenciacién entre contenedores, para identificar las distintas fracciones, ademas del tamafio y un cartel
indicador, puede realizarse con el color de la tapa, por ejemplo de color verde para el contenedor “organico” y color amarillo
para las fracciones “inorganicas”.

Distribucion de Contenedores

En casi todas las experiencias relevadas, los contenedores se disponen en un “area de organicos” un “area de
inorganicos”. Se prevé ademas organizar dos espacios destinados a la recepcion de los Residuos Especiales y a los de
gran tamafio que no cupieran en los contenedores.

Las pilas y aerosoles, por ejemplo, se dispondran en los contenedores del sector de “Especiales”, mientras que
embalajes de carton-madera-poliestireno expandido (telgopor) pueden disponerse en el de “Gran Tamafo”.

Como se hace en muchas localidades, en el sector de “Especiales” se dispondra de un recipiente normalizado para
recibir elementos punzantes o cortantes, como jeringas y agujas, que pudieran provenir de practicas médicas
intradomiciliarias por el tratamiento de enfermedades o de adicciones.

En el sector de “Especiales” también se dispondra de un bidén o recipiente de al menos 20 litros, con un embudo
en su boca, para que los propietarios viertan en su interior los aceites comestibles usados que hubieran separado en sus
domicilios. Este bidon tendra una leyenda “Aceites Comestibles Usados”.

Dias y horarios de depésito y recoleccion
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La Administracion propondra dias y horarios en que los propietarios/usuarios deberan trasladar al Centro de
Recepcion los residuos que correspondan y realizar alli la separacion final.

La Administracion debera recolectar los residuos depositados en los Centros de Recepcion el dia previo, y
trasladarlos a la Planta de Tratamiento de residuos Solidos Urbanos de El Bols6n para su clasificacion y acondicionamiento
final la mafiana siguiente a los dias establecidos para los usuarios.

Orientacion al propietario/usuario y medidas correctoras

En funcion de la observacion de la clasificacion efectivamente realizada por los propietarios/usuarios en los
contenedores en el Centro de Recepcion, a medida que se implemente el sistema, la Administracion realizara practicas de
correccion u orientacion de conductas en el caso que fuera necesario.

Estas practicas de correccion podran consistir en:
- Carteles indicadores con recomendaciones, expuestos en las paredes de los Centros de Recepcion,
- Instrucciones que se remitan con las expensas u otro envio similar,
- Campafia semanal con presencia fisica de un empleado de la Administracién en el Centro de Recepcion, acompafiando
al propietario/usuario en su proceso de clasificacion final, verificando in-situ la correcta interpretacion de la politica de
separacion prevista por la Administracion.

Recoleccién y transporte por la Administracién

El vehiculo recolector sera del tipo camioneta con caja abierta, pudiendo estar acondicionada para la recoleccion
y transporte de residuos. Es conveniente una camioneta del tipo pick-up, con laterales de la altura estandar de este tipo de
vehiculos, para reducir el esfuerzo de izaje de los operarios al subir las bolsas al vehiculo.

El acondicionamiento mencionado consiste en una caja postiza de plastico, que algunos modelos de pick-up
incluyen como opcional, para facilitar la limpieza con un chorro de agua y preservar la caja original del vehiculo respecto de
corrosion, acumulacién de suciedad, etc. Se debe tener presente que los liquidos que pueden emanar de los residuos
suelen ser corrosivos con el tiempo.

Los operarios deberan contar con el equipo adecuado, tanto para las tareas propias de recolecciéon como el
necesario por razones de higiene y seguridad laboral. En principio, este equipo incluye ropa de trabajo convenientemente
identificada, zapatos de seguridad con puntera de acero, guantes, faja lumbar y disponer en el vehiculo de un par de
antiparras de seguridad.

Los operarios que participen en las tareas de recoleccion de residuos y de la clasificacién y acondicionamiento, o
cualquier otra tarea relacionada con la Gestion Integral de los mismos, debera cumplir con la normativa nacional y provincial
vigente en materia laboral y de seguridad e higiene.

Quema de residuos, cenizas, brasas

La Administracion desalentara la quema generalizada de residuos, principalmente por el riesgo de contaminacion
e incendios que implica la incineracion descontrolada de componentes peligrosos como determinados plasticos o envases
gue contengan compuestos quimicos o restos de los mismos.

Se podran utilizar Unicamente papeles y cartones como ayuda para encender el fuego o directamente como
combustible.

Se deberan extremar los cuidados y precauciones cuando se desechen las cenizas generadas en estufas y
asadores, principalmente por el riesgo que ain queden brasas encendidas. Es comun la generacion de incendios por la
combustion de residuos a consecuencia de brasas aun encendidas. Incluso esto puede producirse fuera del domicilio del
propietario/usuario, ya sea en el transporte al Centro de Recepcion, en este Ultimo, o incluso en el transporte que realice la
Administracion a la Planta municipal.
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