ANEXO B

Desarrollo Urbano Cerro Catedral

1. INTRODUCCION

El presente documento consiste en la definicidn de las areas aptas para el desarrollo urbano y
los procesos que llevaran a la evaluacion, aprobacion y desarrollo de los mismos dentro del drea
de Concesién del Centro de Esqui Dr. Lynch (Cerro Catedral).

El trabajo técnico aqui presentado tiene como antecedente la definicién de una linea de base
ambiental (LBA) que describe las caracteristicas del entorno en términos biofisicos y también
urbanos, y que oficia de soporte para identificacion de las areas aptas para el desarrollo urbano
(ver Anexo I)

Se detallan también los procedimientos a través de los cudles deberdn ser propuestos,
analizados, evaluados y aprobados los correspondientes proyectos urbanos.

2. AMBITO DE APLICACION

El dmbito de aplicacion del presente es el area de Concesion del Centro de Esqui Dr. Lynch (Cerro
Catedral).

Sin perjuicio de lo mencionado en el parrafo anterior todo proyecto relacionado al desarrollo
urbano dentro del area definida debera ponerse en contexto del sector Catedral y la ciudad en
su conjunto. Esta indicacién debera ser tenida en cuenta por la autoridad de aplicacion ante la
elaboracion, analisis y evaluacion de las propuestas.

3. AUTORIDAD DE APLICACION

La Secretaria de Desarrollo Urbano, o quien en el futuro la reemplace, sera la responsable de
recibir todos los proyectos relacionados con el area definida en el punto anterior, siendo la
misma responsable de coordinar su evaluacién con las distintas areas técnicas municipales
correspondientes segln la incumbencia de cada una:

e Proyectos de Infraestructura: Secretaria de Obras y Servicios Publicos, Subsecretaria de
Medio Ambiente y Subsecretaria de Planeamiento Urbano o quien en el futuro las
reemplacen.

e Proyectos Urbanos: Secretaria de Turismo y Produccion, Subsecretaria de Planeamiento
Urbano y Subsecretaria de Medio Ambiente o quien en el futuro las reemplacen.

e Proyectos Edilicios: Secretaria de Turismo y Produccion (proyectos turisticos),
Subsecretaria de Gestidn Urbana, Subsecretaria de Medio Ambiente, Subsecretaria de
planeamiento (en caso de proyectos edilicios de gran escala)

Serd facultad de la Secretaria de Desarrollo Urbano convocar a otras areas municipales,
provinciales y/o nacionales, y/o prestadoras de servicios en caso de considerarlo necesario.



4. DEUMITACION DE AREAS

Las areas identificadas como aptas para el desarrollo urbano tienen un nivel de definicidon
relativo relacionado a la escala de andlisis del estudio ambiental de base (linea de base
ambiental).

Por dicho motivo, las areas definidas en el presente documento tienen valor relativo,
debiéndose considerar como area de proyecto y no como parcela. Las correspondientes
mensuras definitivas surgiran de los proyectos urbanos correspondientes.

Asi mismo la situacién catastral, en cuanto a la mensura, del area de concesion debe ser
ordenada no solo con el objetivo del desarrollo urbano sino también para fiscalizar las
actividades comerciales que alli se realizan. Para ello se realizara la regularizacién de los edificios
existentes dentro del area de concesion asigndndoles de forma condicionada los usos que
albergan histéricamente (ver disposiciones especiales 7.4)

5. ZONIFICACION

La definicion de zonas tiene por objetivo asignar al territorio aquellos instrumentos que regiran
sobre los aspectos fisicos del sistema urbano haciendo posible la concrecién espacial de las
caracteristicas previamente definidas para cada sector.

Dichos instrumentos integran aspectos urbanos y ambientales haciendo posible una visién mas
amplia del ecosistema, normando sobre el espacio publico y sobre el privado.

En el presente documento y por las caracteristicas urbanas, econdmicas, ambientales vy
temporales particulares del sector se optdé por la utilizacién de las Areas de Ocupacidn
Concertada (AOC) como instrumento de gestion del territorio para aquellas areas aptas aun no
urbanizadas, mientras que para la parcela ya existente la definicién tradicional de usos y
parametros edilicios.

Para cada AOC se indica una caracterizacion y ciertas observaciones a ser tenidas en cuenta para
la elaboracién de los correspondientes proyectos. La caracterizacién es meramente orientativa
qguedando las definiciones de mayor precisién en cuanto usos, pardmetros edilicios y otros
aspectos de mayor detalle a ser evaluadas con los proyectos, y normadas en futuras ordenanzas.

Ver Anexo Il Plano de Zonificacion y Anexo Il Planilla Sintesis Zonificacion
Zona AOC Catedral 1:
Caracterizacion:

Area de centralidad urbana con una alta diversidad de usos, espacios publicos activos y
priorizacion del peaton.

Observaciones:

Deberd garantizarse la relacion funcional e integracion armadnica con las areas urbanas vecinas
localizadas fuera del drea de concesidn entendiendo al conjunto como una unidad indivisible.

La tipologia urbana promoverda la manzana compacta, de frente continuo en las plantas
inferiores, espacios publicos confortables en cuanto al clima, el equipamiento y las actividades,
y vias de movilidad con prioridad peatonal.



Plantas bajas con predominancia de actividades que prioricen la relacién funcional directa con
el espacio publico.

Deberd disefiarse un sistema de gestion integral de los espacios publicos que contemple desde
su disefio hasta su operacién, teniendo particularmente en cuenta el aspecto econdmico-
financiero en el tiempo, priorizando al peatdn en su disefio, equipamiento y funcionalidad.

Se evitaran los accesos vehiculares a los edificios mediante la gestidn integral de los
estacionamientos publicos y privados de toda el area.

Se procedera a la definicidon de un catastro parcelario que integre y ordene las construcciones
existentes con las nuevas y los espacios publicos resultantes.

Zona AOC Catedral 2:

Caracterizacién:

Zona destinada a servicios y equipamientos complementarios a la Zona AOC Catedral 1.
Observaciones:

Este sector deber ser proyectado en relacion directa con el drea base, integrandose
funcionalmente.

Las caracteristicas naturales del entorno inmediato la definen como un area de alta
vulnerabilidad por lo que el proyecto a desarrollarse debera prever la remediacién de la cantera
y los sistemas de proteccidn apropiados.

En caso de proponerse usos residenciales permanentes y/o temporarios el mismo estara
condicionado a los estudios y garantias que la autoridad de aplicacién considere necesarios vy al
proceso de evaluacion y aprobacion correspondiente.

Zona AOC Catedral 3:
Caracterizacidn:

Zona destinada principalmente a residencias turisticas con autonomia funcional respecto al
sistema urbano y sustentabilidad arquitectdnica.

Observaciones:

Ambas caracteristicas deberan garantizar la maxima proteccién del medio natural, en cuanto a
minimos movimientos de suelos, minimizaciéon de eventuales desbosques y proteccién del
recurso hidrico no solo en el area especifica definida para la urbanizacion sino también en sus
conexiones con el area base.

La autonomia funcional se refiere a la independencia respecto a la produccidn de energias y
gestidn de los residuos. Deberan proponerse, entre otras, disefios arquitectdnicos bioclimaticos,
aprovechamiento de fuentes de energia renovables, sistemas de reciclaje y recuperacion de
aguas residuales, y eficiencia energética de las construcciones entre otros aspectos. Debera
proponerse un sistema de certificacion ambiental edilicia integrado a la normativa edilicia para
el sector.

La definicidn tipoldgica de las edificaciones - y su consecuencia normativa, se orientara a la
integracién y la baja intervencidn visual del paisaje natural circundante.



Zona AOC Catedral 4:
Caracterizacion:

Zona destinada a instalaciones turisticas principalmente hoteleria con acceso directo a la
montafa.

Observaciones:

La localizacién y caracteristicas edilicias precisas, tipologia, superficie maxima y aspectos
constructivos seran definidos por un proyecto especifico el cual se sustentard en un estudio
ambiental de base.

El proyecto debera contemplar una solucién de acceso para huéspedes y personal que evite la
carga vehicular en los caminos de montafia. Asi mismo debera incluir los sistemas de seguridad
apropiados para responder ante urgencias (incendio, urgencias médicas, etc.) de forma
autéonoma en primera instancia.

Deberd contemplarse un alto nivel de autonomia en cuanto a la provision de energias, gestion
de residuos, eficiencia energética e integracion con el paisaje.

Zona AOC Catedral 5:

Caracterizacién:

Zona urbana mixta, con predominancia residencial, tanto permanente como temporaria.
Observaciones:

Por su condicién de interface entre el medio construido y el medio natural la tipologia urbana
(ocupacién del suelo, altura edilicia, espacios publicos, espacios verdes, bordes, etc.) debera ser
particularmente estudiada para constituir en esta area una transicién armdnica entre unay otra.

Aligual que en la Zona AOC Catedral 1 se estudiara y propondra un sistema integrado de gestion
de los estacionamientos y de los espacios publicos.

Zona AOC Catedral 6:

Caracterizacidn:

Zona destinada a centro de servicios y transferencia de transporte.
Observaciones:

La zona se encuentra contemplada en la Ley Provincial N24552, Bosques Nativos y Protectores,
alcanzada por la Categoria 2.

Su desarrollo se encuentra sujeto, ademas de las condiciones establecidas en el presente
documento, a la resolucidn sobre la superposicion entre el contrato original y la mencionada Ley
Provincial.

Zona Parcela NC 1-C-611:
Caracterizacion:
Zona destinada a complejo hotelero.

Usos:



Predominante: Residencial Turistico
Pardmetros:
FOS (Factor de Ocupacion del Suelo): 0.60
FOT (Factor de Ocupacion Total): 1.40
Altura maxima: 2 Pisos mas entretecho
Observaciones:
Deberd contar con tratamiento de liquidos cloacales y un plan de forestacion.
Zona de Uso Especifico
Caracterizacidn:

Zona destinada al desarrollo de la actividad deportiva y recreativa del Centro de Esqui.

Usos:

Predominante: Deportivo / Recreativo. -

Condicionado: Comercial / Servicios / Infraestructuras. -
Pardmetros:

Ver Observaciones. -
Observaciones:
Deberan relevarse todas las construcciones existentes. -
Los pardmetros seran asignados segun relevamiento a los edificios existentes. —

La autorizacion de los Usos Condicionados “Comercial” y “Servicios” se restringe exclusivamente
a los edificios existentes.

Nuevas edificaciones destinadas a usos comerciales y/o de servicios en la zona de usos
especificos estan condicionados a la evaluacién y aprobacion de la autoridad de aplicacion,
debiendo cumplir los mismos con los requerimientos ambientales correspondientes a la
normativa vigente.

El Uso Condicionado “Infraestructuras” se admite para toda el drea de concesidn en relacion al
Plan de Modernizacion y sus revisiones periddicas. Los proyectos deberan cumplir por lo
dispuesto en el punto 7.5 de las Disposiciones Especiales.

Ver Disposiciones Especiales 7.4 Regularizaciéon Edificios Existentes. -

6. IMPLEMENTACION

Etapas de Desarrollo

Se entiende como prioritario el desarrollo el sector correspondiente a la base del centro de esqui
por considerarse necesaria su cualificacion urbana y la mejora del servicio en cuanto a la oferta
comercial y de actividades durante todo el afio.



Se establece como primera etapa de desarrollo al sector comprendido por las zonas AOC
Catedral 1 y AOC Catedral 2.

Las subsiguientes etapas de desarrollo seran establecidas por la autoridad de aplicacién
mediante la verificacidon del cumplimiento de las condicionantes definidas, asi como también del
analisis de la evolucién de las acciones y proyectos previamente desarrollados.

ETAPA 1

.

1 Localizacion Etapa 1

Areas de Ocupacién Concertada

Las Areas de Ocupacién Concertada (AOC) son sectores en lo que por sus caracteristicas urbanas
y/o ambientales no es posible asignarles indicadores urbanos a priori, sin un estudio y proyecto
especifico.

En las AOC los procedimientos para el desarrollo y andlisis de los proyectos deben se concebidos
de forma integral partiendo del estudio del medio receptor para recién avanzar hacia etapas
propositivas de definiciones proyectuales. Este procedimiento es denominado Accién
Urbanistica.

Asi mismo, por sus implicancias urbanas-ambientales y socio-econdmicas, estos proyectos
deben ser concertados entre las partes actuantes y la sociedad a través de procesos
participativos que garanticen el conceso. Este procedimiento se denomina Rango 1.



Procedimiento de Elaboracion y Evaluacion Técnica de los Proyectos urbanos

Se entiende como Accidn Urbanistica a toda propuesta de intervencion que pudiendo alterar en
forma significativa las condiciones preexistentes del territorio en uno o varios de sus
componentes deba ser evaluada bajo consideraciones especiales con el objetivo de evitar
impactos negativos que impidan o demoren la concrecidon de los objetivos esperados en el
sector.

Los proyectos urbanos a desarrollarse en las AOC definidas en el sector son considerados
Acciones Urbanisticas y su elaboraciéon y analisis seguira el procedimiento delineado a
continuacion.

a. Determinacion de la Sensibilidad del Medioambiente Receptor

Identificacion de la sensibilidad del medioambiente receptor y de la capacidad de acogida del
proyecto sobre las diferentes unidades fisiograficas del area a intervenir.

b. Construccidn de las “Unidades de Integracién Territorial”

Mediante la superposicién de los mapas y el analisis de la informacién disponible se determinara
dentro de los limites geograficos del area, los espacios que respondan homogéneamente a las
distintas formas de ocupacion e intervencidn del espacio definiendo los limites de cada “Unidad
de Integracién Territorial” (UIT). Entendiendo estas como dreas homogéneas en términos de
calidad ambiental y de respuesta a la intervencion.

c. Determinacién de los Niveles o grados de Aptitud de cada UIT

Teniendo en cuenta las caracteristicas del proyecto se pueden establecer varios modelos basicos
de ocupacién del territorio y de los componentes que hacen a la urbanizaciéon del sector.

De este modo se puede establecer para cada UIT el grado de aptitud para recibir el proyecto en
sus diferentes formas de ocupacion.

Resumiendo, el andlisis esta destinado a establecer el nivel de aptitud de las diferentes UIT para
dar cabida a los usos del suelo que implica la materializacidn del proyecto urbano.

Esto permitird la elaboracion de “mapas de aptitud” para cada elemento del proyecto.

d. Definicidn espacial de la propuesta

Habiéndose definido la sensibilidad de los diferentes UIT, con su correspondiente area y la
aptitud para los usos propuestos, se debera optimizar la localizacidn de los diferentes usos, en
concordancia con la aptitud determinada para cada sector.

El analisis debera centrarse primariamente en la ubicacién del medio construido y la localizaciéon
de las intervenciones lineales, especialmente las referidas a circulacién vehicular y servicios.

Las diferentes alternativas de localizacion, si las hubiera, deberan ser analizadas mediante un
método que explicite claramente los criterios de analisis y que permita establecer ventajas y
desventajas de cada una de ellas permitiendo justificar adecuadamente la alternativa elegida.

Para ello se deberdn tener en cuenta como minimo los siguientes criterios:

1. Maximizar la asignacion de usos dentro de los sectores de mayor aptitud definidos en la
etapa anterior.



2. Unidades de Vegetacién a conservar

3. Minimizar la intervencidn sobre las lineas preferenciales de escorrentia superficial.
(cauces efimeros y micro cauces)

4. Conservacion de los suelos hidromarficos

5. Mantener la continuidad y corredores en las distintas unidades de vegetacidon con mejor
estado de conservacion.

6. Propiciar la materializacion del medio construido y la circulacidn en sectores de menor
pendiente.

El final de este proceso debera arrojar como resultado un Plan General de Implantacién, con una
estimacion ajustada de las superficies destinadas a cada uno de los modelos de ocupacion
previstos.

La Autoridad de Aplicacién reglamentara este procedimiento y identificara en cada caso las
areas técnicas municipales que deberan participar en la elaboracién y/o andlisis de cada
proyecto.

Proceso Participativo de Analisis y Evaluacion de Proyectos Urbanos

Los proyectos urbanos a desarrollarse en todas las AOC definidas en el presente documento
deberan seguir el procedimiento técnico administrativo Rango 1, o el que en el futuro lo
reemplazare.

Se designa al Concejo de Planificacién Estratégica (CPE) como observador de los procesos
participativos Rango 1 indicados en el presente documento.

Serd responsabilidad de la autoridad de aplicacion reglamentar dicho proceso en relacion el
funcionamiento del CPE como observador del mismo.

Serd responsabilidad de la autoridad de aplicacién garantizar la participacidn de todos los
actores, institucionales e individuales, en el proceso definido.

7. DISPOSICIONES ESPECIALES

7.1 Condiciones para el desarrollo.

7.1.1 Infraestructuras de Servicios

Es de aplicacidn en todas las zonas AOC definidas en el presente documento.

Se consideran infraestructuras de servicios a las redes y nexos de conexidon que garanticen el
abastecimiento en calidad y cantidad de agua potable, electricidad y gas, asi como a los sistemas
de saneamiento y desaglies pluviales, y redes de viales.

Se incluyen en las infraestructuras a los espacios verdes publicos y espacios publicos en su
totalidad, asi como también el alumbrado de los mismos, su mobiliario, sefializacion y arbolado.

El proyecto y la construccién de las redes de infraestructuras de cada desarrollo, asi como los
espacios publicos y su equipamiento, seran responsabilidad del desarrollador. Sera condicidn
para la inscripcion de la mensura haber sido construidas las redes y haber sido recibidas las
mismas por las correspondientes autoridades de aplicacion.



El proyecto y la construccion de los nexos de conexidn sera condicidon para el inicio del desarrollo
de cualquier proyecto urbano. La autoridad de aplicacion deberd verificar y certificar el
cumplimiento de esta condicién.

7.1.2 Completamiento

Es de cumplimiento en las AOC Catedral 3,4,5y 6.

La autoridad de aplicacion definira, mediante reglamentacién de la presente ordenanza, los
indicadores y procedimientos de analisis que permitan evaluar el completamiento de una etapa
en vias de habilitar la subsiguiente.

7.2 Habilitacion de nuevos complejos hoteleros

Es de aplicacidn en todas las AOC y en la Zona Parcela NC 1-C-611 definidas en el presente
documento.

La autoridad de aplicacién definird, mediante reglamentacién de la presente ordenanza, los
indicadores y procedimientos de analisis que permitan evaluar la pertinencia de la aprobacion
de nuevas plazas de alojamiento en nuevos complejos hoteleros.

7.3 Espacios Publicos
Es de aplicacién en todas las AOC definidas en el presente documento.

En cada proyecto se definird clara y precisamente el uso de los diversos espacios creados,
indicando cuales seran de uso privado y cudles de uso publico.

La construccion y equipamiento de los espacios de uso publico serd obligacion del desarrollador.
7.4 Regularizacién Edificaciones Existentes
Es de aplicacidn en la Zona AOC Catedral 1y Zona de Uso Exclusivo.

La autoridad de aplicacién definird, mediante reglamentacién de la presente ordenanza, los
procedimientos para la regularizacion de las edificaciones existentes en toda el drea de
concesion.

Todos los edificios existentes que alberguen actividades comerciales y/o de servicios deberan
contar con tratamiento de efluentes.

7.5 Estudios Ambientales
Es de aplicacién en toda el drea de concesién.

Todo proyecto de intervencion, en el area de concesidn requerird la elaboracién de un Estudio
de Impacto Ambiental, en cumplimiento de la Ordenanza 217. Atento a lo recomendado en el
Estudio Geo-cientifico Aplicado al Ordenamiento Territorial elaborado por el SE.GE.M.AR el
Estudio de de Impacto Ambiental deberd contar con un andlisis geoldgico-geotécnico, en escala
apropiada, que garantice la estabilidad de los suelos y genere las recomendaciones para la
materializacion del proyecto previsto.



8. ANEXO0s

l. LiINEA DE BASE AMBIENTAL Y URBANA

En la LBA se analiza tanto las potencialidades del territorio como la capacidad de acogida del
mismo y su vinculo con la trama urbana y las actividades desarrolladas en el centro de esqui,
actuales y futuras.

A partir de la informacién obtenida y de la interpretacién de la misma, se definen areas a
intervenir con distintas aptitudes incorporando al mismo tiempo una serie de recomendaciones
de alcance general que a modo de ideas rectoras pretenden minimizar impactos indeseados y
potenciar la propuesta en sus aspectos positivos.

Caracterizacion del medio ambiente natural

Introduccion

El drea del cerro Catedral y su entorno inmediato, representan un mosaico variado de ambientes
naturales con mayor o menor grado de intervencién y medio urbano que en contacto con el
centro de deportes, caracterizan el sector. En la descripcidon que se hace a continuacion, se
procura ordenar el territorio para poder asi integrar la propuesta de inversién a realizar a la
realidad del paisaje local, tanto desde el punto estético como funcional en referencia a las
intervenciones urbanas, como a la integracion con el medio natural donde se materializaran
tanto las intervenciones de caracter urbano como aquellas destinadas en poner en valor el
centro de deportes.

En este sentido cabe destacar, que la mayoria de las relaciones conflictivas entre las distintas
propuestas de inversion y el ambiente receptor de las mismas, se producen en el marco de la
condicién geomorfoldgica de las dreas a intervenir, como consecuencia de un conjunto de
riesgos objetivos relacionados con la dindmica de los procesos geomorfolégicos, del suelo, la
pendiente y el clima.

Distinto es el caso de la intervencidn sobre la vegetacién donde la valoracion subjetiva de los
impactos esperados, no conllevan necesariamente riesgos o peligros de “retorno ambiental”
sobre las obras, a excepcién de los incendios de interfase, en la medida que se trata de unidades
de vegetacidn estables y en general muy bien representadas en el drea, carentes de endemismos
o singularidades que ameriten un tratamiento especial.

En virtud de lo explicado es que en el desarrollo del capitulo se realizara una extensa descripcion
de la geologia y geomorfologia del darea, con el objeto de poder comprender las
recomendaciones posteriores.

Geologia y Geomorfologia del Area

En el presente item se abordara la geologia del drea Catedral con el propdsito de aportar
informacidn de base del ambiente fisico natural para analizar la aptitud ambiental de las areas
de intervencidn propuestas en el Plan Maestro de Cerro Catedral. Con tal motivo, se incluye en
el comienzo del capitulo una descripcidn de la geologia de la regién, incluyendo la estratigrafia,
describiendo las unidades litoestratigraficas del Cerro Catedral en orden decreciente de edad.
Se describe separadamente la geomorfologia del area de estudio, considerando la importancia
que revisten las formas del relieve en la generacidn de peligros naturales como los fenédmenos
de remocién en masa.
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Por ultimo, se describen las caracteristicas geoldgicas y geomorfoldgicas para cada unidad
fisonémica y las particularidades detectadas en cada sitio de intervencién propuesto aportando
comentarios y recomendaciones.

Geologia

La Geologia de la region al sur del lago Nahuel Huapi esta constituida por un sustrato rocoso
deformado de variado origen y edad y por sedimentos de origen glacial, fluvial y edlico de edad
Cuaternaria.

Las rocas mads antiguas son metamorfitas e intrusivos de edad Paleozoica, agrupadas bajo el
nombre de Esquistos Cristalinos por Feruglio (1941) que han sido luego sucesivamente
renominadas, como por ejemplo,“Rocas Metamorficas del Basamento Cristalino” por Gonzalez
Bonorino (1944) o “Complejo Colohuincul” por Turner (1965). La litologia esta conformada por
esquistos micdceos y esquistos cuarzo-micaceos, con venas de cuarzo y pegmatitas foliadas. En
la zona del cerro Catedral las metamorfitas estan constituidas por esquistos cuarzo micaceos
con muscovita y granate, con abundantes venillas de cuarzo (Fotografia N°1).Las primeras
dataciones radiméticas determinaron una edad entre el Precdmbrico Superior y el Paleozoico
Inferior (Dalla Salda et al., 1991b). Sin embargo, nuevas determinaciones han revelado edades
mas modernas en metamorfitas aflorantes y correlacionables en las cercanias de San Martin de
los Andes. Godoy et al. (2008) obtuvieron una edad de 393 * 3,3 Ma, sobre un gneiss tonalitico
ubicado en las orillas del lago Lacar (Devdnico Inferior).

. s ¢
"W
Fotografia N°1 Pérfido granitico de la Fm Coluco (Mioceno Tardio) Intruyendo a Esquistos cuarzo
micaceos (Devénico Inferior). Afloramiento a la salida de la silla Cuadruple.

Contindan en orden decreciente de edad, plutonitas de composicidén granodioritica, tonalitica y
granitica, mapeadas como Batolito Patagénico Cordillerano (Gordon y Ort,1993). En el Cerro
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Catedral aparecen en los sectores mas altos, al norte de punta Princesa, como el filo de Nubes
(Fotografia N°2). Aqui, son tonalitas que presentan textura granuda con abundante biotita y
escasa horblenda. Sus edades oscilan en dos rangos: 120-140 Ma (Cretdcico inferior) y 80-110
Ma (Cretacico superior).

Fotografia N°2. Granitos del Batolito Patagdnico Cordillerano aflorantes en el cerro Catedral.

Le siguen cronoldgicamente rocas volcanicas y sedimentarias de edad Terciaria agrupadas por
Gonzalez Bonorino (1973) en el Grupo Nahuel Huapi quién lo subdividié en dos unidades
formacionales, la Formacién Ventana y la Formacién Nirihuau. La Formacién Ventana, del
Oligoceno, es de cardcter principalmente volcdnico con intercalaciones sedimentarias de origen
marino. En los alrededores del Cerro Catedral las rocas pertenecientes a esta unidad son mantos
andesiticos, brechas volcanicas, ignimbritas y sedimentos volcaniclasticos y en menor
proporcién, diques y filones capa de composicién basica (Fotografia N°3). La Formacion
Nirihuau, no aflorante en el cerro Catedral, pertenece al Mioceno Inferior, es de origen
sedimentario con aporte piroclastico, depositada en ambientes fluvial y lacustre.

12



Fotografia N°3. Andesitas de la Formacion Ventana con rumbo NO e inclinando hacia el NE,
proximas a sitio de intervencion.

Completan el conjunto rocoso, pequefios asomos de cuerpos de pdrfidos graniticos del Mioceno
Superior denominados por Gonzélez Diaz (1979) como Formacidn Coluco. Aflora en los sectores
cuspidales del Cerro Catedral. Los picos que semejan las agujas de una catedral gética y que le
dan su nombre, son de esta unidad litolégica, muy resistente a la meteorizacion fisica. Su textura
porfirica con ojos de cuarzo explica un emplazamiento cortical poco profundo durante su
cristalizacion (Fotografia N°1).

Culminan la estratigrafia de la region depdsitos no consolidados de edad Cuaternaria,
provenientes de la meteorizacion o destruccion de los materiales rocosos generados por
procesos exdgenos como el proceso glacial, fluvial y edlico cuyos agentes luego transportarony
depositaron. Por ultimo, coronan la columna estratigrafica depdsitos de cenizas volcanicas
provenientes de aparatos volcdnicos ubicados en Chile y suelos modernos.

Estructura

La zona cordillerana préxima a San Carlos de Bariloche corresponde desde el punto de vista
geoldgico-estructural, a una faja plegada y corrida de retroarco (Ramos, 1981 y Cortés, 1984).
Para Giacosa y Heredia (1999, 2000) esta faja corrida y plegada en este sector de la cordillera
Patagdnica se caracteriza “por un sistema imbricado de corrimientos con vergencia general
hacia el este, entre los que aparece un segundo sistema de vergencia opuesta que constituye
retrocorrimientos. Estos corrimientos y retrocorrimientos llevan asociados una serie de
estructuras plegadas que se desarrollan sobre todo en la secuencia sedimentaria de la cuenca
de Nirihuau. Dentro de esta faja corrida y plegada pueden distinguirse un sector occidental o
interno y un sector oriental o externo, cuyo limite es el corrimiento Ventana-Catedral. En el
sector occidental los corrimientos afectan a rocas de basamento preterciario como

metamorfitas paleozoicas, granitoides cretacicos y vulcanitas jurasicas. En el sector oriental o
externo los corrimientos afectan a rocas estratificadas de la Fm. Ventana y Nirihuau y de la Fm.
Collén Curd, siendo muy comunes las estructuras plegadas en este sector”.
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La Orogenia Andina es la causante del levantamiento de la cordillera la cual comenzd hace 60
millones de afos y continda actualmente, relacionada al aumento de la velocidad de
convergencia de la placa de Nazca por debajo de la placa Sudamericana. Presenta cuatro eventos
tectdnicos principales, los dos Ultimos, son los que llevaron a la cordillera a su actual elevacién
y los que fracturaron y levantaron a los diferentes tipos litolégicos descriptos anteriormente,
los cuales estuvieron por mas de 2 millones de afos y contindan actualmente expuestos a
diversos procesos exdgenos.

Geologia del Cerro Catedral

En el ambiente propiamente dicho del Cerro Catedral la geologia del sustrato rocoso esta
fuertemente controlada por el corrimiento Ventana-Catedral con rumbo NO-SE y vergencia
hacia el este. Las rocas del bloque elevado (o hangingwall) al oeste de la falla, pertenecen al
basamento metamérfico, intruidas por tonalitas pertenecientes al Batolito Patagdnico
Cordillerano y por poérfidos graniticos de la Formacién Coluco, mientras que las rocas del bloque
hundido (o footwall) ubicadas al este del plano de falla, son rocas volcanicas y volcanoclasticas
de la Formacién Ventana que en general se presentan con rumbo paralelo al plano de falla e
inclinan entre 40 y 60 grados hacia el noreste (Fotografia N°3)

Los depdsitos modernos no consolidados, producto de los procesos exdgenos, estan
representados por depdsitos de origen glacial, fluvial, coluvial y edlico en el ambito del cerro.
Como depdsitos de origen glacial predominan las morenas laterales identificadas en sectores
altos, intermedios y bajos del cerro. También existen depdsitos remanentes de origen
fluvioglacial como terrazas kame mencionados en los trabajos de Moretti (1991) y de Carlos
Beros (2005). Los materiales fluviales rellenan planicies y conforman abanicos aluviales
modernos.

Geomorfologia

La cordillera Patagdnica al sur del lago Nahuel Huapi presenta un relieve montafioso en el cual
las alturas de los cerros oscilan entre 2000 y 2300 metros, sobresaliendo solitario el edificio
volcdnico del Monte Tronador con 3.458 metros sobre el nivel del mar. Para Giacosa y Heredia
(2005) la coincidencia aproximada en la altura de los cerros es indicativa de una antigua
peneplanicie, elaborada con anterioridad al levantamiento de la cordillera.

La Orogenia Andina en estas latitudes fracturd, plegd y levanté el sustrato rocoso a lo largo de
una faja de aproximadamente 240 kildbmetros de ancho en sentido Este-Oeste.
Consecuentemente, los procesos geomorfolégicos enddégenos plasmaron en superficie un
paisaje tecténico en el cual predominan grandes valles longitudinales paralelos a la
estructuracion regional que alternan con cordones montafnosos. El paisaje tectonico fue luego
fuertemente modificado por el accionar de diversos procesos exdgenos destacandose, entre
ellos, el proceso glacial. Durante los periodos glaciarios y especialmente tras el retiro de los
hielos, otros procesos exdgenos modificaron parcialmente las formas glaciarias y labrando sus
propias morfologias. Estos han sido los procesos fluviales, la remocién en masay el edlico. Como
describen Pereyra y Roverano (2010) “el paisaje de la zona corresponde a un tipico ambiente de
glaciacién alpina, que luego fue modificado al retirarse los hielos por procesos fluviales y de
remocidon en masa. Corresponde a un ambiente paraglacial definido por la existencia de
procesos, geoformas, depdsitos y paisajes directamente condicionados por una glaciacion y su
posterior deglaciacién. La retirada de los hielos expone paisajes geomorfolégicamente
inestables y que por lo tanto experimentan rapida modificacion”.
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El centro de esqui Catedral se encuentra emplazado en el sector norte del Cordén Catedral sobre
su faldeo oriental, donde las maximas alturas topograficas se ubican sobre el filo del oeste y
descienden en direccidn este hacia el valle donde drenan actualmente con direcciones opuestas
el arroyo Cascada el Arroyo Pescadero. Seguramente la ubicacion de los medios de elevacion
sobre su faldeo oriental obedecié a diferentes factores de indole climatica, topografica y de
accesibilidad.

El paisaje del area Catedral fue fuertemente modelado durante el Pleistoceno por un glaciar que
fluia por el valle del lago-arroyo Gutiérrez y que desembocaba al oeste del Cerro Otto en el
glaciar troncal del Nahuel Huapi, el cual en el area Catedral era alimentado por glaciares
secundarios que nacian en los filos del oeste y fluian en direccién este. Durante la deglaciacién
el paisaje fue modificado por la sobreimposicién de un sistema fluvial, por la deposicion de
espesos depdsitos de cenizas volcanicas y por la recurrencia de fendmenos de remocién en
masa, procesos geoldgicos que suavizaron las fuertes pendientes de los laterales de los valles.

Siguiendo el trabajo del Segemar (2005) en los valles glaciarios de la regidn es posible reconocer
dos sectores, un sector superior por arriba del timberline, en el cual dominan los nichos de
nivacion y geoformas debidas a procesos criogénicos y un sector inferior, los |laterales de valles
glaciarios, donde alternan till de morenas laterales y de fondo, afloramientos rocosos, depdsitos
coluviales, depdsitos aluviales y materiales acumulados por fendmenos de remocién en masa.

De acuerdo a nuestras observaciones, en el sector cumbral del cerro Catedral sobresalen las
geoformas modeladas por la exaracion glaciaria durante el periodo Neoglacial. Son facilmente
reconocibles formas de erosién como circos y aristas y artesas glaciarias. Analizando la imagen
satelital reconocimos varios circos en el ambito del cerro, en las cabeceras del valle de Punta
Princesa, en las cabeceras del valle de la Laguna y en las nacientes de la cuenca del arroyo
Cascada. Es llamativo como la resistencia a la erosion de las rocas aflorantes ayuda a preservar
las formas erosivas originales. Es asi como en los afloramientos del pdrfido granitico de la
Formacién Coluco muy resistente a la erosion, las geoformas como circos, aristas y valles en U
se han preservado mejor que en los afloramientos de esquistos micaceos. La menor resistencia
a la erosion de estos ultimos ha suavizado el paisaje borrando en cierta medida las formas
glaciarias originales. También se han preservado, formas de depositacién de origen glacial como
morenas laterales y de fondo y remanentes de depdsitos fluvioglaciales como terrazas kame,
(Fotografia N°4)
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Fotografia N°4. Morena lateral proxima a la Estacion Superior Amancay, altitud: 1733 msnm.

Los suelos del sector superior son litosoles directamente relacionados a procesos criogénicos.
Presentan escaso a nulo grado de desarrollo pedogenético, con un incipiente horizonte A. Se
caracterizan por una elevada pedregosidad y rocosidad. En la zona mas alta dominan los
Criortentes. Son Entisoles gruesos, poco profundos y con evidencias de procesos de
congelamiento descongelamiento (Pereyra 2010).También es posible encontrar Acuands,
Andisoles con altos contenidos de materia organica en pequefios mallines de altura (Lépez y
Pereyra 2006).

Fotografia N°5 Litosoles relacionados a procesos criogénicos. Notar las zonas aplanadas por
crioplanacion. Estacién Superior Nubes, Altitud: 2090 msnm.
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Otro rasgo distintivo y de gran importancia geoldgico ambiental del sector superior del cerro
Catedral, debido a los riesgos que pueden ocasionar, es la presencia de glaciares de roca. Los
glaciares de roca o de escombros son la expresién geomorfolédgica del permafrost de montana.
Poseen una geometria en forma de lengua o I6bulo, de diferentes tamafios, su estructura interna
esta constituida por una mezcla de hielo (40-60%), roca y sedimentos finos, y se desplazan
lentamente ladera o valle abajo, a velocidades que varian entre los 10-100 cm/afio (Barsch,
1996; Burger et al., 1999).

Pereyra y Roverano (2010) describen detalladamente un glaciar de roca inactivo en el cerro
Catedral, ubicado entre El Refugio Lynch y Punta Princesa, extendiéndose entre las cotas de
1900 y 1700 m aproximadamente. El glaciar de roca tiene forma alargada en el sentido de la
pendiente, con una inclinacién considerablemente alta, superior a los 20°. Los autores destacan
la inexistencia de materiales gruesos de origen glaciar demostrando que no ha evolucionado a
partir de una antiguo glaciar de circo, sino que se habria formado a partir de procesos de reptaje
y otros fendmenos de remocidn en masa y procesos criogénicos activos en los laterales del circo
y en su cabecera. El glaciar de roca del Cerro Catedral seria esencialmente de tipo lenguado, o
sea mas largo que ancho y segun su génesis podria ser considerado primario, o sea relacionado
con procesos criogénicos y con la presencia de permafrost. Las principales evidencias de
inactividad en el glaciar de roca Catedral son la presencia de laterales y frente poco abruptos y
la ausencia de canaletas laterales obliteradas por la progradacién del talud por reptaje.

: ’7«»* &
Fotografla N°6 Sector Superlor GIaC|ar de rocay malllnes de altura. Nacientes del arroyo La
Cascada.

En los sectores medios e inferiores los rasgos de erosién glacial se pierden por la accién del
sistema fluvial sobreimpuesto por la acumulacion de depdsitos cineriticos y el posterior
desarrollo de suelos y por vegetacion lefiosa y herbacea. En varios sitios aparecen depdsitos de
till glacial como remanentes de morenas laterales tapizados por suelos. La margen derecha de
la cuenca del arroyo Cascada muestra geoformas complejas producto de la acumulacion
morénica (Morettiet al, 1991). También existen espesos depdsitos con clastos de muy variado
tamanio hasta bloque de origen fluvial a lo largo de los cursos de agua, en especial en los arroyos
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Pescadero y Cascada. Con el aumento de la cobertura vegetal y la mayor preservacién de los
materiales cineriticos, los suelos presentan un horizonte A oscuro. Como describen Moretti y
colaboradores (1991) “el complejo dominante esta formado por los grupos Vitrandept Umbrico
y Distrandep Oxico, salvo en sectores mas humedos donde se encuentran Distrandept Hidrico”
(SoilTaxonomy, 1975). “Los suelos volcanicos del sector con alta capacidad de retencion de
agua, alta permeabilidad a los fluidos, alta capacidad de intercambio catiénico y un alto
contenido de materia orgdnica. Se los considera fértiles y no susceptibles a la erosiéon cuando
presentan una cobertura vegetal desarrollada. Sin embargo, estas propiedades se pueden
modificar en forma irreversible cuando se elimina la vegetacion”. Como se menciona en el
capitulo de las Unidades Fisondmicas, son suelos con alto contenido de aldfenos. Se
caracterizan por una gran vulnerabilidad a la desecacion cuando son desprovistos de la
cobertura vegetal, con la consecuente propension a desarrollar procesos erosivos. El trabajo
“Diagndstico de linea de base ambiental de Area del Cerro Catedral” Claudio Romero et al (2005)
menciona la existencia de sectores sometidos a procesos erosivos de distinta envergadura y
gravedad relacionados a la accién antrdpica, asociada basicamente a movimientos de suelo
realizados para el establecimiento de infraestructura (medios, caminos, servicios y paradores) y
en menor medida producto de la apertura de pista. Los sectores mds afectados se ubican por
debajo de la cota 1600 msnm y vinculados a pendientes mayores del 40%.

Hidrologia

(Extractado de “Diagnéstico de linea de base ambiental de Area del Cerro Catedral”, C. Romero
et al, 2005).

El Cerro Catedral se emplaza dentro de un drea de cabecera de una cuenca hidrografica
significativa dentro del drea compartida por el ejido de San Carlos de Bariloche y la Reserva
Nacional Nahuel Huapi, en la cual son generados diversos cursos de agua como ser: Rucaco, Van
Titter, Pescadero, y La Cascada que tienen su continuidad en cursos de mayor interaccién con la
ocupacion urbana de la cuidad, como ser los arroyos Casa de Piedra y Gutiérrez.

El faldeo Este del Cerro Catedral, donde se desarrolla el centro de esqui, conforma una serie de
cabeceras para cursos de agua de primer orden, que tienen como cuerpo receptor al Lago
Gutiérrez (A° Pescadero), al arroyo Gutiérrez (A° Cascada) y en ultima instancia ambos desaguan
al lago Nahuel Huapi. A los fines de evaluar el area Catedral, las dos cuencas relevantes son:

e Cuenca Arroyo Cascada
e Cuenca Arroyo Pescadero

La geologia, geomorfologia y la cobertura vegetal, son los tres factores principales para la
regulacidn hidrolégica de las cabeceras, marcando aptitud torrencial de los escurrimientos. Este
fendmeno se manifiesta en su mayor forma, durante la ocurrencia de precipitaciones y/o la
fusion de la cobertura nivea.

Ambos arroyos pueden describirse como de comportamiento en régimen torrencial definido en
la distribucion de los escurrimientos a lo largo de un afio hidrolégico como pluvionival.

Un nivel de escurrimiento de base regulado por las areas deprimidas donde las rocas
meteorizadas permiten la infiltracidn a niveles freaticos que afloran en los niveles inferiores de
la red de drenaje, y por las condiciones anuales de cobertura nivea.
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Un nivel de escurrimiento temporario de caracteristicas netamente aluvionales que son
generados por las precipitaciones y los excedentes regulados por el estado fisico de la
precipitaciéon, las condiciones de pendiente, la geomorfologia, el estado de la vegetacion
perenne y las condiciones de la impermeabilidad natural y antrépica.

La sinergia entre las precipitaciones liquidas y sélidas estd regulada basicamente por la
temperatura y orden de precedencia. Las condiciones mas habituales de las lluvias otofiales,
seguidas del inicio del periodo de heladas y caida de nieve generan condiciones para derrames
superficiales uniformes, progresivos y extendidos hasta inicios del verano; por el contrario
cuando las nevadas son seguidas de temperaturas minimas por encima del punto de
congelamiento y precipitaciones liquidas se disparan procesos de fusién de nieve con derrames
superficiales de corta duracion.

La transicién en la zona pedemontana se manifiesta en forma diferente para ambas cuencas,
siendo la del arroyo La Cascada el cuerpo receptor del drenaje superficial y de las actividades
antropicas del centro de esqui, con una orientacién transversal a las laderas del Cerro Catedral
y Cerro San Martin, con una disminucion de la pendiente longitudinal y presencia de areas de
bifurcacion de la red dendritica y formacidén de mallines previo a su desaglie en el arroyo
Gutiérrez. Muy por el contrario, el arroyo Pescadero presenta una fuerte pendiente hasta su
descarga en el lago Gutiérrez.

La extension de la cuenca del A° Cascada dentro del area de trabajo totaliza una superficie
aproximada de 1014 Ha, mientras que la cuenca del A° Pescadero totaliza aproximadamente
905 Ha.

Riesgo geoldgico asociado

Las cabeceras de las cuencas hidricas revisten especial importancia desde el punto de vista de
riesgo geoldgico porque son susceptibles de generar fendmenos de remociéon en masa. Los
movimientos en masa mas importantes de los Ultimos aifos fueron iniciados en las cabeceras del
Arroyo Cascada. Recomendamos consultar los trabajos de estudio realizados por la consultora
BEHA ambiental de los movimientos en masa ocurridos en los afios 2005 y 2015. En ellos se
analizan detalladamente las causas de los fendmenos, ambos ocurridos en las cabeceras del
arroyo Cascada.

Breve Caracterizacion del Bosque Andino Patagdnico del Cerro Catedral

El desarrollo del bosque Andino-patagénico (de estirpe sub-antdrtica en términos
biogeograficos), estd fuertemente condicionado por el fendmeno conocido como sombra de
lluvias de la cordillera de los Andes. Los vientos predominantes provenientes del noroeste,
originados en el anticiclon del Pacifico Sur, se elevan y enfrian al pasar por la cordillera
descargando la humedad contenida en la atmosfera, en un gradiente de precipitacién que
disminuye de Oeste a Este. En virtud de ello, los bosques son tanto mas desarrollados y
productivos cuanto mads occidental es su posicidon. En pocos kildmetros en una transecta de
oeste a este se pueden identificar diferentes biomas y unidades de vegetacién que van de la
Selva Valdiviana a la estepa patagdnica, pasando por el bosque himedo y el bosque de
transicion; éste Ultimo de caracteristicas mas xéricas. Si bien los limites no son precisos entre las
diferentes formaciones de vegetacion, se puede afirmar que el Cerro Catedral se ubica en el
limite oriental del bosque himedo o bien en el limite occidental de Bosque Transicion. De hecho
colonizan las laderas del cerro, unidades de vegetacién propias de ambos conjuntos,
dependiendo de la exposicidn al sol y los vientos, la disponibilidad de agua, el tipo de suelo y
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especialmente el gradiente altitudinal de precipitacion y temperatura. Los sectores
pedemontanos mas expuestos, se caracterizan por la presencia de matorrales mixtos, de baja
altura resistentes al stress hidrico estival, mientras que en sectores mas altos y protegidos de
los fuertes vientos, se desarrollan extensos lengales altos y achaparrados, propios de sectores
mas humedos o con mayor disponibilidad de agua. Al mismo tiempo en los cauces de los arroyos
y sus flancos se desarrollan en las cotas inferiores a los 1.100 msnm, bosques de coihue
caracteristicos de ambientes mas himedos, en forma lineal siguiendo la faja aluvial.

De este modo se puede caracterizar al Cerro, desde el punto de vista de la vegetacion, como un
mosaico de unidades del bosque de transicidn y del bosque humedo, sin que los limites entre
uno y otro sean demasiado claros.

Por ultimo la estepa alto-andina, representada en forma de parches en el sector superior (cotas
1.650 y mas) resulta en un sistema aparte, relacionado taxonémicamente con la flora de origen
neotropical de la estepa adaptada a las condiciones de altura, producto de las glaciaciones del
Pleistoceno. Mas adelante se volvera sobre este aspecto que requiere de cierta atencidn a la
hora de planificar el uso del sector superior del Cerro.

En sintesis, se puede afirmar que el cerro Catedral estd conformado por un conjunto
heterogéneo de ambientes que representan el limite entre los bosques de transicién y el bosque
himedo y que sumados a las condiciones geomorfoldgicas y topograficas, permiten definir a
grandes rasgos las diferentes unidades fisondmicas o unidades de paisaje que lo conforman.

Fotografia N°7. Aspecto general de los Bosques del Cerro Catedral. En primer plano matorrales
de transicidn, a la izquierda arriba bosques de lenga.

Las Unidades Fisondmicas del Cerro Catedral y su Aptitud Ambiental
Introduccion

A la luz de las inversiones previstas en la propuesta elaborada por la iniciativa privada, caben
algunas reflexiones preliminares respecto de la aptitud ambiental de los diferentes sectores a
intervenir, dependiendo al mismo tiempo esta “aptitud” de las caracteristicas de los proyectos,
de los usos potenciales y de la forma en que se realice la inversion.

Consideraciones preliminares

Toda vez que se considera un criterio de aptitud este debe realizarse sobre la base de las
caracteristicas de la intervencion. Asi, este andlisis preliminar de las condiciones de receptividad
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del espacio a ocupar con infraestructura y medio construido, se desarrollara de lo general a lo
particular, tanto en los aspectos referidos a la construccion de obras civiles como a las
caracteristicas fisondmicas de los diferentes ambientes receptores de los proyectos. Mas
adelante una vez caracterizadas adecuadamente el conjunto de variables que permiten describir
las distintas situaciones evaluadas en la relacién proyecto-ambiente, se realizard una
aproximacién a las externalidades identificadas que de alguna manera puedan condicionar las
diferentes propuestas.

Para abordar la tarea, frente la variedad de ambientes presentes en el Cerro, se propone un
agrupamiento del espacio en grandes Unidades Fisondmica o Unidades de Paisaje, que resulten
relativamente homogéneas y que permitan establecer el nivel de aptitud de cada una de ellas
para las diferentes propuestas y poder identificar los elementos centrales a tener en cuenta
como criterios de disefio para integrar los proyectos desde las condiciones ambientales de base.
Esta aparente simplificacion de la diversidad, facilita una compresidn cabal de los condicionantes
ambientales importantes o significativos en referencia al disefio futuro de los proyectos
ejecutivos a desarrollarse en cada sector.

Los diferentes ambientes naturales del Cerro Catedral

Del andlisis compartido en referencia a las condiciones de suelo, geomorfologia, topografia y
vegetacién presentes pueden identificarse un conjunto de Unidades Fisondmicas que permiten
integrar las distintas variables biofisicas en agrupaciones suficientemente homogéneas en su
respuesta a los diferentes tipos de intervencion urbana propuesta, al tiempo que presentan
aptitudes, riesgos y vulnerabilidades comunes al interior de la Unidad. Las unidades se han
definido en virtud de la asociacién vegetal presente y la geomorfologia general del area.

e UF1: Matorral Mixto de Nire y cafia en paisaje erosivo deposicional glaciario
e UF2: Corredores de Bosque Coihue asociados a fajas aluviales

e UF3: Matorral Mixto en lateral de valle glaciario

e UF4: Vegetacion herbdcea en lateral de valle glaciario

e UF5: Bosques de Lenga en lateral de valle glaciario

Todas estas unidades presentan un mayor o menor grado de modificacion de caracter antrdpico
en virtud de la historia previa del drea. No obstante ello, algunas mantienen un grado de
integridad importante y naturalidad en su composicion taxondmica. Es importante destacar el
efecto de fragmentacién que caracteriza a los bosques de Lenga, producto de la apertura de
pistas. Esta aseveracion resulta relevante para el disefio futuro del centro de deportes, en la
medida que resultaria conveniente no incrementar el nivel de fragmentacion de los bosques
presentes y en la medida de lo posible revertir esta tendencia.

Se adjunta plano con UF y zonas de intervencién potencial.

Descripcion de las Unidades Fisondmicas

UF1: Matorral Mixto de Nire y cafia en paisaje erosivo deposicional glaciario
Descripcidn de la Vegetacion

Esta unidad se desarrolla en los flancos bajos y presenta su mayor extension en el sector noreste
del cerro en cotas por debajo de los 1.100 msnm. Se trata de un matorral bajo, donde el Nire
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(Nothofagusantarctica) es la especie lefiosa dominante, si bien otras especies acompafian en
forma dispersa o bien como ejemplares aislados. Entre ellos se destaca el Ciprés
(Austrocedruschilensis) con escasa representacion en forma de manchones, es el Unico que en
ocasiones tiene porte arbéreo, en general con buen estado sanitario, acompafian ejemplares
aislados de Radal (Lomatia hirsuta), Laura (Schinuspatagonicus) y Espino Negro (Colletiahystrix),
entre las mds importantes.

El estrato inmediatamente inferior que podria considerarse como sub-arbustivo, estd
conformado por un tapiz casi continuo de Cafia Coliglie (Chusqueaculeou) relativamente joven,
ya que hace algunos afios hubo una floracién masiva de la misma. De hecho en cotas mas altas
se evidencian extensos manchones de cafia seca aun no rebrotada. En los sectores con menor
densidad de cafia, cerca de los afloramientos rocosos, y en bordes de caminos u otras
intervenciones que han generado espacio en referencia al tapiz de cafia, aparecen arbustos
como el Maqui (Aristotelia maqui) Calafate y Michay (Berberisspp). El estrato herbaceo esta casi
ausente, salvo en los sectores abiertos, representados generalmente por terrazas de suelos
contenidos por los afloramientos con algun tipo de hidromorfismo estacional en los procesos de
formacién de suelo. En estos sectores parecen distintas gramineas asilvestradas y nativas y la
composicion taxondmica de las otras herbaceas responde a la caracterizacidon general del
bosque andino patagdnico de transicién intervenido, con abundante presencia de Diente de
Leén (Taraxacumofficinale) y Vinagrillo o Acederilla (Rumexacetocella) esta ultima especie
colonizadora en bordes de camino o donde han ocurrido disturbios.

Esta unidad se caracteriza por una alta resistencia al déficit hidrico del verano, propio de estos
ambientes transicionales, se desarrolla bien en suelos permeables y con buen drenaje, en forma
de matorral mixto. En los sectores con mayor disponibilidad de agua todo el afio, las especies
acompafiantes suelen mermar, dejando quedando casi como Unica especie lefiosa el Nire. Esto
da cuenta de los suelos con buen drenaje de todo el sector norte de la ladera baja del primero
y segundo lomo de Catedral.

El matorral presente en el area Catedral, muestra una excelente continuidad espacial y la escasa
fragmentacion se asocia a la presencia de afloramientos rocosos y los caminos de servicio de
cerro.

Como aspecto relevante en términos de vulnerabilidad a la intervencidn, debe mencionarse la
alta velocidad de propagacién del fuego, debido principalmente por su resistencia al “stress”
hidrico, la alta continuidad de material combustible, tanto en forma vertical como horizontal, la
disponibilidad de material seco en el suelo y la tendencia de las especies lefiosas presentes a la
formacién de pavesas de gran tamafo que encienden nuevos focos a una distancia considerable
del frente de fuego. Es por ello que el comportamiento de los grandes incendios, “copia” sobre
el territorio la distribucidn espacial del matorral y resulta menos probable la propagacidn sobre
los bosques altos. Desde el punto de vista de la vegetacion, este resulta el principal
condicionante para el disefio futuro de las intervenciones previstas en las dreas denominadas
Z1y 27, que implica la materializacidn de medio construido sobre esta Unidad Fisondmica. Como
contrapartida la orientacion de la ladera donde se proyectan estos sectores estd relativamente
protegida del viento preponderante, del oeste-noroeste, con lo cual cualquier foco iniciado al
oeste tiene mayor tendencia a cruzar el valle del Arroyo Cascada que a subir por la ladera. Sin
embargo debe tenerse en cuenta la probabilidad de inicios de fuego de interfase dentro de las
areas urbanizadas. Mas adelante se hardn recomendaciones en este sentido.
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Foto 8. Vista del Matorral mixtoenlazonaZ1

Foto 9. Zona intervenida en el matorral de Nire

Descripcion Geomorfoldgica

En el sector de la UFI el sustrato rocoso lo conforman mantos andesiticos y brechas volcanicas
de la Formacion Ventana con rumbo general NO-SE y con inclinacion entre 30 y 45 grados al
este, en clara posicién homoclinal (todas las capas inclinan en el mismo sentido). La alternancia
de mantos mas resistentes a la erosién como los mantos andesiticos y mantos mas blandos, ha
modelado en este sector un relieve ondulado, con sectores bajos por donde corren los cursos
de agua y donde se desarrollaron mallines, y sectores elevados o morros longitudinales a modo
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de lomos de ballena, con bordes romos, modelados por accién glaciaria. El control estructural
de las capas mas resistentes es tal, que los cursos de agua que bajan del faldeo Este del cerro en
direccidn al valle del Arroyo Cascada, cambian su recorrido hacia el norte y/o hacia el sur al
encontrarse con los mantos andesiticos. En los sectores mas bajos, préximos a la llanura aluvial
actual del Arroyo Cascada aparecen en forma saltuaria y expuestos sobre el corte del camino,
depdsitos de origen glacial que subyacen por debajo de los niveles de suelo moderno. La
topografia es mas o menos plana en este sector, suavizada luego de la accién glaciaria, por la
depositacion de materiales de origen aluvial, coluvial y por el posterior desarrollo de los suelos
modernos.

La unidad se caracteriza por la posibilidad de generar procesos de remocidn en masa de suelos,
en las nacientes de los pequefios cursos de agua. Habiéndose identificado la cicatriz de un
antiguo deslizamiento en uno de ellos. Esto condiciona la distribucion y el disefio del medio
construido propuesto para el sector.

Fotografia N° 10. Paisaje ondulado, con lomos de ballena o morros alargados y bajos por donde
escurren cursos de agua que descienden del frente montafioso y son desviados al topar con los
mantos andesiticos. En los sectores se desarrollan suelos hidromorficos (mallines) en las
margenes de los cursos.
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Fotografia N°11 Unidad UFI. Lateral de valle glaciario. La zona presente un terreno suavizado
por la acumulacién de depdsitos glaciales, depdsitos coluviales y por una espesa cobertura de
suelos.

Fotografia N° 12. Tomada En direccion Oeste. Estribaciones orientales del Cordon Catedral,
sector Norte, lateral valle glaciario. En amarillo se resalta un antiguo deslizamiento sobre las
cabeceras del valle fluvial.
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UF2: Corredores de Bosque Coihue asociados a fajas aluviales

Descripcidn de la Vegetacion

Se trata de un bosque mixto con predominancia de Coihue (Nothofagusdombeyi) que en los
pisos mas altos muestra una transicién gradual de remplazo de esta especie por Lengas (N.
pumilio) de porte arbdreo. De este modo, la linea que separa ambas formaciones es difusa sobre
un bosque co-dominante de ambas especies. Distinto es el caso a lo largo de las fajas aluviales
que descienden la ladera en sentido oeste-este que son acompafiadas por bosque casi puro de
coihue, acompafado de un estrato arbustivo dominado por caiia coliglie, en este caso los limites
con el matorral aledano son bien definidos y asociados a la disponibilidad de agua y humedad
que brindan los cauces.

Estos bosques asociados a los flancos de las fajas aluviales, en general con importante
pendiente, representan corredores para la fauna y brindan estabilidad a los suelos de dichos
ambientes. En este sentido resulta especialmente relevante su conservacion y evitar cualquier
tipo de intervencién sobre los mismos.

Descripcion Geomorfoldgica

La Unidad Fisondmica UF2 se desarrolla sobre el lateral del valle glaciario principal en el que
predominan depdsitos glaciarios como terrazas kame, remanentes de morenas laterales y conos
aluviales de origen fluvial. Sobre esta geoforma se sobreimpuso en tiempos postglaciales el
sistema fluvial perteneciente a la cuenca hidrografica del lago Gutiérrez, cuyo principal tributario
local es el Arroyo Pescadero.

No se prevén intervenciones de ningln tipo sobre esta unidad, en virtud de la escasa
representacién espacial y la fragilidad de dichos corredores fluviales. Por otro lado la recurrencia
de fendmenos de torrencialidad en dichos cauces, con el consecuente riesgo de fendmenos de
movimiento en masa hace que toda intervencidn sobre el suelo se realice a una distancia
prudente de los mismos.

UF3. Matorral Mixto en lateral de valle glaciario

Descripcidon de la Vegetacion

Esta unidad en términos de composicidon taxondmica muestra una gran similitud con la UF1. Sin
embargo la proporcién de cafia es menor y el Nire muestra una menor dominancia a favor de
especies como el Retamo (Diosteajuncea) Laura (Schinuspatagonica) y Radal (Lomatia hirsuta).
En términos generales comparte la continuidad de combustible descripta para la UF1, con lo
cual las condiciones de ocupacién de la presente unidad resultan casi similares. No obstante su
ubicacién relativa en términos de exposicion al sol y los vientos, la menor pendiente y la mayor
disponibilidad de agua, la colocan en una posicion de menor riesgo respecto de la eventual
propagacion del fuego que la unidad situada al norte. En este sentido el espacio resulta de mayor
aptitud para el desarrollo de medio construido, a pesar de tener una menor conectividad directa
con el area de servicios de la base.
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Foto n° 13. Vista del matorral mixto hacia el sur. Al fondo sobre la derecha galeria de coihue
asociada a fajas aluviales.

Descripcion Geomorfoldgica

Estd unidad Fisondmica se ubica inmediatamente al sur del area urbanizada dentro de la cuenca
hidrografica del Lago Gutiérrez. Se ubica sobre el lateral de la artesa glaciaria principal,
modelada por un glaciar que fluia por el valle del lago-arroyo Gutiérrez y que desembocaba al
oeste del Cerro Otto en el glaciar troncal del Nahuel Huapi en sentido Sur- Norte de acuerdo al
estudio del SEGEMAR (2005). Sin embargo, en funcidn de un trabajo especifico realizado en la
cantera de aridos ubicada en el drea urbanizada, la direccidn de flujo del hielo fue N-S. Se puede
reconocer un nivel aterrazado algo desdibujado. De acuerdo al Plano Geomorfolégico elaborado
en esta unidad fisondmica existe un sector aterrazado con depdsitos kame —morenas y conos
aluviales coalescentes, y un nivel mas bajo plano correspondiente al piso del valle glaciario,
donde morenas de fondo son cubiertas por depdsitos lagunares y depdsitos aluviales y coluviales
de los laterales. La cantera de aridos se ubica en el nivel aterrazado elevado, en la unidad kames-
morenas y conos aluviales. El frente de explotacién abierto o “pit” muestra en su base niveles
de clastos gruesos imbricados relacionados a paleocanales de origen fluvioglacial y por encima
yacen niveles horizontales finos alternando con depdsitos mas gruesos.

El plan propone intervenciones arquitectdnicas en el rajo o pit de explotacion de la cantera de
aridos. Se debera considerar que originalmente escurria un curso de agua tributario del Arroyo
Pescadero. Visto el sitio en planta, se observa que el curso se desvia hacia el norte pocos metros
aguas arriba del pit de explotacion. Si bien el cambio de rumbo del curso se origind por causas
naturales que atribuimos a la espesa sedimentacion de origen fluvioglacial, el curso original fluia
por la cantera. Esto representa un cierto grado de riesgo en relacién con la propuesta de
localizacidn del hotel, que debe ser tenido en cuenta en el disefo definitivo de la intervencion.
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Foto n° 14. Frente de explotacién de la cantera. Niveles gruesos imbricados en la base. Por
encima Alternancia de depésitos finos y gruesos en posicidn horizontal.

UF4: Vegetacidn herbacea en lateral de valle glaciario

Descripcidn de la Vegetacion

Se define como “timberline” |a cota a partir de la cual no crece vegetacion lefiosa. Esta cota varia
segln la orientacion de la ladera, el tipo de suelo, la exposicidén a los vientos y otros factores
ambientales como la disponibilidad de agua, entre otros esta unidad se desarrolla por debajo de
esta linea ecoldgica. En Catedral la cota del timberline se sitUa segun la localizacidn entre 1.650
y 1.750 msnm, con algunos sitios puntuales ligeramente mas altos. En los sectores superiores,
el bosque lenga achaparrada esta en contacto con litosoles libres de suelo organico y vegetacion
herbacea, sin embargo mas abajo existen extensos sectores de estepas graminosas y herbaceas,
algunas de claro origen antrdpico como el caso de la apertura de pistas en el bosque y cuyo
origen es mas dificil de determinar, no resultando necesariamente producto de antiguos
desbosques. Se trata de un extenso tapiz de plantas herbaceas, que se desarrollan sobre suelos
someros de origen andico. En general es un mezcla de gramineas nativas y asilvestradas,
acompafiada de herbaceas dicotileddneas entre las que se destaca por su abundancia el Falso
Cadillo o Pimpinela (Acaena pinnatifida) también conocida como abrojo, aunque este ultimo
término hace mencién a un gran nimero de especies. Otra especie abundante es la Milenrama
(Achilleamillefolium) asilvestrada de origen holartico, muy difundida en espacios intervenidos.

Toda la unidad estd asociada a los sectores esquiables por debajo de los 1.600 metros y
representa un importante recurso para la oferta del cerro. Si bien no se prevén intervenciones
importantes sobre el sector, los caminos de servicio existentes y eventuales nuevas aperturas,
pueden representar un elemento de disturbio para estos sectores.
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Como se dijo se trata de suelos someros de origen andico, con la participacidon de cenizas
volcdnicas en su formacidn y con alto contenido de aléfenos. Estos suelos se caracterizan por
una gran vulnerabilidad a la desecacion cuando son desprovistos de la cobertura vegetal, con la
consecuente propension a desarrollar procesos erosivos. Cuando estan secos son altamente
susceptibles a la erosién edlica. Luego con la llegada de las lluvias de otofo y habiendo perdido
su capacidad de retencién agua, debido a la presencia de arcillas alofénicas que no se hidratan
con facilidad, resultan en suelos desagregados y livianos que son facilmente removidos por el
agua de escorrentia superficial, desencadenando procesos de erosiéon laminar y con
precipitaciones mas intensas es frecuente la formacidn carcavas.

Esto condiciona el disefio y forma de ejecucidn de los caminos de servicio y otras intervenciones,
debiéndose cuidar de no eliminar la cobertura vegetal que les otorga estabilidad. En el apartado
referido a las recomendaciones se volvera sobre el tema.

Foto N° 15. La imagen muestra la unidad en cuestion. Nétese a la izquierda la erosion laminar.

Descripcion Geomorfoldgica

Esta unidad Fisonémica se desarrolla fundamentalmente sobre los sectores medios e inferiores
del lateral del valle glaciario préximos al piso del valle. Aqui, los rasgos de erosion glaciaria se
desdibujan por accion fluvial y por la acumulacién de depdsitos cineriticos (cenizas volcanicas) y
el desarrollo de suelos parentales.

La propuesta de construccién de una edificacidn de uso turistico en la cota 1200 m se ubica en
esta unidad fisondmica en un sector donde la topografia general del valle se suaviza. No se
observan fenémenos gravitacionales o de movimiento en masa en los alrededores. Sdlo
encontramos un bloque erratico de aproximadamente 3 m3. Su composicién litoldgica pertenece
a los porfidos graniticos que afloran en el sector de Punta Princesa a 3500 m rectos al SO del
sitio, por lo que asumimos que fue transportado y depositado por accién glaciaria durante el
Pleistoceno y no relacionado a fendmenos gravitacionales recientes.
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Foto n° 16. Bloque erratico, transportado por accién glaciaria, no relacionado con procesos
gravitacionales de orden local-

Se identificd un vallecito de un curso de agua efimero a escasos metros al norte del lugar de
implantacion del hotel. No se observan cicatrices de erosion sobre el cauce indicando un estado
de equilibrio?, pero si aparecen parches de erosidn laminar y carcavas en sus alrededores. Sobre
el cauce han crecido especies lefiosas exodticas.

1 Consideramos a la vegetacion como indicador basico del grado de erosidn que pudiera detectarse en
una cuenca. Se asume que toda vegetacion que se observe dentro de los cauces, indicara que el impacto
erosivo de las lluvias, fue absorbido por la cuenca sin modificar el estado de equilibrio.
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Fotografia N°17 .Parches de erosidén laminar. Hacia la derecha vallecito sin evidencias de erosion
hidrica.

UF5: Bosques de Lenga en lateral de valle glaciario.

Descripcidn de la Vegetacion

Como se dijo, estos bosques de Lenga (Nothofaguspumilio) se desarrollan normalmente con un
piso de 1000 msnm, donde forman una asociacidon mixta con el Coihue hasta aproximadamente
los 1.100 metros. Desde alli y hasta el timberline, se caracterizan por ser bosques mono-
especificos y frecuentemente coetdneos asociados a cierto grado de disturbio para su
regeneracion. Caracteristicas y el desarrollo de estos bosques, cambian significativamente con
la altura, pasando de bosque alto, abierto a tomar la constitucién de un matorral en los pisos
mas altos, lo que se conoce como lenga achaparrada.

En los estratos inferiores del bosque, arbustivo y herbaceo aparece la cafia coliglie en los pisos
altitudinales mas bajos, para dar paso a media ladera a un estrato arbustivo casi continuo de
Berberisserratodentata, sub-arbusto perenne endémico de los bosques australes y
frecuentemente asociado a la lenga. En los pisos mas altos donde la vegetacidon lefiosa toma
aspecto achaparrado, el estrato arbustivo desaparece, cumpliendo ese rol ecolégico la lenga y
el estrato herbdceo es escaso, salvo en los sectores con suelos hidromorficos, poco frecuentes
en el area de bosques de lenga del Cerro Catedral. Estos bosques se desarrollan en pendientes
pronunciadas y muestran una marcada fragmentacién producto de la apertura de pistas y de
algunos caminos de servicio. En este sentido la recomendacidon mas importante es evitar una
mayor fragmentacion de estas areas desarrollando las pistas en los sectores superiores.

Con respecto a la vulnerabilidad ante el fuego, son bosques con escasa capacidad de
propagacion y muestran una buena regeneracion ante eventuales eventos de incendio.
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Foto N° 18. Vista del bosque de lenga desde Plaza Oertle. N6tese la fragmentacion producto de
pistas y caminos.

Descripcion Geomorfoldgica

Aligual que la unidad Fisondmica UF4 se desarrolla sobre los sectores medios del lateral del valle
glaciario. Se destacan las geoformas esculpidas por la acciéon de procesos fluviales, posteriores
al proceso glaciario. La exaracidn de la lengua glaciaria principal generd pendientes
pronunciadas en los sectores medios donde el sistema fluvial posterior labré valles angostos y
profundos. Subafloran, cubiertos por suelo, depdsitos de origen glaciar como till y depdsitos
fluvioglaciales expuestos en forma evidente sobre los laterales de los valles fluviales y en los
cortes de caminos. Como se dijo en parrafos anteriores (UF4) los suelos derivados de depdsitos
cineriticos alcanzan un gran desarrollo y son muy vulnerables a la erosién hidrica y edlica,
especialmente cuando por accidn antrdpica se retira la vegetacidn que los protege.

En esta unidad, al igual que la UF2, no estan previstas intervenciones que puedan afectarla en
forma directa.

Caracterizacion del medio urbano

Introduccion

Descripcidn de las tareas

El presente trabajo consiste basicamente en una propuesta de intervencion urbana para el area
concesionada del Cerro Catedral, en el municipio de San Carlos de Bariloche.

Para fundamentar los contenidos de la propuesta, el andlisis contendra una serie de elementos.
Se ofreceran conceptos y definiciones acerca del caracter general de la Villa Cerro Catedral y
especificamente de sus cualidades urbanas. En este marco, se pretende enriquecer el andlisis y
comprender en términos de espacio urbano el fendmeno que representan y componen las
construcciones e instalaciones existentes. Se analizardn y caracterizaran los diferentes sistemas
urbanos del area del Cerro Catedral, considerando su situacion actual y las multiples dindmicas
que las comprenden. Se identificaran las diferentes unidades de paisaje urbano, a partir de una
lectura intencionada de su caracter arquitecténico y el tipo de espacio urbano que colaboran en
definir.

En la propuesta se definirdn localizaciones preliminares para posibles intervenciones de acuerdo
a las diferentes caracteristicas ambientales y vulnerabilidades, y en funcién al caracter urbano
que a recrear. Se propondran una serie de funciones y actividades para las diferentes
localizaciones, de acuerdo con sus caracteristicas propias, su integracidon al conjunto vy el
contenido urbano que amerita la iniciativa completa de actuaciones en el Cerro Catedral.

En sintesis, se pretender generar una propuesta inicial de intervencion urbana en el area
concesionada del Cerro Catedral, sostenida por un cuerpo de ideas y de conceptos que abarca
la totalidad del area, considerando la redefinicion de usos y cualidades pretendida por la
empresa, las exigencias establecidas por el convenio de concesién y las caracteristicas
ambientales y geomorfoldgicas descriptas en otras partes del trabajo.
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Denominacién

En el desarrollo de este trabajo, nos referiremos como Area del Cerro Catedral a la totalidad del
area intervenida en el cerro, incluyendo el area de transferencia, el drea concesionada y el drea
parcelada (villas Catedral y América). Ladera, base y estructura parcelaria. Con la denominacion
‘Villa Cerro Catedral’ aludiremos al nucleo urbano localizado en la base del cerro, abarcando la
Villa Catedral propiamente dicha, Villa América en su totalidad, el drea denominada “Base” y
parte del area de transferencia colindante. Consideramos imprescindible establecer desde el
comienzo del andlisis que las areas destinadas a actividades de esparcimiento y las ocupadas
principalmente con residencia y sistemas urbanos complementarios, conforman una unidad
funcional interdependiente en sus destinos y cualidades.

Consideraciones preliminares

Excelencia e integralidad como premisas

La creacion de un centro de actividades de montafia en el cerro Catedral y la consiguiente
urbanizacién de residencia y complementos vincula desde su origen al Estado y los
emprendimientos privados en objetivos compartidos. En apartados de este trabajo, se
puntualizan en detalle las diferentes iniciativas expresadas en documentos y gestiones. Las
diferentes etapas de gestidn tienen distintos protagonistas: el Estado Nacional, la provincia de
Rio Negro, el Municipio de Bariloche. Las sucesivas concesiones involucran a diferentes
empresas, definen plazos de actuacidn y variadas obligaciones contractuales que condicionan
los campos de actuacidn y los planes de desarrollo. En esa diversidad de intervenciones, actores
y coyunturas, resulta notable y valioso de destacar, que la directriz de actuacién es siempre la
misma. Con coherencia se la presenta en el pliego de bases y condiciones para la licitacion
publica del afio 1992. El objetivo de la concesidn es “Perfeccionar y Modernizar la infraestructura
de servicios del centro de ski Dr. Antonio Lynch en el Cerro Catedral”, con “proyectos de
inversién que permitan la construccién, instalacion, modernizacién, modificacién, refaccion,
adecuacién y/o reconversion de sus instalaciones y medio construido, brindando niveles de
excelencia que permitieran posicionar al cerro como lider en el rubro.”

Dos premisas surgen constantemente: la permanente bulsqueda de excelencia en el servicio y
en la imagen; y la integralidad de conjunto, que simplificaremos en ladera de la montafia,
equipamiento y dreas recepcion y albergue. La segunda premisa esta relacionada con el drea de
actuacién y otra con la calidad y las cualidades esperables de los diferentes elementos que
conforman la totalidad.

Como también se explica en el presente documento, el cerro Catedral, se encuentra ante una
nueva etapa de su evolucion. Ademas de la inevitable modernizacidn de los medios de elevacion,
es la caracteristica de esta nueva etapa la redefinicidn del centro de actividades de montafia 'y
su recualificacién general, tanto de las dreas esquiables como del espacio urbano.

Creacidén de la villa Cerro Catedral

La Villa Catedral se crea el 30 de noviembre de 1936 por decreto de la Direccidon de Parques
Nacionales para fomentar y equipar el desarrollo turistico del Parque Nacional Nahuel Huapi.
Coincidentemente, se crean también otros 6 nucleos urbanos: Villa Llao Llao, Villa La
Angostura, Villa Tacul, Villa Mascardi, Villa Trafuly Villa Rincén, esta ultima nunca
materializada. Como se expresa en la memoria institucional de 1935, la politica institucional de
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la DPN de crear villas y poblados se vincula estrechamente con la promocién del conocimiento
y ocupacion del territorio como forma de ejercer la soberania nacional. El lema de la DPN era
por entonces “conocer la patria es un deber”.

Las politicas institucionales de la DPN presidida por E. Bustillo eran plurales e integradas, como
lo demuestra el grafico que acompafia el documento “Obra publica, cultural y turistica realzada
en los Parques Nacionales”. Los historiadores Ramén Gutiérrez y Sonia Rejman reconocen que
“La creacidn de centros urbanos en el interior de los PN era concebida como puntos de apoyo a
la ocupacidn factica de la frontera. El turismo jugaba un papel dindmico de movilidad econémica
que fortalecia la estabilidad del asentamiento y eventualmente de la industria”?.
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Este es el marco de creacion del ntcleo urbano en la base del Cerro Catedral con la Villa Catedral.
Por entonces, el ejido de la Municipalidad de Bariloche no alcanzaba el Area C2 Catedral, ni
siquiera colindaba con ella. El ejido municipal fijado en 1929, también por decreto nacional, se
extendia desde el centro de la ciudad hacia el Oeste hasta el arroyo Gutiérrez, para continuar
abarcando la franja de territorio ubicada entre el lago Nahuel Huapi y el Lago Moreno hasta
puerto Pafiuelo. Claramente, en su creacidn, el drea Cerro Catedral constituye un nucleo urbano
con una finalidad especifica, como un centro de caracter turistico independiente del municipio
de San Carlos de Bariloche.

La ciudad de Bariloche constituia sin dudas en el punto de abastecimiento y referencia para las
6 villas creadas en localizaciones singulares por su valor paisajistico. La mejora de la cualidad
urbana de Bariloche encarada por la DPN, la construccion de edificios publicos y el desarrollo de
las vias de conexidn con el pais consolidan ese rol de portal de la Patagonia Andina y motor de
impulso econdmico. En una perspectiva regional, las villas creadas son focos atractivos ubicados
en enclaves notables por su valor paisajistico, satélites de la ciudad de Bariloche, conectados
por la incipiente red vial y las estaciones de servicios del Automovil Club Argentino construidas

2 Berjman, Sonia — Gutiérrez, Ramadn. “Patrimonio Cultural y Patrimonio Natural: la arquitectura
en los parques nacionales Nahuel Huapi e Iguazu (hasta 1950)”; colaboradores José Luis Lopez y
Viviana Suarez. Capitulo 3, pagina 22.
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coincidentemente en Villa Traful, Villa Mascardi, Bariloche y otras localizaciones. Se las define
como “villas”, implicando una escala urbana pequefia acorde con su emplazamiento, y
aprovechando su relacién de proximidad con Bariloche como centro urbano.

Entre las villas creadas, la Villa Catedral destaca por las actividades recreativas y deportivas de
montafia que permitia su localizacién en la base del cerro homénimo. Si bien la actividad del
esqui y de montafiismo ya existia en Bariloche, la influencia de la DPN es crucial para direccionar
la actividad del esqui a la ladera Este del Cerro Catedral (aun con la resistencia de vecinos
destacados de la ciudad). En 1937 se contrata a sefior Hans Nobl para que defina la ubicacién y
factibilidad de desarrollo del centro de esqui'y se proyecta un refugio en el cerro.® La DPN realiza
ya en 1937 un estudio preliminar del “Alambre Carril” al Cerro Catedral, cuyas obras se iniciarian
en 1940 y recién 10 afios mas tarde se inauguran. Para entonces ya estaba en funcionamiento
el refugio Dr. Lynch (1943) y el ski-lift para acceder al mismo; El Hotel Catedral también habia
abierto sus puertas en 1944 y en el mismo afio se corre por primera vez la competencia de esqui
alpino Khandahar de los Andes. En 1946 comienza a funcionar el esqui lift al refugio Lynch y el
CAS, el Club Andino de Skiy el Club de Ski Bariloche inauguran sus refugios en el cerro.

= \_

Es pertinente entonces destacar entonces, que el origen del nicleo urbanizado de la Villa Cerro
Catedral obedece a politicas de planificacién territorial gubernamentales de escala
principalmente regional con implicancias nacionales, destinada a crear poblaciones (villas)
vinculadas al disfrute y aprovechamiento de los recursos naturales. En otras palabras, es
apropiado definir que se trata de una centralidad o centro urbano localizado el pie de una
montafia con un centro de esqui como su principal foco de atractivo.

En afios posteriores a la creacidn de la villa, a partir de los afios cincuenta pero especialmente a
partir de la década del setenta, se evidencia un muy significativo desarrollo de las facilidades del
centro de actividades de montafia. En contraste con el crecimiento del drea deportiva y de su
importancia, el centro urbano no crece en la misma proporcion. Si bien se amplia el
parcelamiento, la poblacién no ha variado en ultimos 20 afos y se mantiene estable en menos
de 90 habitantes. En el mismo periodo, la ciudad de Bariloche crecié demograficamente de 80

3 Obra publica, cultural y turistica realzada en los Parques Nacionales”,
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mil habitantes mds de 110 mil habitantes, y su incidencia respecto a la poblacién de la provincia
de Rio Negro ha crecido sucesivamente desde un 5% en 1950 a un 17,7% segun datos del 2010.

Marco Normativo del planeamiento territorial

“ El estado de dispersion, vacio, confusién, superposicion que se observa actualmente en la
legislacién municipal referida al planeamiento y a la zonificacion urbana de Bariloche, junto a la
convivencia normativa del Cédigo de Planeamiento sancionado en el afio 1980 y el Cdédigo
Urbano aprobado en el aino 1995, generan innumerables situaciones de conflicto en la gestidn
territorial de la ciudad.” *

La contundencia y gravedad de estas palabras se multiplican por constituir una definicion
taxativa de las autoridades municipales del marco normativo del planeamiento urbano en los
fundamentos de la Ordenanza 2198-CM-11 elaborada por el Estado Municipal®>. Un grupo de
instrumentos normativo rigen superponiéndose en algunos casos, dejando aspectos indefinidos
y otros a definir eventualmente, paralizando el desarrollo de algunos sectores en espera de
planes y estudios particulares demorados.

El drea del Cerro Catedral no es excepcion, y se particulariza por la histérica superposicion de
jurisdicciones y el atraso en la actualizacidon de la normativa municipal. Concretamente, la
normativa municipal en cuanto al planeamiento urbano expresada por el Cédigo Urbano se
aplica para los parcelamientos de Villa América y Trutruca, rigiendo para Villa Catedral los
antecedentes definidos por la DPN. El sector donde se aplica la normativa municipal se muestra
en mapa producido con la ordenanza mencionada, en la que se aprueba la Cartografia de
Zonificacién de los Cédigos de Planeamiento y el Cédigo Urbano de San Carlos de Bariloche. En
este sector, la zonificacion del planeamiento identifica cuatro zonas (ver grafico), que comparten
el mismo uso predominante -Residencial turistico, y se caracterizan por alguna variedad en las
densidades habitacional y ampliacién de los usos complementarios. La diferenciaciéon del uso
complementario buscaba propiciar un corredor comercial en la calle Francisco Jerman, decision
gue no prosperé en los hechos.

4 Ordenanza 2198-CM-11, fundamentos.

5 Se aprueba la Cartografia de Zonificacién de los Cédigos de Planeamiento (Ordenanzal69-I-
79) y el Codigo Urbano de San Carlos de Bariloche (Ordenanza 546-CM-95) y reemplaza anexos
graficos.

36



Como se explico, el Cédigo Urbano es un instrumento normativo aprobado parcialmente, que
superpone los indicadores urbanisticos con el Cédigo Planeamiento, vigente desde 1980 vy
parcialmente reemplazado por el Cddigo Urbano. Concretamente, para el sector rige la
zonificacién definida por el Cédigo Urbano con sus caracterizaciones y los Usos del suelo
definidos, mientras que los demas indicadores urbanisticos se deben obtener del Cddigo
Planeamiento.

Aplicando entonces los indicadores urbanisticos de acuerdo con el Cédigo de Planeamiento
1980, la densidad urbana para VC/A1l seria de 120 hab/ha, reduciéndose a 80 hab/ha para VC/A2
y VC/B. Tomando como base una parcela de 1250m2, el promedio de las parcelas en Villa
Ameérica, corresponderia un relacion de FOS y FOT de 20 y 35 respectivamente para la zona
VC/A1 con una superficie maxima a construir de 439m2. En caso de VC/A2, extrapolando
indicadores corresponderia una relacién de FOSy FOT de 12 y 21, y una SC de 263m2.

CODIGO DE PLANEAMIENTO ’80 (rige para parametros de ocupacion suelo)
Sub-area Densidad neta Densidad urbana Parcela 1250m2

FOS FOT
VC/A1 D1/D6 120 hab/Ha 20 35
VC/A2 D2D6 80 hab/Ha 12 21
VC/B D4/D5 80 hab/Ha - -

El Codigo Urbano, realizado 15 afios luego del Cddigo de Planeamiento, rige en el area los Usos
del suelo admitidos, los que se presentan en la siguiente tabla. Los indicadores urbanisticos de
densidad y factores de ocupacién del suelo, si bien fueron elaborados, no fueron puestos en
vigencia en el drea, al igual de lo sucedido en las demds delegaciones municipales con la Unica
excepcion del sector Este de la ciudad.

NO
PARAMETROS AUTORIZADOS APROBADOS
ZONIFICACION | Usos DENSIDAD OCUPACION
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L, Caracteristicas | yso Uso Densidad
Denominacién . .
espaciales Predominante | Complementario | Neta DB | FOS FOT
vivienda ind vy
colectiva 100%-
. Recreativo/
Densidad . .
VC/Al suburbana Residencial cultural  100%- 200 70 |20 40
Emplazamiento Alta turistico 100% Comercio. ) d.iario
turistico VeCatedral 30%- periddico y
y VeAmerica ocasional  80%-
Salud 70%
VC/A2
Emplazamiento Densidad . . vivienda
Residencial s
turistico VeCatedral | suburbana turistico 100% individual y | 150 50 |15 30
y VeAmerica media alta colectiva 100%
vivienda ind vy
colectiva 100%-
. Recreativo/
Densidad . .
vc/B1 suburbana alta | Residencial - cultural - 100%- 1 , 5, 80 | 25 50
Uso intensivo | myas. 614/5/6 turistico 100% Comeruo”d.lano
fraccionamiento 30%- periddico y
Trutruca ocasional 80%-
Salud 70%
vivienda ind vy
colectiva 100%-
. Recreativo/
Densidad . .
VC/B2 sjgjlrbzna Residencial cultural  100%- 100 30 |15 20
Uso extensivo | media turistico 100% Comercio”d'iario
fraccionamiento 30%- periddico y
Trutruca ocasional  80%-
Salud 70%

Descripcidn de subsistemas urbanos

En este apartado se describirdn los diferentes subsistemas que permiten describir las
caracteristicas generales del medio urbano. Para facilitar una lectura comprensiva se agruparon
los diferentes subsistemas en aquellos

= relacionados con el asentamiento de la poblacion,

= que revelan la ocupacion del suelo con diferentes usos urbanos,
= infraestructurasy servicios publicos,

= vy otros factores relacionados que cualifican el medio urbano.

Asentamiento poblacional

Poblacion

El censo INDEC 2010 registra 88 habitantes en la Villa Cerro Catedral integrando 28 hogares,
ninguno de ellos con perfiles y condiciones de vida caracterizables como NBI, necesidades
bésicas insatisfechas. Los datos desagregados del censo 2001 © indican que el grupo etario
predominante tiene de 25 a 50 afios (50% de la poblacién), los jovenes de 0 a 25 afios suman el

6 Bariloche x barrios, Noviembre 2005, Secretaria General de la Gobernacion, Secretaria de
Planificacién y Control de Gestién, Direccion General de Estadistica y Censos, Secretaria de la
Gobernacidn de la pcia. de Rio Negro.
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33% y es notable el reducido nimero de mayores. El 75% de la poblacidn tienen alguna
cobertura de salud.

El 21% se encuentra en situacion de escolaridad, concurriendo la mitad a establecimientos
publicos y la mitad a privados. El nivel de educacion alcanzado es alto, casi el 50% tiene
educacién secundaria o superior. El 72% de la poblacidn es econdmicamente activa, entre estos
el 15% son patrones, 35% empleados privados y los 10% empleados publicos; las personas
desocupadas eran entonces solo dos y los jubilados/ pensionados solo uno.

Parcelamientos

Los fraccionamientos existentes fueron autorizados en diferentes décadas: Villa Catedral en
1943 (cubriendo 57,75 ha), Villa América en 1955 (24 ha) y el fraccionamiento denominado
Trutruca en 1980 (a su vez dividido en dos etapas) que abarca 13 hectareas.” Los
fraccionamientos muestran integraciéon en los usos del suelo predominantes, con viviendas
unifamiliares en Villa Catedral, viviendas colectivas y cabafas turisticas en Villa América, y
localizaciones singulares para viviendas colectivas y hoteles de mds de tres pisos.
Consecuentemente con las diferencias de estas tipologias arquitectdnicas enunciadas, se
observan gradientes de densidad poblacional distribuidos con légica urbana y ambiental.

El sector del drea base contd originalmente con definiciones para su ordenamiento y
caracterizacion formuladas por la DPN, que otorgd los primeros permisos precarios a los
propietarios y ante el incumplimiento de las obras requeridas los titulos no fueron efectivizados.
El drea se encuentra parcialmente catastrada y evolucioné ocupando desordenadamente con
edificaciones comerciales el sector. El municipio identifica nueve parcelas en el ‘area base’, con
un total de 4500 m2; debe sefialarse que esa superficie —“parcelada”, representa menos del 4%
de la superficie total del sector y que existe un importante nimero de edificaciones que no se
encuentran asentadas en parcelas reconocidas por el municipio.

———
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7 Fuente: Direccidn de Catastro Municipal.
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En cuanto a las dimensiones de las parcelas, las nueve parcelas en el “area base” promedian una
superficie de 500 m2 cada una. Las parcelas en villa América alcanzan una media de 1250m2 de
superficie, mientras que en Villa Catedral son mucho mayores, alcanzando una superficie
promedio de 3200 m?,

Tabla - SUPERFICIE AREA PARCELADA — PARCELA PROMEDIO

Ubicacion Superficie total Cant. De parcelas Superficie promedio
Area base 12 ha 9 500 m2

Villa América 44,01 ha 213 1.250m2

Villa Catedral 32,41 ha 145 3.200m2

Datos: Estudio Base Area Catedral — Municipalidad de Bariloche

Densidad poblacional

La densidad habitacional, considerando como lo hace el estudio Bariloche x barrios una
superficie de 114 hectdreas para el nucleo urbano, es de 0,77 habitantes por hectdrea,
actualizado a la poblacidn registrada en el censo 2010. La pertinencia de este cdmputo es
relativa y dependiente de cual es el area que se define como nucleo urbano. De considerarse
como nucleo urbano el area parcelada (villas América y Catedral y una pequefa porcion del
“area base), la densidad seria de 1 habitante por hectarea. De ampliarse el area para incluir los
sectores del area concesionada con directa influencia en el ndcleo urbano, como las playas de
estacionamiento, calles y ruta de acceso, sector de cantera, la densidad poblacional se reduciria
a 0,5 habitantes por hectdareas

De todas maneras, la densidad es muy inferior a la media de la ciudad de Bariloche, que cuenta
con una poblacién de 112.887 habitantes y una superficie que puede considerarse urbanizada
segln criterios catastrales y dotacion minima de infraestructuras de 8.050 hectareas. Se
desprende de estos factores p una densidad media de 16,14 hab/hectdrea para Bariloche.’

Trama urbana

8 Estudio Base y Proyecto y Revisién Reglamento Urbano de area CC”, realizado por la Secretaria
de Desarrollo Estratégico de la Municipalidad de San Carlos de Bariloche en 2012,

9 Unidad de Planeamiento Estratégico, Municipalidad de San Carlos de Bariloche, Noviembre
2015. “Primer Plan Estratégico e integral de Desarrollo de San Carlos de Bariloche (PEID)".
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En la trama urbana de la villa Cerro Catedral se integran de manera armonica los
fraccionamientos de Villa Catedral y Villa América, si bien se encuentran divididos
catastralmente de forma contundente por una linea de subdivision de dominio diagonal al
conjunto y son claramente identificables. La trama muestra calles suavemente curvadas de
acuerdo con la topografia del terreno que, si bien parecen conformar una estructura radial
orientada hacia el area base, en realidad las calles de los fraccionamientos no conectan con la
base sino que la bordean desde una terraza algo mas alta. Las calles tampoco buscan generar
un centro o destacar un punto particular en la trama, sino mas bien generar eventualidad y
acentos, como es el caso de la parcela donde se ubica la capilla en un sector alto, central y con
buen rango visual.
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De forma manifiesta entonces, la trama urbana restringe la conexién con el drea base y con la
ruta de acceso, evita perspectivas extensas desde las calles y no produce puntos de encuentros
sino recorridos lentos. Se generan asi diferentes grados de intimidad en la estructura urbana,
control en la conectividad con las rutas de acceso y variantes en las visuales hacia el cerro y el
lago Nahuel Huapi.

La ausencia de conexion entre drea base y Villa Cerro Catedral no debe considerarse a priori un
defecto sino una caracteristica del conjunto. En ese sentido, la ruta de acceso al cerro distorsiona
el caracter original y crea en el sector sur un activo corredor vehicular sobre el que se apoyan
usos comerciales. Por otro lado, no constituye un acceso al area residencial propiamente dicho,
sino mas bien un limite al mismo.

En el “drea base” no existe una clara estructura urbana ni una trama compuesta por
circulaciones, amanzanamientos y espacio urbano en sentido estricto. El sector Norte se
organiza parcialmente a partir de la Plaza Catalina Reynal. El sector centro y sur consiste
basicamente en una acumulacidn de construcciones ubicadas de algunas formas sobre la
circulacién predominante del drea de recepcién y vinculacidn con el drea deportiva.
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Accesos y conectividad

Se define ‘estructura vial’ basicamente a un sistema de jerarquia de caminos, calles y rutas de
circulacidn vehicular, compuesto por arterias primarias, secundarias y terciarias. Las arterias
primarias son aquellas de conexién entre sectores del ejido y con regiones vecinas. Las arterias
secundarias son “aquellas que derivan la circulacién de arterias de conexién regional o
subregional hacia érea de asentamientos, o de barrios propiamente”!’. La red terciaria la
constituye las calles internas de un barrio, conectando con las arterias primarias a través de las
secundarias.

Los accesos al Area Catedral constituyen la red primaria:

= Desde el Norte la Ruta Nacional 253, pavimentada y transitable durante todo el afo,

= Desde el Sur, el Camino del “Balcén del Gutiérrez”, el antiguo camino de acceso al cerro,
de ripio y frecuentemente intransitable por acumulacién de nieve y cdrcavas, que
conecta con la anterior en el sector sur del conjunto.

La ruta 253, circunvalando la villa para acceder por el sur al drea base, deriva en las arterias
secundarias del conjunto: el acceso al estacionamiento norte, acceso a Villa Catedral y sector
Hotel Catedral, calle de acceso a parcelamientos Trutruca y Villa América, y acceso a las playas
sur y central.

Todas las arterias secundarias son de ripio, al igual de las arterias terciarias que definen la trama
urbana del conjunto. Estas dos ultimas playas de estacionamiento se encuentran conectadas
entre si por un calle que bordea el comienzo de la ladera del cerro, conformando un sistema
complementario que deriva luego en la desorganizada circulacion peatonal y vehicular del “area
Base”. El sector residencial de la Villa Cerro Catedral y el “area Base” se encuentran conectadas
por la calle Martin Jerebz, la angosta calle que conduce a la base del cable carril y pasajes

peatonales (Manzana 620).

Ocupacién del suelo

El “Estudio Base y Proyecto y Revision Reglamento Urbano de area Cerro Catedral”, realizado
por la equipo técnico de la Secretaria de Desarrollo Estratégico de la Municipalidad de San Carlos
de Bariloche entre 2011/12, muestra datos relevantes acerca de los usos del suelo, las
superficies construidas y la ocupacidn real de las parcelas. Los datos volcados corresponden a
relevamientos en terreno, estudio de fotografia satelitales y el analisis de expedientes de obra
realizados por técnicos municipales.

Ocupacioén Real de las parcelas

El estudio identifica las parcelas con construcciones y las clasifica de acuerdo al grado de
ocupacion. Las parcelas ocupadas entre un 50 y 100% se identifican como ‘Ocupacién Alta’;
cuando la ocupacion es de entre el 25 y el 49% de la superficie se la computa como “Ocupacion
Media y cuando es de entre 1y 24% se sefiala como “Baja”. El andlisis debe considerarse una
estimacion a fines de determinar politicas de planeamiento, segun los propios autores.

10 Cddigo de Planeamiento.
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Asi, el registro realizado en 2011 muestra un 30,7% de parcelas con ‘Baja’ ocupacién, un 11,4%
con ocupacién ‘Media’ y un 7,30% como ocupacion alta. Se identifica un 43% de parcelas sin
ocupar y un 7,31% de espacios verdes. El estudio del municipio destaca en los ultimos afios que
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se duplicaron las parcelas con ocupacién media y un crecimiento de las parcelas con ocupacion
alta, frente al estancamiento de las parcelas con ocupacién baja El andlisis de la progresidn de
ocupacion de las parcelas, desglosado en los afios 2005, 2009 y 2011, permite observar que las
dindmicas urbanas consisten en la ampliacién de la ocupacién ya existente en Villa Catedral
(basicamente de media a alta) y la gradual ocupacién de Villa América, donde se encuentran la
mayoria de las parcelas vacantes.

El estudio también se esfuerza por destacar que existe una importante proporcién de parcelas
vacantes, que pondera en un 43% del total de la superficie. La relevancia de esta cifra es relativa,
mas alld de la necesaria actualizacién. Primeramente, unas cuatro parcelas de grandes
dimensiones totalizan la mitad del drea vacante detectada. La mayor de ellas consiste en la
segunda etapa del loteo Trutruca, que se encuentra autorizada pero sin obras de
infraestructuras completadas. En segundo lugar, el analisis no incluye el “drea base”, porque
esta no se encuentra completamente catastrada; por lo tanto, una de las dreas mas densamente
ocupada con construcciones no afecta el porcentaje que se obtiene. Por ultimo, el dato
relevante debe analizar las dindmicas urbanas existentes en la villa Cerro Catedral que generan
esta situacion. Por los mismos motivos no puede considerarse relevante el Factor de Ocupacion
de Suelo, que el estudio municipal concluye en un 8,48% para las construcciones registradas
hasta 2011.

Superficie Construida

Para estimar la superficie maxima construida existente, el municipio realiz6 una muestra
abarcando 255 unidades, el 76% del total de edificaciones identificadas en 2011. Se clasificaron
las construcciones de acuerdo a la cantidad de pisos (de 1 a 5), y afectando la ocupacién de cada
parcela a este factor se obtuvo la Superficie total construida. Los datos se consideran
estimaciones de base para obtener una visién general del conjunto.

El dato es relevante asimismo para detectar el volumen construido de acuerdo a las diferentes
tipologias arquitectdnicas. La mayor parte de las construcciones (el 62%), casi el cincuenta por
ciento del volumen construido, son edificaciones de dos pisos de altura. Los datos demuestran
que el 85% de las construcciones tienen hasta dos pisos de altura, alguna de ellas con entrepiso;
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el restante 16,5% lo completan las construcciones de entre tres y cinco pisos de altura. En
contraste, la relacion de superficies construidas se reparte de manera equivalente entre las
construcciones de hasta dos pisos y las construcciones de entre 3 y 5pisos, como lo cuantifica la
siguiente tabla:

SUPERFICIE CONSTRUIDA SEGUN LA CANTIDAD DE PISOS
Superficie  construida

N2 pisos | Cant. de edificaciones | % de edificaciones | m2 % construido
1 55 22% 8,960 5.9%
2 158 62.0% 67,441 44.8%
3 24 9.4% 36,198 24.0%
4 8 3.1% 15,039 10.0%
5 10 3.9% 23,053 15.3%

255 150,691

Elaboracion propia en base a datos municipales
Usos del suelo
Usos Generales

En términos generales, los usos predominantes estan vinculados a los servicios turisticos. El Uso
residencial permanente debe concluirse como escaso, a partir del reducido numero de
habitantes. Su desglose real no es posible, y el importante nimero parcelas con viviendas
individual que releva el estudio del Municipio, 41,5%, debe corresponderse entonces a Uso de
segunda residencia y alquiler turistico. Los demads usos de suelo, Institucional, deportivo y de
servicios, presenten proporciones muy escasas. (Ver Tabla. Estudio Base Area Catedral,
Municipio de Bariloche).

La estacionalidad en el Uso del suelo es un aspecto destacable: en época invernal, la actividad
comercial y de servicios turisticos, asume importantes niveles de prestaciéon, que se
discontindan notablemente a fines del verano y durante el otofio.
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Parcelas Edificado

Uso Relevado i % %
{unid.) (m2)
Vivienda Unifamiliar 95 41,48 21.174 14,05
Vivienda Colectiva 53 23,14 23.633 15,68
48 20,96 67.327 44,68
Comercial 14 6,11 31.550 20,94
Espacio Verde 8 3,49 0 0,00
Mixto 5 2,18 5,045 3,35
Institucional 2 0,87 1.060 0,70
2 0,87 907 0,60
Servicio 1 0,44 0 0,00
1 0,44 0 0,00
TOTAL 229 100,00 150.696 100,00

Otro aspecto a destacar es la concentracidon de Usos en localizaciones claramente definidas. En
la Avenida de Acceso predomina el uso comercial, intensificdAndose en el drea Base. En Villa
América, se observa el uso residencial turistico y vivienda colectiva predominantemente;
mientras que en Villa Catedral, prevalece la vivienda individual excepto en el frente oeste, donde
se implanta el complejo Hotel Catedral y aledafios.

Por otra parte es relevante la relacidon del FOS con los Usos del suelo. El estudio municipal
destaca que el Uso vivienda unifamiliar representa algo mds del 40% de las parcelas ocupadas,
pero la superficie que ocupa solo el 14%, relevando el bajo FOS otorgado a este Uso. En
contraste, los Usos aplicados como servicios al turismo, incluyendo Residencial turistico y el
comercial, con un porcentaje de parcelas del 27%, representan algo mds del 65% de las
construcciones; y esta proporciéon aumenta con el tiempo.

Sumando estos aspectos, es evidente la gradual densificacion de sectores claramente
localizados y de Uso comercial y Residencial turistico, y la conservacidn de sectores de densidad
muy baja con uso residencial distantes o protegidos de las actividades del drea base.

Por ultimo, vale también destacar que no se verifican en términos generales incompatibilidades
entre los usos predominantes.

Equipamiento comunitario

El Cédigo Urbano define al Equipamiento Urbano como “los elementos fijos necesarios para el
funcionamiento de la ciudad como tal.” El Equipamiento Urbano abarca aquellos sistemas y
elementos que permite satisfacer las necesidades de la poblacidon y prestar servicios a la
comunidad. A su vez al ser focos de actividad comunitaria son polos de atraccion y generadores
de algunas modalidades de dindmica urbana y organizacidn territorial.

El equipamiento comunitario es escaso en el Cerro Catedral. Existen dos centros de salud de
asistencia primaria, pero su funcionamiento es efectivo sélo en época invernal. Hay
destacamentos con equipamiento basico de la Policia de Rio Negro, Estacidn de Bomberos,
Gendarmeria. La administracion municipal esta representada por oficinas de la Delegacion
Municipal Cerro Catedral y un centro de ventas de productos artesanales sostenido por politicas
municipales. Existen dependencias de diversos clubes deportivos y una capilla.
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Usos Puntuales

Como usos puntuales del suelo puede sefialarse primeramente los edificios que albergan salidas
y equipamiento de los medios de elevacidn. Se encuentran principalmente en el drea base,
ademas del edificio del Cable Carril, en Villa Catedral. Este uso no es compatible con areas
residenciales.

Otro uso puntual del suelo son las playas de estacionamiento, ubicadas en el norte, centro y sur
del sector, ocupando importantes superficies y generando una muy pobre imagen urbana, como
se observara mas adelante. Si se suma la playa de estacionamiento aledafia al antiguo puesto
de control, se estiman una capacidad de estacionamiento para 2,2 mil automéviles, ocupando
una superficie de casi 8 hectareas.

Por su situacion, otro uso puntual es la antigua cantera, donde ademas de su utilizacion para
provisién de aridos para mantenimiento de caminos, es utilizada como depdsito de chatarras 'y
desperdicios. Se ubica también alli el polvorin que contiene explosivos para el control de
avalanchas. Este uso puntual es el que presenta la mds evidente peligrosidad e incompatibilidad
con los usos predominantes.

Usos Publicos
Espacios verdes y reservas fiscales

El Cédigo Urbano define los Espacios Verdes (E.V.) como “areas parquizadas o no, de dominio y
uso publico, cuya funcidn principal sera servir a la recreacion de la comunidad y contribuir a la
depuracion del medio ambiente. Sus escalas serdn residencial, vecinal o barrial y parque
urbano.” Y las Reservas Fiscales (R.F.) como “areas a ceder al dominio publico y cuya funcidn
principal serd el asiento del equipamiento comunitario (educacion, sanidad, socio-cultural,
gobierno, administracidn, seguridad, centro deportivo).”!?

Las reservas fiscales son escasisimas, solo una y sin construcciones. Los espacios verdes, un total
de 8, se distribuyen siete en Villa Catedral y uno en Villa América, sumando 5,59 hectareas de
superficie. Representan el 7% de la superficie del area parcelada. Considerando no
exclusivamente la situacién dominial de las parcelas, la superficie total de espacios verdes y
espacios de uso publico se percibe mas significativa, porque incluye sectores del area base que
son destinados a tal fin. Es el caso de la plaza Catalina Reynal y los sectores peatonales
adyacentes.

Espacios urbanos publicos

Estos espacios se vinculan con el ultimo parrafo. Son aquellos espacios circulatorios publicos,
veredas, arterias peatonales, ramblas y plazoletas, espacios libres exteriores de Edificios
Pdblicos.  Contribuyen a caracterizar el espacio publico de una estructura urbana,
complementando los espacios verdes y coadyuvando al encuentro de los ciudadanos y la
integracidn social de la comunidad.

11 Cddigo Urbano 1995
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Una importante cantidad de superficie en el drea base en contacto con el area deportiva
concesionada y los bordes del area parcelada quedan dentro de esta caracterizacién. Se
encuentran en general descuidadas y no caracterizadas, y esto hace imposible su cuantificacién.
Son el sector de recepcidn y circulacién de las personas en la base, y el area donde se expresan
dindmicas urbanas comerciales y de uso del espacio publico. En este apartado, alcanza con
destacar su importancia en la imagen general del conjunto, su potencial para estructurar el
espacio publico, su pobre cualidad y el descuido y postergacidon general en la planificacion
territorial.

Infraestructuras y Servicios publicos

Servicios publicos
Transporte publico

Existe una linea de TUP al cerro Catedral desde estacién de tren, con transito por el centro
urbano, destino final la playa de estacionamiento del centro invernal. El prestador de servicio es
la Empresa Autobuses Santa Fé y el nombre de la misma “Linea a Catedral”. El recorrido coincide
con la via primaria donde se localizan tres paradores de TUP, dos en la ruta de acceso y uno en
la playa central..

Alumbrado publico

En Villa C2 Catedral, el alumbrado publico es del tipo de farolas ornamentales y luminarias para
las dreas generales. La ruta de acceso al cerro Catedral no tiene luminarias de desarrollo para
arterias viales.

Mobiliario urbano

No existe mobiliario urbano relevante en el drea de estudio. En el drea base existen algunos
bancos publicos de madera y elementos que cumplen funciones de bolardos para delimitar
areas accesibles.

Recoleccidén y disposicidn de residuos sélidos urbanos

El servicio de recoleccidon de los RSU es prestado por la Municipalidad de San Carlos de Bariloche,
en tanto el tratamiento y disposicion final se efectuan en el vertedero local.

Provision de Servicios por Redes
Energia Eléctrica

En toda el drea de influencia directa la cobertura de la red eléctrica es del 100%. La empresa
responsable de la provisidn del servicio es la CEB Ltda- Cooperativa de Electricidad Bariloche
Limitada. En su mayoria el servicio se provee de forma aérea, tanto la red de media tensién
como la distribucién a los lotes., excepto en el area base donde es subterraneo.

Agua Potable

En toda el drea de influencia directa la cobertura de la red de agua potable es del 100%, no
obstante, debe indicarse que el abastecimiento en épocas de estio es insuficiente para sostener
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la demanda. El servicio se encuentra concesionado a la Asociacién Vecinal Cerro Catedral. El
abastecimiento se realiza con captaciones delarroyola Cascada principalmente.

Suministro de Gas

En toda el drea de influencia directa la cobertura de la red de Gas es del 100%, aunque
actualmente no se autorizan nuevas conexiones. La empresa responsable de la provisién del
servicio CAMUZZI.

Red de desagiies cloacales

La red cloacal es la de menor alcance en Bariloche, una ciudad con falta de obras y planificacion
en la materia. No es excepcion el Cerro Catedral, donde el servicio se encuentra colapsado.

En el Cerro Catedral, el tratamiento de las aguas servidas se realiza en forma descentralizada.
Funcionan 4 plantas de tratamiento, todas ellas manejadas por privados, tres de ellas vinculadas
a hoteles importantes y una cuarta recientemente cedida al Departamento Provincial de Aguas
y operada por la CEB Ltda, con cobertura en el area Base. El resto de la villa posee sistemas de
tratamiento individuales por lecho nitrificante, sistema habitual en la Bariloche, que sin
embargo no es controlado efectivamente por organismos con competencia.

Paisaje urbano

Unidades de Paisaje Urbano

Se enumeran como unidades de paisaje urbano en este caso, tipologias arquitectdnicas de las
construcciones y areas que configuran un determinado espacio caracterizado.

- Viviendas unifamiliares: ubicadas en parcelas grandes y arboladas, con parques
cuidados y cercos vivos que les otorgan privacidad; estan reunidas en un sector de
conjunto definiendo una imagen general de villa serena y idilica.

- Residencial turistico tipo cabaiia, de dos pisos de altura, conformando agrupaciones en
parcelas de dimensiones medianas, parques reducidos y espacio para estacionamiento
vehicular en los frentes.

- Edificaciones alargadasy en altura, de entre tres pisos y cinco pisos, destinadas a hoteles
y viviendas colectivas

- Edificaciones comerciales exentas, ocasionalmente adosadas o adyacentes unas a otras,
con una imagen individual de fuerte impacto pero muy pobre en establecer relaciones
de conjunto,

- Corredores comerciales

- Areas vacantes, libres de edificaciones, en algln caso ubicadas en el drea concesionada
y que en otros son parcelas grandes libres de construcciones, cercanas y conectadas a
las dreas ocupadas, pero donde la matriz ambiental se conserva con menos impactos.

- Areas degradadas
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- Areas de estacionamiento vehicular; identificadas por su extension, grado de impacto y
visibilidad.

- Area deportiva en la Villa Cerro Catedral, se identifica esta unidad como el sector de la
planicie del ‘drea base que se dedica a actividades deportivas, no exclusivamente la
practica del esqui, sector de contacto entre el drea base y la ladera de la montafia

Cualidades urbanas

Atractivos

Son aquellos puntos destacados y memorables del paisaje urbano y natural que conforma el
caracter de la ciudad o el drea de analisis. Generan dinamicas particulares y significativas, que
pueden ser impactadas positiva o negativamente por las intervenciones en el territorio.

e Centro de deportes invernales Cerro Catedral

El centro de deportes invernales y actividades de montafia es el principal atractivo del Area
Catedral. La importancia de este centro, su vinculacién desde el origen con el nucleo urbano han
sido largamente destacados en el documento principal. Abarcan el recurso natural, las
instalaciones deportivas y los medios de elevacidn que permiten su uso.

e Plaza Catalina Reynal y drea base

|II

La plaza, es el corazén de eventos y movimiento publico en el “area base”. Como se sefiald, es
el lugar de recepcion, de encuentro y reunidn, y distribuidor de actividades. Constituye un hito
urbano atractivo y relevante.

e Camino Balcdn del Gutiérrez

Fue la primera via de acceso a la villa Catedral. Rodea el cerro San Martin para faldearlo por su
ladera Sur, entre bosques mixtos de coihues y cipreses en sectores de fuerte pendiente, con
notables vistas. Actualmente, y debido a su mal estado de mantenimiento, tiene mayor
significancia como paseo que como via de acceso al cerro.

e Patrimonio urbano- histérico- arquitectdnico.

El Cerro Catedral en su conjunto, las actividades que se desarrollan alli, algunas de las
instalaciones y edificaciones constituyen parte fundamental del patrimonio histdrico de la
ciudad y un notable hito urbano. Su valor como patrimonio cultural de la ciudad se soslaya por
su importancia econdmica, pero alcanza diversas magnitudes en las calificaciones de valor
patrimonial, algunas incluso de cardcter nacional. Es también un hito urbano en la estructura de
la ciudad en si mismo y por la villa que lo integra fundada en 1940. Su valor histdérico como
primer centro de esqui de importancia es Unico y al mismo tiempo se renueva y mantiene
vigencia. Es también escenario de eventos y recuerdos de visitantes y residentes. El Hotel
Catedral, el refugio Lynch, el Teleférico y sus plataformas son algunos de los elementos que
deberian integrar un inventario del patrimonio particularizado para el sector, y fomentar
politicas de conservacién, puesta en valor y difusién.

Imagen urbana

La imagen urbana de Villa Catedral esta principalmente definida por el centro de deportes
invernales y de actividades de montafia. En la aproximacion al valle entre el Cerro San Martiny
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el Cerro Catedral donde se asienta la villa, laimagen del centro deportivo en las laderas del cerro
prima por sobre la villa residencial. Sumado a la distancia recorrida desde otras areas
urbanizadas hasta el cerro Catedral, la imagen del sector asume la de un ‘Cluster’ o sector con
gradientes de independencia de la ciudad y actividades especificas. De esta forma, la imagen
urbana depende de las actividades que se desarrollan y su estacionalidad.

Es posible diferenciar una zona residencial, arbolada, de calles curvas, que en forma de cinturén
gue rodea el drea asociada con el cerro, que auna areas comercios, servicios y hoteles de
dimensiones importantes. En esta ‘area base’, las construcciones se asientan al pie de la ladera
de manera desordenada, separadas por espacios publicos, areas comerciales e instalaciones
relacionadas con las actividades en el cerro. La presencia en este sector de personas, tanto
peatones como esquiadores, y las actividades particulares del cerro, tanto de esparcimiento
como para su funcionamiento, son un importante elemento definidor de su imagen urbana.

Imagen arquitectdnica

La imagen arquitecténica en Villa Cerro Catedral tipifica la oferta turistica de la ciudad de
Bariloche en los hoteles, cabafias de alquiler y oferta comercial. La mayor parte de las
construcciones tiene uno a dos pisos y una imagen que se califica habitualmente como
arquitectura andino patagonica. Se trata de edificaciones con una fuerte presencia de su
cubierta, volumenes compuestos en cuerpos, contraste entre aventanamientos amplios hacia
las vistas privilegiadas y pequefios en areas de servicios, y un empleo de materiales con
referencias al entorno natural: piedra labrada y madera machihembrada o en troncos. Se
implantan buscando vistas al Cerro Catedral y privacidad de los espacios exteriores y accesos. La
imagen es bastante homogénea, en algin caso del tipo ‘balloonframe’®? y se distinguen
elementos de color o volumenes en torre

En parcelas cercanas a la base del cerro, se encuentran construcciones mds amplias y altas de
uso comercial, dentro de la misma tipologia arquitectonica pero con mayor grado de
sofisticacion y detalle. En el sector residencial en el drea Norte de la villa, de parcelas mayores,
se implantan hoteles de hasta cinco pisos de altura, de planta de desarrollo rectangular.
Mantienen en general los mismos elementos arquitectdnicos de las construcciones menores, sin
adaptarlos a la mayor escala edilicia que presentan. Conforman frentes alargados, alineados
con las terrazas topograficas, y no enriqguecen morfolédgicamente la imagen de conjunto.

Dindmicas urbanas

Las dinamicas de transformacién y los factores que intervienen en ellas son un aspecto
fundamental en un analisis de base urbana, y surgen en buena medida de interpretan las
caracteristicas que presentan los diferentes sistemas urbanos. Los nucleos urbanos son
escenario de energias de transformacién del ambiente. Estas dindmicas pueden ser de diferente
direccion —expansién, contraccién o dispersidn-, alcances —puntuales, locales, generales;
dependen de estimulos propios, locales, regionales o nacionales, y suelen sufrir diferentes
obstaculos que hacen que los procesos se detengan, posterguen o incuben haciéndose

12 Se denomina Balloonframe a un tipo de construcciéon de madera consistente en la sustitucion
de las tradicionales vigas y pilares de madera por una estructura de listones mas finos y
numerosos, que son mas manejables y pueden clavarse entre si. Esta tipologia constructiva
produce edificios (normalmente viviendas de una o dos plantas) mas ligeros y faciles de
construir.
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evidentes en sefiales sutiles. Las dinamicas son producidas por diferentes actores, seguir
procesos con trascendencia histdrica o circunstancial, que las obliguen a detenerse, precipitarse
0 permanecer en incubacién. Se desarrollan con mas energia en areas nuevas, vacantes,
deterioradas, impropiamente normadas o postergadas.

Considerando el drea Cerro Catedral como nucleo urbano, no solo como centro turistico, las
principales dindmicas de transformaciones que se detectan en el drea del Cerro Catedral son las
siguientes:

Dindmicas de desarrollo turistico

Sin duda la principal y de alcance general, ademas de trascendencia historica. La gran parte de
las acciones urbanas en el sector se orientan al desarrollo turistico, desde el incremento de
camas hasta el cuidado y actualizacidon de las instalaciones. Abarcan diferentes actores,
gubernamentales, empresarios y camaras. Su efectividad crea consecuencias en todos los
aspectos y ordenes. La velocidad de su desarrollo esta condicionada a cuestiones de
mercadotecnia, sociales y contractuales entre los diversos actores, pero se revela como una
dindmica natural e irreversible en el area Cerro Catedral.

Dindmicas fuertemente estacionales y eventuales

Podria puntualizarse como una caracteristica de todas las dindmicas presentes, pero por su
importancia y alcance preferimos destacarla como una de las dindmicas principales. El area
Cerro Catedral presenta un notable contraste estacional en cuanto a su ocupacion, su grado de
actividad econdmica, el flujo vehicular y la concurrencia de personas. Se explica por la relevancia
histérica y estructural que tiene el cerro como centro de esqui, pero también por la incapacidad
de diversificar su oferta como destino turistico y centro urbano. Las consecuencias, no por
aceptadas, dejan de ser notables en variadas esferas. Por otro lado, como se ha demostrado en
diversas ocasiones, el area en particular y el turismo en general, son vulnerables a
eventualidades, tanto a crisis como a circunstancias favorables. Crisis como la producida por la
gripe A N1H1, variaciones en el cambio monetario, la erupcién del volcan Puyehue, cambios en
politicas nacionales o simplemente los meses de baja actividad o menor cantidad de nieve,
generan dinamicas eventuales que afectan fuertemente el drea Cerro Catedral.
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Se trata de una dindmica de alcance general, sin actores ni estimulo especificos, propia de las
caracteristicas del conjunto, que no debe valorarse por el signo de su impacto sino aceptarse
como un factor de base.

Dinamicas de integralidad e interdependencia

Una dindamica aparente no tan evidente, pero clara en una observacidn global del fendmeno del
area Cerro Catedral. Las diferentes unidades econdmicas que conforman el cerro, asi como las
diferentes unidades urbanas, interactlan esencialmente y son co-dependientes de las
decisiones. Otros nucleos urbanos presentan unidades claramente identificables cuyos destinos
no necesariamente son concluyentes: pueden complementarse o enriquecerse mutuamente,
pero son evidentemente independientes. En esta caso, las areas deportivas y las dareas
parceladas, el drea base y la Villa Cerro Catedral, el area concesionada con el area residencial,
son estrechamente dependientes entre si y no pueden sobrevivir al fracaso de la otra parte. Se
trata de una dindmica de alcance general por excelencia, que deberia abarcar la totalidad de los
estimulos e involucra a la totalidad de actores. En general, por falta de consensos, el proceso de
esta dindmica responde a cuestiones coyunturales.

Dinamicas de consolidaciéon de areas parceladas

Verificada en los estudios. Se verifica un constante crecimiento de densidad en el uso residencial
turistico, y se admitié un estancamiento en la produccidon de nuevas viviendas. La dindmica
abarca ambos efectos y responde a la normativa de planeamiento, por un lado, vy
proporcionalmente a las demandas del mercado. Se define como de consolidaciéon, porque la
dindmica no se expande fuera de la dreas parceladas, poseen o no actualmente construcciones.
Esto demuestra la existencia de limites o de limitantes para el crecimiento urbano, que se
contiene dentro del sector parcelado

Estancamiento en el crecimiento poblacional

Evidente en los registros censales, sin duda es una caracteristica llamativa del ndcleo urbano
del Cerro Catedral que explica algunos aspectos deficitarios, como la escasez de equipamiento
comunitario. Si bien su explicacién es compleja, entendemos que su principal razén radica en
dos motivos: la estacionalidad de la oferta turistica y la falta de consolidacion del centro urbano.

Dindmicas de utilizacion del espacio publico

La definiciéon es imprecisa. Nos referimos a las particularidades del aprovechamiento vy
distribucidn de las personas en el espacio publico, drea parcelada y espacialmente darea
concesionada. En pocas situaciones urbanas se verifica una apropiacion y utilizacion tan
particular del espacio publico, tanto de las circulaciones como de los espacios urbanos publicos
y de los espacios verdes. El drea base recibe diariamente en época invernal un nimero muy
importante de personas, que realizan actividades, se desplazan, se distribuyen e instalan en un
sector acotado, no cualificado, que crecid desordenadamente y que nunca desarrollo
intenciones fuertes y lineamientos claros para su estructuracién.

Dindmicas de saneamiento y perfeccionamiento de servicios

La deficiencia de infraestructuras y servicios es uno de los aspectos negativos del drea Cerro
Catedral mas reconocida por los diferentes actores. Si bien estas deficiencias en este rubro son
notables e histéricas, debe reconocerse también que existen permanentes acciones que buscan
mejorar y ampliar las prestaciones.
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Analisis de la interaccidon proyecto-medio biofisico.

Las Unidades Fisondmicas (UF, condicionamientos y aptitudes para la intervencién

Es intencidén de este apartado evaluar de manera preliminar los principales condicionamientos
ambientales relevados en cada unidad fisondmica, al mismo tiempo que se describen
sintéticamente las aptitudes de las mismas. El objeto de este analisis cualitativo es generar, en
etapas posteriores de analisis, las recomendaciones y los criterios de disefio que permitan
minimizar las implicancias ambientales de la intervencidn y los retornos ambientales posibles.

UF1: Matorral Mixto de Nire y cafia en paisaje erosivo deposicional glaciario

Este sector se asocia a un sitio topograficamente complejo, con afloramientos de roca y una
unidad de vegetacidn altamente susceptible a la propagacion del fuego en caso de un incendio
forestal o de interface.

Aptitud

e Proximidad a instalaciones urbanas. El area se ubica muy cerca de la base, lo que permite
integrar servicios y propuestas de saneamiento.

e Exposicidn. La exposicion a los vientos predominantes y las condiciones de asoleamiento
resultan aptas para la urbanizacién del sector.

e Existencia de caminos y conectividad actual. Actualmente se accede a las dreas a través
de caminos existentes. Hace falta resolver la conectividad interna de cada area.

e Presencia de terrazas con menor pendiente. En sentido morfoldgico, se trata de un drea
que guarda cierta similitud topografica con el sector sur del Villa Catedral, donde la
urbanizacién se ha realizado adaptando la tipologia arquitecténica a la topografia. Del
mismo modo y sin que necesariamente se repliquen las densidades y la tipologia edilicia,
la presencia de una urbanizacién exitosa en la margen opuesta del arroyo Cascada,
demuestra la factibilidad de la intervencion.

e Unidad de Vegetacion con alta representacion en el sector. Se trata de un drea muy
extensa donde la unidad mantiene continuidad espacial, al tiempo que se encuentra
altamente representada, con lo cual la intervencién en una superficie contenida no
representa una amenaza para la continuidad y persistencia del habitat respecto de la
fauna presente.

Condicionamientos

e Pendientes. Entre las terrazas identificadas como “aptas” para el desarrollo, existen
pendientes importantes que condicionan el desarrollo de la trama vial y la tipologia
constructiva en forma significativa. De este modo los criterios de disefio requeridos
tanto para el planteo de la urbanizacién como para las tipologias constructivas y edilicias
estan fuertemente condicionadas por la situacién topografica compleja.

e Afloramientos de Andesitas. Los afloramientos se presentan débilmente meteorizadas
y en partes se presentan frescas. Sobre los frentes de afloramientos se generan caidas
de roca hacia los sectores bajos pero de cascajos de pequefio tamafio.

e Propagacion de fuego, continuidad de combustible. Como se dijo en parrafos anteriores
la velocidad de propagacion de fuego en una unidad de estas caracteristicas, resulta un
riesgo a tener en cuenta para la decisién de urbanizar el sector. El disefio del plan de
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urbanizacién, con la concentracidn de indicadores en los lugares menos vulnerables y
un plan de manejo de la vegetacién de la urbanizacién y del drea perimetral resultan
fundamentales para viabilizar el proyecto en un marco de alta continuidad vy
disponibilidad de material combustible.

e Presencia de Cauces transitorios. Considerar como posibles dreas de intervencién las
zonas suavizadas por encima de la actual llanura aluvial y retiradas del frente montafioso
el cual presenta evidencias de fendmenos de remocién en masa.

UF3: Matorral Mixto en lateral de valle glaciario

El sitio reviste menor complejidad topografica que la UFI, si bien al estar atravesado por un
conjunto de arroyos, siendo el A° Pescadero el curso principal, sobre estas fajas aluviales
generadas por la coalescencia de conos aluviales y sobre el sector plano del piso del valle se
desarrolla la UF2 que no se asocia a proyectos de inversién, en virtud del comportamiento
torrencial de dichos cauces. De este modo las intervenciones previstas para el sector seran
discontinuas manteniendo la integridad de los cauces y su vegetacion asociada. Se deberd
considerar la proteccidn de la cuenca hidrica. Del mismo modo, la propuesta de intervencion en
el pit de explotacion de la cantera, lo coloca en una situacidn vulnerabilidad en relacion a la
proximidad del antiguo cauce del arroyo Pescadero, con el consecuente riesgo de eventuales
avenidas que podrian generarse en momentos de precipitaciones extremas. Estos aspectos
deberdan ser tenidos en cuenta en el disefio de la propuesta.

Del mismo modo que la UF1, esta unidad posee una alta susceptibilidad a la propagacion del
fuego. No obstante, la orientacidn y la exposicién a los vientos predominantes, la colocan en
este sentido en una posicion menos vulnerable.

Aptitud

e Proximidad a instalaciones urbanas. El drea se ubica muy cerca de la base, del
estacionamiento del valle y de sectores urbanizados en mayor medida con vivienda
multifamiliar y residencias turisticas. El lugar puede integrarse facilmente al sistema
urbano actual.

e Exposicidon. La exposicion a los vientos predominantes y las condiciones de asoleamiento
resultan aptas para la urbanizacién del sector.

e Topografia. Se trata de un sector aterrazado con escasa pendiente y caminos precarios.

e Unidad de Vegetacion con alta representacion en el sector. Del mismo modo que la UF1
se trata de un area muy extensa donde la unidad mantiene continuidad espacial, al
tiempo que se encuentra altamente representada, con lo cual la intervencién en una
superficie contenida no representa una amenaza para la continuidad y persistencia del
habitat respecto de la fauna presente.

Condicionamientos

e Cauces. La principal restriccién es la presencia de cauces que atraviesan las areas aptas.
Estos cauces no deben ser intervenidos ni sus margenes y se corresponden con la UF2.
El principal cauce es el arroyo Pescadero que tiene una importante capacidad de
transporte da material en momentos de alta precipitacién.

e Estabilidad de Taludes. Ante intervenciones en el suelo, el caracter de los sedimentos
locales, expuestos claramente en el sector de la cantera requiere un estudio de
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estabilidad de cualquier tipo de talud expuesto, condicionando los dngulos de corte a la
estabilidad de los mismos.

e Propagacion de fuego, continuidad de combustible. Como se dijo en parrafos anteriores
la velocidad de propagacién de fuego en una unidad de estas caracteristicas, resulta un
riesgo a tener en cuenta para la decisidon de urbanizar el sector. No obstante, al estar
atravesado por cauces y una menor exposicion a los cientos dominantes que el UF1,
resulta en una menor vulnerabilidad que aquella unidad.

UF4: Vegetacion herbacea en lateral de valle glaciario

Aptitud

e Proximidad a instalaciones urbanas. El area se ubica a 1.230 m de altitud, a una distancia
de 1.300 metros rectos del centro comercial.

e Existencia de caminos y conectividad actual. Se accede desde el sector norte del area
base por camino consolidado de doble mano, en buen estado de conservacién y con
pendientes éptimas para la circulacion de vehiculos de traccion simple.

e Topografia. La superficie del area de intervenciéon propuesta abarca 5.000 m2, es
practicamente llana, con menos de 1° de inclinacién. Se ubica en la parte mds alta de
una divisoria de aguas secundaria, que le otorga una excelente vista hacia la villa
Catedral y hacia el lago Nahuel Huapi. Como se describid, no se observan fendmenos
gravitacionales o de movimiento en masa en los alrededores. Sélo encontramos un
bloque erratico transportado en tiempos glaciarios, no relacionado a fendmenos
gravitacionales recientes.

e Perfil del suelo. En el sector se ha desarrollado un horizonte A, organico de poco espesor
por encima de suelos volcdnicos los cuales han sufrido procesos de erosion hidrica y
edlica por el retiro del horizonte organico. No identificamos afloramientos rocosos en
las proximidades.

e Cursos de agua. A pocos metros del drea propuesta existe un vallecito de un curso de
agua efimero que desciende de la ladera en direccion Este y que a la altura del area de
intervencién cambia su recorrido hacia el noroeste. La continuidad de la hilera de pinos
entrando en el drea de intervencion, supone la continuidad del escurrimiento
subsuperficial en direccion este.

e Unidad de Vegetacién. No se requiere de desbosque ni apeos para la materializacién del
edificio

Condicionamientos

e Presencia de la Antena de Telefonia. La localizacién actual de la antenay la posicidn del
hotel resultan incompatibles en virtud de la normativa actual. En este sentido la antena
debe ser relocalizada.

e Fragilidad del suelo. Como se dijo en parrafos anteriores, se debe cuidar los horizontes

superficiales del suelo, evitando intervenir en los sitios que no serdan ocupados con
edificacion y/o solados o circulacién vehicular.

Recomendaciones

UF1: Matorral Mixto de Nire y cafia en paisaje erosivo deposicional glaciario
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Recomendaciones especificas

Pendientes. Disefiar el desarrollo de la trama vial en forma sub-paralela a las curvas de
nivel, evitando pendientes longitudinales superiores al 12 %. Disefiar los volimenes
construidos aprovechando la pendiente generando desniveles internos, minimizando
los excedentes de suelo producto de la nivelacion necesaria. Concentrar
estacionamientos en los sectores planos parcelados.

Afloramientos de Andesitas. Considerar un retiro minimo de los frentes de afloramiento
equivalente a un tercio de la altura. En virtud de la inclinacion de los estratos de andesita
en sentido noreste, las condiciones mas seguras de implantacion se ubican al oeste de
los afloramientos.

Propagacion de fuego, A los efectos de contener un eventual incendio de interfase, se
recomienda mantener libre de vegetacion arbustiva el area perimetral al sector
urbanizado a modo de pradera con arbustos dispersos, sin continuidad de copas, en un
ancho minimo de 20 metros. A los efectos de garantizar un adecuado tenor de humedad
estas superficies perimetrales, parcialmente parquizadas deberan mantenerse bajo
riego. Al mismo tiempo, resulta conveniente, mantener los retiros entre las
edificaciones y la trama vial libres de darboles o arbustos, oficiando el conjunto de
cortafuego funcional. Como ultima recomendaciéon la trama vial debe evitar la
generacion de calles sin salida o “cul de sac”, con el objeto de facilitar cualquier proceso
de evacuacion.

Presencia de Cauces transitorios. Se recomienda un retiro minimo de 10 de ancho a
ambos margenes de los cauces. Si bien estos cauces son temporarios, el objetivo de la
medida es alejar las construcciones de areas susceptibles a procesos torrenciales y a
eventuales fendmenos de remocidn en masa como flujos de barros o detritos.

Disefiar obras de arte necesarias para la correcta conduccién de los escurrimientos
superficiales, particularmente en las intersecciones con la trama vial.

UF3: Matorral Mixto en lateral de valle glaciario

Recomendaciones

Cauces. Se trata de cauces de mayor caudal y profundidad que aquellos de la UF1. En
virtud de ello el retiro propuesto debe incrementarse a 15 metros a cada lado de los
flancos del valle generado por cauce. Se reitera la recomendacién de disefio de obras
de arte para manejo del recurso hidrico.

Estabilidad de Taludes. La cantera representa una zona con alta grado de intervencion
que genera un importante contaminacién visual, especialmente por su ubicacién
proxima a la actual playa de estacionamiento y futura area comercial de la base). El
hecho que el curso del antiguo arroyo cruzara la cantera, requiere la realizacién de un
estudio geoldgico e hidroldgico detallado para descartar la posibilidad de posibles
desvios del curso de agua del actual valle.

Propagacion de fuego. Se mantienen las mismas recomendaciones correspondientes a
los criterios de urbanizaciéon de la UF1.

UF4: Vegetacion herbacea en lateral de valle glaciario

Recomendaciones
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e Presencia de la Antena de Telefonia. Relocalizacién de la Antena .

e Fragilidad del suelo. No realizar excavaciones ni destapes innecesarios durante la etapa
de construccidn, limitando la intervencidn estrictamente a los perimetros de la obra. En
caso de zanjeos y otros movimientos de suelo, éste debera realizarse en dos etapas. La
primera destinada a la remocién y posterior preservaciéon del primer horizonte
(Horizonte organico) de aproximadamente 15 cm bajo una membrana impermeable
opaca. Y luego proceder al resto del zanjeo o excavacion. Los suelos preservados seran
luego restituidos en su posicién original a los efectos de preservar el banco de semillas
gue contienen. En caso de excedentes de este suelo, pueden utilizarse en Ia
recomposicidn de los sectores degradados por la obra, como por ejemplo circulacidn de
vehiculos pesados y acopio de materiales.

Conclusiones

En conclusién, se deberd garantizar una intervencién reducida, acotada y adaptada a las
condiciones del medio biofisico, conformando una alternativa que reduzca sustancialmente, en
términos cuantitativos y cualitativos, la afectacidon planteada originalmente en el Contrato
vigente.

En efecto, el PBC previo el desarrollo de actividades complementarias que involucraban una
superficie total de 115 ha, distribuidas entre una cancha de golf (40ha), el desarrollo urbanistico
(70ha) y un nuevo estacionamiento (5ha).

En el presente estudio se identificaron areas aptas que reducen la superficie total involucrada a
unas 77 ha, destacdndose que una proporcién importante de las mismas (73%) implica el uso de
sectores previamente antropizados, como las playas de estacionamiento Sur y Del Valle, la
cantera, Estacion 1.200 y Casa de Protocolo.

Ademas, se descartd la ejecucién de la cancha de golf por las implicancias ambientales que
conllevaria la construccién y operacion de la misma sobre el A2 La Cascada —por la eliminacidn
de la cobertura arbustiva y por el uso de fertilizantes para el mantenimiento de las instalaciones.

Por ultimo, se resalta la eleccidn de los sitios a intervenir en funcidn de un analisis detallado de
las condiciones del medio ambiente y de su capacidad de acogida para las obras proyectadas.
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1. PLANO DE ZONIFICACION

REFERENCIAS:
Area de Concesién

AOC C1: Area de Ocupacién Concertada Catedral 1
AOC C2: Area de Ocupacién Concertada Catedral 2
AOC C3: Area de Ocupacién Concertada Catedral 3
AOC C4: Area de Ocupacién Concertada Catedral 4
AOC C5: Area de Ocupacién Concertada Catedral 5
AOC C6: Area de Ocupacion Concertada Catedral 6

ZUE: Zona de Usos Especificos
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REFERENCIAS:

Area de Concesién

AOC C1: Area de Ocupacién Concertada Catedral 1

AOC C2: Area de Ocupacién Concertada Catedral 2
AOC C3: Area de Ocupacién Concertada Catedral 3
AOC C4: Area de Ocupacién Concertada Catedral 4
AOC C5: Area de Ocupacién Concertada Catedral 5
AOC C6: Area de Ocupacién Concertada Catedral 6

ZUE: Zona de Usos Especificos




PLANILLA SINTESIS ZONIFICACION

ANEXO Il - PLANILLA SiNTESIS ZONIFICACION

DISPOSICIONES

AREA CARACTERIZACION IMPLEMENTACION OBSERVACIONES
ESPECIALES
Debera garantizarse la relacion funcional e integracion arménica con las areas urbanas vecinas localizadas fuera del drea de concesion entendiendo al
conjunto como una unidad indivisible.
La tipologia urbana promovera la manzana compacta, de frente continuo en las plantas inferiores, espacios publicos confortables en cuanto al clima, el
equipamiento ylas actividades, yvias de movilidad con prioridad peatonal.
Plantas bajas con predominancia de actividades que prioricen la relacion funcional directa con el espacio publico.
Area de centralidad urbana con una alta diversidad de usos, 7.1.1/7.2/7.3/7.4
AOC Catedral 1 P - R, . RANGO 1
espacios publicos activos y priorizacidn del peatén /75
Debera disefiarse un sistema de gestion integral de los espacios publicos que contemple desde su disefio hasta su operacion, teniendo
particularmente en cuenta el aspecto econémico-financiero en el tiempo, priorizando al peatén en su disefio, equipamiento y funcionalidad.
Se evitaran los accesos vehiculares a los edificios mediante la gestion integral de los estacionamientos publicos y privados de toda el area.
Se procedera a la definicion de un catastro parcelario que integre y ordene las construcciones existentes con las nuevas ylos espacios publicos
resultantes.
Este sector deber ser proyectado en relacién directa con el drea base, integrandose funcionalmente.
AOC Catedral 2 Zona destinada a servicios y equipamientos RANGO 1 Las caracteristicas naturales del entorno inmediato la definen como un drea de alta vulnerabilidad porlo que el proyecto a desarrollarse deberd prever 71.1/7.2/73/75
Complementarios a la Zona AOC Catedral 1. la remediacién de la cantera ylos sistemas de proteccién apropiados. o : ) )
En caso de proponerse usos residenciales permanentes y/o temporarios el mismo estara condicionado a los estudios y garantias que la autoridad de
aplicacion considere necesarios yal proceso de evaluacidn yaprobacion correspondiente.
Ambas caracteristicas deberan garantizarla maxima proteccion del medio natural, en cuanto a minimos movimientos de suelos, minimizacién de
eventuales desbosques y proteccion del recurso hidrico no solo en el drea especifica definida para la urbanizacién sino también en sus conexiones con
el area base.
Zona destinada principalmente a residencias turisticas La autonomia funcional se refiere a la independencia respecto a la produccién de energias y gestion de los residuos. Deberdn proponerse, entre otras,
. . . disefios arquitecténicos bioclimaticos, aprovechamiento de fuentes de energia renovables, sistemas de reciclaje y recuperacion de aguas residuales, y 7-1-1/7-1-2/7-3/
AOC Catedral 3 con autonomia funcional respecto al sistema urbanoy RANGO 1 S o X ) N e N A
. . R eficiencia energética de las construcciones entre otros aspectos. Debera proponerse un sistema de certificacion ambiental edilicia integrado a la 7.5
sustentabilidad arquitectdnica. normativa edilicia para el sector.
La definicién tipolégica de las edificaciones - ysu consecuencia normativa, se orientard a la integracién yla baja intervencién visual del paisaje natural
circundante.
La localizacion y caracteristicas edilicias precisas, tipologia, superficie maxima y aspectos constructivos seran definidos por un proyecto especifico el
cual se sustentara en un estudio ambiental de base.
Zona destinada a instalaciones turisticas principalmente El proyecto deberd contemplar una solucién de acceso para huéspedes ypersonal que evite la carga vehicularen los caminos de montafia. Asi mismo 7.1 1/712/73/
AOC Catedral 4 . . o RANGO 1 debera incluirlos sistemas de seguridad apropiados para responder ante urgencias (incendio, urgencias médicas, etc.) de forma auténoma en primera
hoteleria con acceso directo a la montafia. ; : 7.5
instancia.
Debera contemplarse un alto nivel de autonomia en cuanto a la provision de energias, gestion de residuos, eficiencia energética e integracion con el
paisaje.
Porsu condicion de interface entre el medio construido y el medio natural la tipologia urbana (ocupacion del suelo, altura edilicia, espacios publicos,
espacios verdes, bordes, etc.) debera ser particularmente estudiada para constituir en esta drea una transiciéon armdnica entre una y otra.
Zona urbana mixta, con predominancia residencial, tanto 7.11/71.2/73/
AOC Catedral 5 . RANGO 1
permanente como temporaria. 7.5
Al igual que en la Zona AOC Catedral 1se estudiard y propondra un sistema integrado de gestion de los estacionamientos y de los espacios publicos.
La zona se encuentra contemplada en la Ley Provincial N24552, Bosques Nativos y Protectores, alcanzada porla Categoria 2.
Zona destinada a centro de servicios y transferencia de 71.1/71.2/72/
AOC Catedral 6 v RANGO 1
transporte. 73/75
Su desarrollo se encuentra sujeto, ademas de las condiciones establecidas en el presente documento, a la resolucién sobre la superposicion entre el
contrato original yla mencionada Ley Provincial.
Usos:
Predominante:
Residencial Turistico
P ; ; Pardmetros: . ) - ”
arcela NC 1-C-611 |Zona destinada a complejo hotelero. = Debera contar con tratamiento de liquidos cloacales yun plan de forestacién. 7.2/75
FOS: 0.60
FOT: 1.40
Altura maxima: 2 Pisos
mds entretecho
Usos: Deberdn relevarse todas las construcciones existentes. -
Predominante:
Derportivo /
Recreativo Los pardmetros serédn asignados segun relevamiento. —
Uso Especifico Zona destinada al desarrollo de la actividad deportivay Condicionado: 7.4/75

recreativa del Centro de Esqui.

Comercia |/ Servicios /
Infraestructuras

La autorizacién de los Usos Condicionados “Comercial” y “Servicios” se restringe exclusivamente a los edificios existentes.

Pardmetros:
(ver observaciones)

El Uso Condicionado “Infraestructuras” se admite para toda el drea de concesién en relacion al Plan de Modernizacién y sus revisiones periddicas.
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