ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL

PROYECTO
CONSTRUCCION DE LOCALES COMERCIALES
Pte. Peron N26585, Las Cabaiias, V. Gdor. Udaondo
Partido de Ituzaingo6, Provincia de Buenos Aires
Circunscripcion IV, Seccion F, Quinta 76
Parcelas 13b, 15a, 15by 16t

Partidas N263.253, N2701.369

Agosto 2026

7//

LIC. YANINA VICTORIA POZZETTI
01360



Partidas N°63.253, N°701.369

ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL
Pte. Peron N°6585, B. Las Cabaiias, V. Gdor. Udaondo, Partido de Ituzaingd
Circunscripcion IV, Seccion F, Quinta 76, Parcelas 13b, 15a, 15b y 16t

INDICE

INTRODUCCION

DESCRIPCION DEL PROYECTO

DIAGNOSTICO DEL ENTORNO

LINEA DE BASE AMBIENTAL

PARTICIPACION CIUDADANA Y PROCESO DE AUDIENCIA PUBLICA
IDENTIFICACION Y VALORACION DE IMPACTOS AMBIENTALES
PLAN DE GESTION AMBIENTAL

CONCLUSIONES

FUENTES BIBLIOGRAFICAS Y REFERENCIAS

10 ANEXOS

o 0 1 N N AW N -

PAG.

14
24
93
95
109
118
120
123

Pégina 2 de 165




ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL
Pte. Peron N°6585, B. Las Cabaiias, V. Gdor. Udaondo, Partido de Ituzaingd
Circunscripcion IV, Seccion F, Quinta 76, Parcelas 13b, 15a, 15b y 16t
Partidas N°63.253, N°701.369

1. INTRODUCCION

El presente Estudio de Impacto Ambiental (EIA) tiene por objeto identificar, describir y
evaluar los potenciales impactos ambientales asociados a las etapas de construccion y
operacion del proyecto denominado “Construccion de Locales Comerciales”, ubicado en
Av. Presidente Peron N.° 6585, Barrio Las Cabailas, localidad de Villa Gobernador
Udaondo, Partido de Ituzaingo, Provincia de Buenos Aires. El predio se identifica
catastralmente como Circunscripcion IV, Seccion F, Quinta 76, Parcelas 13b, 15a, 15by
16t, Partidas N.° 63.253 y N.° 701.369.

La evaluacion comprende el andlisis de las caracteristicas del proyecto y de las
condiciones ambientales del area de implantacion y su entorno, considerando los
componentes del medio fisico, bioldgico y socioecondmico susceptibles de ser afectados
durante las distintas etapas del emprendimiento.

A partir de la identificacion y evaluacioén de los potenciales impactos ambientales, el
estudio establece las correspondientes medidas de prevencion, mitigacion, correccion vy,
cuando resulte aplicable, compensacion, asi como las acciones de seguimiento y gestion
ambiental necesarias.

JUSTIFICACION DEL ESTUDIO

El presente EIA se desarrolla en el marco de la normativa ambiental y urbanistica aplicable
en la jurisdiccion del Municipio de Ituzaingd, Provincia de Buenos Aires, como
instrumento técnico destinado a incorporar la variable ambiental en la evaluacion integral
del proyecto.

La naturaleza y magnitud de los potenciales impactos dependen tanto de las caracteristicas
particulares del proyecto y de las acciones previstas durante sus etapas de construccion y
operacion como de las condiciones ambientales y territoriales del area donde se implanta.

En este contexto, el estudio permite caracterizar las condiciones ambientales existentes,
identificar las interacciones entre las acciones del proyecto y los componentes del medio
receptor, evaluar los impactos potenciales y establecer las medidas de gestion ambiental
correspondientes.

SITUACION ACTUAL

El proyecto se encuentra tramitado bajo el Expediente N.° 4134-25981/25 D.E., N.°
16876/25 H.C.D. y la Ordenanza N.° 6525 del Municipio de Ituzaing6, incorporada como
antecedente documental en el Anexo I.
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En este marco, el presente Estudio de Impacto Ambiental constituye el instrumento técnico
destinado a evaluar los potenciales efectos ambientales asociados a las obras,
infraestructuras y actividades previstas, aportando informacion para su consideracion por
parte de la autoridad competente dentro del procedimiento de evaluacion ambiental
correspondiente.

La evaluacion comprende las etapas de construccion y operacion del emprendimiento y
considera las potenciales alteraciones sobre los componentes del medio fisico, biologico y
socioecondmico, asi como las medidas de prevencion, mitigacién, correccion,
compensacion y seguimiento que resulten aplicables.

CONSIDERACIONES

Las acciones asociadas al proyecto pueden generar interacciones con distintos
componentes del ambiente, tanto en el predio de implantacion como en su area de
influencia. Estas interacciones comprenden aspectos vinculados con el medio fisico,
biolégico y socioecondmico y presentan caracteristicas diferentes segiin la etapa del
proyecto considerada.

La evaluacion ambiental permite analizar dichas interacciones de manera integrada,
considerando las caracteristicas del proyecto, las condiciones ambientales preexistentes y
la sensibilidad del medio receptor.

Sobre esta base, el estudio identifica y evalua los impactos ambientales potenciales y
establece las medidas necesarias para prevenir, minimizar, mitigar, corregir o compensar
sus efectos, asi como los correspondientes mecanismos de seguimiento y gestion
ambiental.

1.1. OBJETIVO DEL ESTUDIO

El presente Estudio de Impacto Ambiental integra la informacion relativa a los
componentes fisicos, bioldgicos y socioecondmicos del area de influencia y analiza su
interaccion con las acciones previstas durante las etapas de construccion y operacion del
proyecto.

El estudio constituye asimismo la base técnica para establecer las medidas y programas de
gestion ambiental aplicables al emprendimiento, orientados a prevenir, minimizar y
gestionar adecuadamente sus potenciales efectos sobre el ambiente y la poblacion.
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OBJETIVO GENERAL

Evaluar la viabilidad ambiental del proyecto mediante la identificacion,
caracterizacion y valoracion de los impactos potenciales asociados a sus etapas
de construcciéon y operacion, estableciendo las medidas de prevencion,
mitigacion, correccion, compensacion y seguimiento que resulten necesarias para
su adecuada gestion ambiental, en el marco de la normativa aplicable.

OBJETIVOS ESPECIFICOS

Establecer la linea de base ambiental mediante la caracterizacion de las
condiciones existentes del medio fisico, biolégico y socioeconémico en el 4rea de
influencia del proyecto.

Analizar la compatibilidad del proyecto con las condiciones ambientales,
territoriales, urbanisticas y de uso del suelo aplicables al area de implantacion.

Identificar y evaluar los impactos ambientales potenciales derivados de las
acciones correspondientes a las etapas de construccion y operacion del proyecto
sobre los componentes del medio fisico, bioldgico y socioecondmico.

Establecer las medidas de prevencion, mitigacidon, correccion y, cuando
corresponda, compensaciones necesarias para gestionar los impactos ambientales
identificados.

Desarrollar un Plan de Gestion Ambiental que establezca programas, medidas,
responsabilidades y mecanismos de seguimiento y control aplicables durante las
distintas etapas del proyecto.

Aportar informacion ambiental técnicamente fundada para la evaluacion del
proyecto por parte de la autoridad competente y para las instancias de
participacion ciudadana que correspondan en el marco del procedimiento de
evaluacion ambiental.
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1.2. FICHA TECNICA DEL PROYECTO

Campo

Proyecto

Propietario

Expediente H.C.D.

Expediente D.E.

Normativa

Direccion

Barrio

Localidad

Partido

Provincia

Catastro

Partida Municipal

Detalle

Locales Comerciales

José Luis GONZALEZ

N.” 16876/25

N.® 4134-25981/25

Ordenanza N.® 6525 (03/11/2025)

Avenida Presidente Perdn N.° 6585

Las Cabanas

Villa Gobernador Udaondo

ltuzaingo

Provincia de Buenos Aires

Circunscripcion IV = Seccion F — Quinta 76 - Parcelas 13b,

15a, 15b y 16t

N.” 63.253 y N.°701.369
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1.3. EQUIPO CONSULTOR

Universidad Nacional del Oeste

Unidad de Vinculacion Tecnologica

Funcién Profesional Correo electrénico
Director de la UVT Facundo José Somosa fsomosa@uno.edu.ar
Ambientdloga Lic. Yanina Victoria Pozzetti yvpozzetti@gmail.com

Reg. OPDS — RUP N.°7 001360

El presente Estudio de Impacto Ambiental (EIA) fue elaborado con la informacion técnica
disponible, relevamientos de campo y antecedentes bibliograficos, complementados con
antecedentes administrativos y documentacion obrante en el expediente suministrados por
el Municipio de Ituzaingo.

2. DESCRIPCION DEL PROYECTO

2.1. FACTIBILIDAD DE USO DEL SUELO Y ZONIFICACION

El proyecto de construccion de locales comerciales ha sido desarrollado considerando los
indicadores urbanisticos vigentes aplicables al sector, conforme al marco normativo
municipal. La verificacién de su cumplimiento corresponde a la Autoridad Municipal
competente durante el procedimiento de evaluacion y aprobacion del proyecto.

Su planificacion se inserta en un esquema de desarrollo urbano compatible con las
caracteristicas funcionales de la zona, procurando una adecuada integracion de la actividad
comercial con el entorno urbano, la infraestructura existente y las condiciones ambientales
del area de implantacion. En este sentido, el proyecto contempla criterios de ordenamiento
territorial y uso racional del suelo, favoreciendo la consolidacion de un sector destinado a
actividades comerciales conforme a la zonificacion vigente.
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A fin de evaluar la viabilidad ambiental del proyecto y su encuadre en el marco normativo
nacional, provincial y municipal, el presente Estudio de Impacto Ambiental contempla la
legislacion aplicable cuyo detalle se incorpora en el Anexo II — Matriz Legal.

Respecto de la infraestructura de servicios, si bien al momento de la elaboracion del
presente estudio no obraban incorporadas al expediente las factibilidades técnicas
definitivas emitidas por las empresas prestadoras, durante las tareas de relevamiento de
campo se verifico la existencia de redes de energia eléctrica, gas natural, desagiies cloacales
y agua de red en el area de implantacion. En consecuencia, la ejecucion de las obras quedara
supeditada a la obtencién formal de las factibilidades, autorizaciones y certificaciones
correspondientes emitidas por los organismos y empresas competentes.

Por otra parte, el presente Estudio de Impacto Ambiental cuenta con un estudio geotécnico
del suelo, el cual constituye un antecedente técnico de relevancia para la caracterizacion de
las condiciones del terreno y para la evaluacion de los potenciales impactos ambientales
asociados a las tareas de excavacion, fundacion y construccidon. Dicho estudio aporta
informacion fundamental para el disefio de las obras y para la definicion de las medidas
preventivas y de mitigacion previstas durante la etapa constructiva y operativa.

MEMORIA DESCRIPTIVA DEL PROYECTO

El proyecto consiste en la construccion de un establecimiento destinado a locales
comerciales, a emplazarse sobre un predio ubicado en la Avenida Presidente Perén N.°
6585, con contrafrente sobre Hilario Lagos N.° 84, Barrio Las Cabatfias, Localidad de Villa
Gobernador Udaondo, Partido de Ituzaing6, Provincia de Buenos Aires. El inmueble se
identifica catastralmente como Circunscripcion 1V, Seccion F, Quinta 76, Parcelas 13b,
15a, 15by 16t.

El emprendimiento prevé la construccion de una nave comercial con una superficie cubierta
aproximada de 3.143,56 m?, destinada al funcionamiento de cinco locales independientes,
complementados con 4reas de depdsito, sectores técnicos, servicios e instalaciones
operativas. Asimismo, contempla un sector destinado a las maniobras de carga y descarga
con acceso por el contrafrente del predio (calle Hilario Lagos), optimizando la logistica
interna y minimizando las interferencias sobre el transito de la Avenida Presidente Peron.

Desde el punto de vista arquitectonico, el edificio se desarrolla como un volumen tnico y
compacto que integra en una misma estructura las distintas funciones previstas. La
propuesta incorpora un acceso principal jerarquizado mediante un alero en voladizo, el cual
conforma un espacio semicubierto de transicion entre la via publica y el interior del
establecimiento, mejorando la accesibilidad y el resguardo frente a inclemencias
climaticas.

Su materializacion considera una estructura metéalica con cerramientos de chapa prepintada
y amplias superficies vidriadas en los frentes comerciales, otorgando una imagen
contemporanea y funcional acorde al uso proyectado.
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La implantacion responde a las caracteristicas urbanisticas del sector y a las condiciones
particulares del entorno inmediato, optimizando el aprovechamiento de la parcela y la
organizacion de los flujos de circulacion vehicular y peatonal. Ademas, el disefio
contempla la infraestructura necesaria para la operacion de los comercios e instalaciones
complementarias.

En relacion con el posicionamiento sobre las parcelas, se definid el reconocimiento de la
Linea Municipal como frente consolidado. Este criterio se sustenta en el relevamiento del
tejido urbano y la densidad de edificacion del tramo sobre la Av. Presidente Peron
(Colectora Acceso Oeste). La morfologia propuesta adopta una linea de edificacion afin a
las construcciones preexistentes (locales comerciales consolidados en el sector), lo que
favorece la continuidad tipoldgica, estética y paisajistica del corredor comercial. De este
modo, se minimiza la alteracién visual del entorno antrépico, contribuyendo a la
integracion morfoldgica con la trama urbana municipal.

Desde la perspectiva ambiental y urbanistica, el proyecto fue concebido considerando las
condiciones fisicas, sociales y de infraestructura del sitio, incorporando criterios de gestion
orientados a prevenir, mitigar y controlar los potenciales impactos derivados de sus etapas
de construcciéon y funcionamiento. En este sentido, el presente Estudio de Impacto
Ambiental evalua la interaccion del emprendimiento con el medio fisico, biologico y
socioecondmico, estableciendo las medidas de manejo necesarias para garantizar su
desarrollo sustentable.

Plazo de Ejecucion de Obra

La etapa constructiva del emprendimiento esta proyectada para desarrollarse en un plazo
estimado total de 24 meses. Durante este periodo de tiempo se llevaran a cabo las distintas
tareas operativas asociadas a la fase de obra, tales como:

Implantacion, armado de obrador y trabajos preliminares.
Movimiento de suelos y excavaciones.

Ejecucion de estructura resistente.

Cerramientos, mamposteria e instalaciones complementarias.
Terminaciones, pintura y detalles de acabado.

Estimacion y Clasificacion del Personal de Obra

Para la ejecucion de los trabajos contemplados en el proyecto se estima un requerimiento
acumulado de aproximadamente 814 puestos de trabajo directos e indirectos a lo largo del
periodo de construccion.

La cantidad indicada corresponde al requerimiento acumulado asociado al desarrollo de
las distintas etapas de la obra y no representa una dotacion permanente ni la presencia
simultanea de 814 personas en el predio.
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La composicion estimada de la mano de obra comprende las siguientes categorias:

Personal directivo y de supervision: capataces, jefes de obra y profesionales
vinculados con la direccion, supervision y control técnico.

Personal técnico e idoneo: oficiales especializados, albaiiiles, medio oficiales y
ayudantes.

Oficios especificos: pintores, instaladores sanitarios, eléctricos y termomecanicos,
entre otros trabajadores especializados requeridos seglin el avance de la obra.

La presencia de personal en el predio seré variable durante los veinticuatro (24) meses de
ejecucion, en funcion de las necesidades de cada etapa constructiva. Se prevé una mayor
concentracion de trabajadores durante las etapas correspondientes a la ejecucion de la
estructura, mamposteria e instalaciones, mientras que durante las etapas iniciales y finales
se estima una menor demanda de personal.

La distribucion temporal del personal deberd ajustarse al cronograma definitivo de obra y
a las necesidades operativas de cada frente de trabajo.
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ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL
Las Cabaiias, V. Gdor. Udaondo, Partido de Ituzaing6

2.2. LOCALIZACION SEGUN COORDENADAS GEOGRAFICAS Y DIVISION

Campo

DIRECCION

BARRIO

LOCALIDAD

PARTIDO

PROVINCIA

SISTEMA DE REFERENCIA

COORDENADAS GEOGRAFICAS

FORMATO GMS

Informacion

Pte. Peron N.° 6585

Las Cabanas

Villa Gobernador Udaondo

ltuzaingo

Buenos Aires

WGS 84 (World Geodetic System 1984)

-34.62132, -58.69294

34°37'16.8"S 58°41'34.6"W
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3. DIAGNOSTICO DEL ENTORNO

3.1. ALCANCE DEL INFORME

Categoria General Escala Informacion del Proyecto

Estructura Politico- Provincia Buenos Aires
Administrativa

Partido / Municipio ltuzaingod

Localidad Villa Gobernador Udaondo

Unidad de Analisis Barrio Las Cabanas

Local

Identificacion de la Obra Tipo de Proyecto Construccion de Locales

Comerciales

Direccién Exacta Av. Presidente Perdn N.° 6585

Nomenclatura Circunscripcion IV - Seccion F -

Catastral Quinta 76 - Parcelas 13b, 15a, 15b
y 16t

Partidas Inmobiliarias N.*63.253 y N." 701.369

3.1.1. Caracterizacion Territorial

El Partido de Ituzaing6 se encuentra ubicado en la provincia de Buenos Aires y forma parte
del Area Metropolitana de Buenos Aires (AMBA), integrando la Zona Oeste del conurbano
bonaerense. Posee una superficie aproximada de 38,5 km? y, de acuerdo con los datos del
Censo Nacional de Poblacion, Hogares y Viviendas 2022 (INDEC), registra una poblacion
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cercana a 180.000 habitantes, lo que representa una densidad aproximada de 4.680
habitantes por km?.

El Partido de Ituzaingd6 se localiza en el oeste de la provincia de Buenos Aires. Sus limites
politico-administrativos son: al norte y noroeste, los partidos de Moreno y San Miguel,
estando definidos en gran parte por el rio Reconquista; al este, el Partido de Moron; al sur,
el Partido de Merlo; y al oeste, nuevamente el Partido de Moreno.

A los fines de caracterizar la estructura territorial y las dindmicas urbanas y
socioambientales del Partido de Ituzaingd, el territorio municipal se organiza en cuatro (4)
grandes unidades territoriales. De estas, tres (3) corresponden a unidades territoriales de
caracter predominantemente urbano, mientras que la cuarta se define como “Unidad de
Conservacion”, en funcion de sus caracteristicas ambientales y de su rol estratégico en la
conservacion, regulacion hidrica y amortiguacion del territorio. En consecuencia, la
siguiente tabla presenta tres (3) unidades territoriales urbanas y una (1) unidad ambiental
de conservacion.

Unidades Territoriales del Partido de ltuzaingo

Unidad Territorial Parametro Técnico Descripcién y Caracterizacién

Delimitacién Fisica Sector ubicado rigurosamente al norte de las vias de la Linea ferroviaria Sarmiento.

ltuzaingé Norte indicadoresitibarics Zona de consohdlacpn urbana alta con ée.nSIda'nd‘ednhcna y d-emografnca media a alta.
(Ciudad Cab ) Concentra las principales redes de servicios basicos centralizados.

iuda a =
Centralidad de uso mixto (comercial, residencial e institucional). Presenta un alto
porcentaje de suelo impermeabilizado por pavimentos y edificaciones.

Perfil Socioambiental

st v Sector ubicado al sur de las vias de la Linea ferroviaria Sarmiento, abarcando el extremo
Delimitacion Fisica 3
sudeste del partido.
inad : Zona de consolidacién urbana media con densidad edilicia y demografica media. Cobertura
ltuzaingé Sur Indicadores Urbanos e s 3 : Y i
de servicios basicos en desarrollo y mejoras progresivas en infraestructura.
Uso predominantemente residencial, con sectores comerciales de escala barrial. Porcentaje

Porfil Socicambierital medio de suelo impermeabilizado y presencia de espacios verdes publicos de escala barrial.

B g A Sector localizado al este del partido, comprendiendo el area de Villa Udaondo, con
Delimitacion Fisica fent ot = 2
caracteristicas paisajisticas y ambientales particulares.

Zona de baja a media densidad edilicia y demografica. Infraestructura de servicios basicos

. i re .
Villa Udaondo ihchcadoresiUihatios con cobertura media a alta, con sectores en desarrollo.

Uso predominantemente residencial de baja densidad, con presencia significativa de
Perfil Socioambiental espacios verdes privados y publicos. Menor porcentaje de suelo impermeabilizado en

relacion con las otras unidades territoriales.

. Area de conservacién y amortiguacion ambiental bajo gestién del Municipio de Ituzaingd,
Estatus Técnico R 3 ;
en coordinacién con los lineamientos del COMIREC.

TN Predio de aproximadamente 26 hectareas, emplazado sobre la planicie de inundacién del
Delimitacién Fisica

Reserva Natural Urbana Rio Reconquista, en el extremo norte de la localidad de Villa Udaondo.
“Rio Reconquista” Preserva relictos de la provincia fitogeografica del Espinal y pastizal pampeano, incluyendo
Componentes Biéticos especies arbéreas nativas como el Tala y el Sauce criollo, junto con avifauna asociada a
humedales.

Actia como celda de amortiguacion hidraulica frente a las crecidas estacionales del rio,
Funcién Socioambiental conserva la estructura natural del suelo hidromérfico original y funciona como espacio de
educacién ambiental.
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PARTIDO DE ITUZAINGO

Villa G. Udaondo

ltuzaingd Norte

[tuzaingd Sur

Reserva Natural
(Area Norte)
Jurisdiccién Iltuzaing6

Reserva Natural
(Area Sur)
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En el marco de la caracterizacion territorial del 4rea de estudio, se presenta a continuacion
la distribucion de los barrios que integran el Partido de Ituzaingo, agrupados segun las
unidades territoriales y localidades correspondientes. La informacién se incorpora como
referencia para contextualizar el area de influencia del proyecto y facilitar la evaluacion de
sus potenciales interacciones con el entorno urbano y socioambiental.

LOCALIDAD N.2 BARRIO
1 Villa Las Naciones
2 Ferroviario
3 Itati
M / 4 La Esperanza
—t%a 5 Fortin El Gallo
| 6 Almagro
7 17 de Agosto
3 San Alberto
9 Jardin Pintemar
10 LosManzanares
11 | 21de Septiembre
12 Villaledn
13 |Unidny Progreso
ITUZAINGS NORTE 14 9de Septiembre
15 | Pargue Alvear
16 Villalrupé
17 |Pedro Zanni
18 |Martin Fierro
19  \Villa Ariza
20  |El Pilar
21 Villa Alberdi
22 VillaZona Norte
23 |Gral. San Martin
27  |Pargue San Gabriel
28 |Gastrondmico
39 |Villa Evita
40  |Aeronautico
42  |LosPingliinos
24 |Parque San Antonio

ITUZAINGO SUR 25  |Iparraguirre
26 |ltuzaingd Sur
29 | Barrio Nuevo
30  |SantosVega

31 La loma

32 |SantaCecilia

33 El Jagliel
VILLA UDAONDO 34 \VillaEllagiiel

35 Pargue Hermoso
36 |Las Cabafias

37 |losCardales

38 |Parque Leloir
41 LaTradicién
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3.1.2. Microlocalizacion del Proyecto

La obra de “Construccion de Locales Comerciales” se encuentra ubicada en la calle Pte.
Peron N°6585 (Circunscripcion IV, Seccion F, Quinta 76, Parcelas 13b, 15a, 15b y 16t,
Partidas N° 63.253 y N° 701.369), Barrio Las Cabaias, Localidad Villa Gobernador
Udaondo, Partido de Ituzaingd, Provincia de Buenos Aires. El area inmediata de
implantacion considerada es la delimitada por las calles Pte. Per6n, Hilario Lagos, Los
Tobas y Dr. Nicolds Repetto, en el Barrio Las Cabafias, Localidad de Villa Gobernador
Udaondo del Municipio de Ituzaingd, Provincia de Buenos Aires.
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3.1.3. Recursos Vivos y Sistema Ecolégico

RELEVAMIENTO FiSICO

El proyecto se sitiia en la zona C3M (Comercial de Eje Vial de Densidad Media) del Codigo
de Ordenamiento Urbano (COU), donde se encuentra contemplado el uso comercial
propuesto. En el marco del presente Estudio de Impacto Ambiental no se garantiza ni se
convalida el cumplimiento del Factor de Ocupacién del Suelo (FOS), del Factor de
Ocupacion Total (FOT) ni de los demds indicadores urbanisticos aplicables, cuya
evaluacion y verificacion corresponde a la autoridad municipal competente en materia de
ordenamiento territorial y urbanistico, conforme a sus competencias y a la normativa
vigente.
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A partir del relevamiento fisico del predio y del entorno inmediato se caracterizaron las
condiciones actuales de los componentes fisicos, urbanos y ambientales que conforman el
area de implantacion del proyecto, considerando las caracteristicas existentes al momento
de la inspeccion. Esta caracterizacion constituye la referencia para la evaluacion de los
potenciales impactos ambientales asociados a la ejecucion y funcionamiento de la obra.

DOMINIO PUBLICO
Componentes del espacio publico

Arbolado urbano y forestacion de borde: Se observa la presencia de ejemplares
arboreos de mediano y gran porte en el espacio publico y en sectores préximos a
los limites de los predios linderos. La cobertura vegetal constituye un componente
paisajistico relevante que contribuye a la regulacion microclimatica y a la calidad
escénica del sector.

Calzada mixta: El entorno inmediato presenta calles internas de suelo consolidado
con mejorado granular, mientras que la Avenida Presidente Peron constituye una
arteria vial principal de importancia para la conectividad del sector.

Banquinas y margenes verdes: Predominan sectores con cobertura herbacea
espontanea y superficies de suelo natural sin consolidar. En algunos tramos se
observa ausencia de veredas materializadas, manteniendo sectores de suelo
potencialmente permeable.

Estado del espacio publico: En el frente sobre Avenida Presidente Peron se
verifican sectores con acumulacion puntual de residuos sélidos dispersos sobre la
banquina, generando una disminucion de la calidad paisajistica y requiriendo tareas
periddicas de mantenimiento urbano.

Ausencia de cuerpos de agua superficiales: Durante el relevamiento no se
identificaron cursos de agua, lagunas, canales permanentes ni otras manifestaciones
superficiales de recursos hidricos dentro del entorno inmediato del proyecto.

Servicios Publicos e Infraestructura

Red eléctrica aérea: Se observa infraestructura de distribucion eléctrica mediante
postes de hormigdn con tendido aéreo de media y baja tension que acompafia tanto
la avenida principal como las calles internas.

Alumbrado publico: La Avenida Presidente Peron dispone de columnas metalicas
de iluminacién vial de altura, garantizando condiciones adecuadas de seguridad y
circulacion nocturna.

Infraestructura vial consolidada: La avenida constituye un corredor urbano
principal con elevado nivel de accesibilidad, mientras que las calles secundarias
mantienen caracteristicas predominantemente residenciales con infraestructura vial
de menor jerarquia.
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Servicios urbanos disponibles: El sector evidencia un grado importante de
consolidacion urbana, con disponibilidad de redes de energia eléctrica, alumbrado
publico, telecomunicaciones y demas servicios basicos propios del tejido urbano
consolidado.

Red de agua potable: En el entorno del proyecto se verifica la existencia de red
publica de abastecimiento de agua potable. La disponibilidad y factibilidad de
conexion especifica para el proyecto se encuentra sujeta a la correspondiente
certificacion del prestador del servicio.

Red cloacal: En el entorno del proyecto se verifica la existencia de red publica de
desagiies cloacales. La disponibilidad y factibilidad de conexion especifica para el
proyecto se encuentra sujeta a la correspondiente certificacion del prestador del
servicio.

Relacion visual y ambiental de la infraestructura

Alteracion visual moderada: La coexistencia de tendidos aéreos, carteleria
comercial, columnas de servicios y cerramientos genera una alteracion visual
moderada, especialmente sobre el frente de Avenida Presidente Perén, donde la
actividad comercial incrementa la intensidad de elementos urbanos.

Interaccién arbolada—infraestructura: Algunos ejemplares arbdreos presentan
proximidad al tendido eléctrico aéreo, situacion que requiere mantenimiento
preventivo mediante podas programadas para minimizar riesgos operativos.
Calidad paisajistica heterogénea: Mientras que las calles internas mantienen un
perfil predominantemente residencial con abundante vegetacion, el frente sobre la
avenida presenta una imagen urbana mds intensiva asociada a actividades
comerciales y mayor transito vehicular.

Trazado Vial y Conectividad

Conectividad regional elevada: El predio posee acceso directo desde Avenida
Presidente Peron, uno de los principales corredores viales del Partido de Ituzaingo,
facilitando la vinculaciébn con 4reas comerciales, residenciales y redes
metropolitanas.

Calles secundarias de baja velocidad: Las vias internas mantienen circulacion
predominantemente vecinal, favoreciendo velocidades reducidas y un ambiente
urbano de menor intensidad.

Movilidad multimodal: Se observa circulacion simultanea de vehiculos
particulares, motocicletas, transporte publico y peatones sobre la avenida principal.
Permeabilidad parcial del suelo: En las calles internas predominan superficies
absorbentes asociadas a banquinas verdes y suelo natural, mientras que la avenida
presenta superficies impermeables correspondientes a la infraestructura vial
pavimentada.
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Tejido y Morfologia Urbana

Transicion funcional urbano-comercial: El 4rea evidencia una clara transicion entre
un tejido residencial consolidado de baja densidad y un corredor de actividades
comerciales desarrollado sobre Avenida Presidente Peron.

Cerramientos perimetrales variados: Predominan muros de mamposteria, rejas
metalicas y cerramientos opacos de diferentes caracteristicas constructivas, propios
de un entorno urbano consolidado.

Vegetacion privada consolidada: Los predios mantienen abundante forestacion
interior, especialmente con ejemplares arboreos de gran porte, que contintian siendo
uno de los principales atributos ambientales del barrio Las Cabaiias.
Consolidacion urbana: El entorno presenta un elevado grado de ocupacion
parcelaria con coexistencia de usos residenciales y comerciales, observandose
infraestructura urbana consolidada y procesos de renovacion edilicia compatibles
con la dindmica de crecimiento del sector.

DOMINIO PRIVADO
Componentes del predio

Predio nivelado y mayormente despejado: El lote presenta una superficie
mayormente despejada y con caracteristicas topograficas predominantemente
planas. Se observan evidencias de movimientos previos de suelo y sectores con
cobertura vegetal superficial reducida.

Condicion superficial del suelo: La superficie del predio presenta sectores de suelo
natural y material granular, con evidencias puntuales de compactacion vy
movimientos de suelo. No se observa una superficie pavimentada continua
preexistente.

Arbolado preexistente: Se identifican ejemplares arboreos adultos, principalmente
distribuidos en sectores proximos a los limites del predio. Estos ejemplares
constituyen elementos de interés paisajistico y deberan ser considerados en la
planificacion de las intervenciones.

Ausencia de cuerpos de agua superficiales: Durante el relevamiento no se
observaron cursos de agua, lagunas, zanjas permanentes ni cuerpos de agua
superficiales dentro del predio.

Ausencia de anegamientos evidentes: Al momento del relevamiento no se
identificaron sectores con acumulacion significativa de agua ni evidencias
superficiales de anegamiento.

Perimetro materializado: El inmueble se encuentra delimitado mediante muros
medianeros y cerramientos de mamposteria, separando el predio de las parcelas
linderas.
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Infraestructura y servicios internos

Acceso vehicular: El predio dispone de acceso desde la via publica apto para el
ingreso de vehiculos y maquinaria vinculada a las tareas de obra.

Disponibilidad de infraestructura eléctrica: Sobre el frente del inmueble se
desarrolla infraestructura de distribucion eléctrica aérea correspondiente a la red
publica existente.

Permeabilidad superficial: La mayor parte del terreno permanece sin pavimentacion
continua, conservando sectores de suelo natural y superficies potencialmente
permeables.

Instalaciones provisorias de obra: Se identifican instalaciones y elementos
asociados a la etapa de obra, incluyendo sanitarios quimicos y sectores destinados
al acopio temporal de materiales e insumos.

Acopio temporal de materiales: Dentro del predio se identifican sectores destinados
al almacenamiento transitorio de materiales, insumos y suelo proveniente de
movimientos o excavaciones, los cuales deberdn mantenerse organizados y
gestionarse conforme a las condiciones previstas para la etapa de obra.

Condiciones ambientales del predio

Cobertura vegetal: La cobertura vegetal superficial es reducida, concentrandose la
mayor presencia de vegetacion y ejemplares arboreos en sectores proximos a los
limites del predio.

Permeabilidad superficial: La mayor parte de la superficie del terreno se encuentra
actualmente sin pavimentacion continua, conservando sectores de suelo
potencialmente permeable. Esta condicion debera ser considerada en el disefio y
tratamiento de las superficies del proyecto y en la gestion del drenaje pluvial.
Condiciones topograficas: El terreno presenta caracteristicas predominantemente
planas, sin pendientes pronunciadas evidentes en el relevamiento visual realizado.
Estado ambiental observable: Durante el relevamiento no se observaron indicios
visuales evidentes de contaminacion del suelo o de cuerpos de agua superficiales.
Esta observacion corresponde exclusivamente a las condiciones visibles al
momento del relevamiento y no sustituye estudios especificos de caracterizacion
ambiental cuando estos resulten requeridos.

Entorno inmediato consolidado: El predio limita con parcelas de caracteristicas
predominantemente residenciales y comerciales, observandose viviendas
unifamiliares, establecimientos comerciales y edificaciones de baja y media altura.
Presencia y conservacion del arbolado: Los ejemplares arboreos existentes en
sectores perimetrales constituyen elementos relevantes del paisaje del entorno. Su
conservacion, proteccion o eventual intervencion debera definirse de acuerdo con
el proyecto ejecutivo, las condiciones de implantacion y la normativa municipal
aplicable.
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4. LINEA DE BASE AMBIENTAL

La Linea de Base Ambiental comprende la caracterizacion de las condiciones ambientales
existentes en el area de influencia del proyecto, a partir de la delimitacidn y representacion
cartografica de las areas de influencia directa e indirecta y del anélisis de los componentes
de los medios fisico, bioldgico y socioecondémico que pudieran verse afectados por la
ejecucion y el funcionamiento de la obra.

Su finalidad es establecer las condiciones ambientales de referencia existentes al momento
del relevamiento, constituyendo la base para la posterior identificacion, valoracion y
evaluacion de los potenciales impactos ambientales asociados al proyecto.

Esta caracterizacion contempla los principales componentes y procesos ambientales
relevantes del area de estudio, considerando las caracteristicas del territorio, su sensibilidad
y su relacion con las acciones previstas para las distintas etapas del proyecto.
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4.1. AREA DE INFLUENCIA DEL PROYECTO

Se define como Area de Influencia del Proyecto al ambito territorial en el cual pueden
manifestarse los efectos ambientales derivados de las acciones previstas durante las
distintas etapas de ejecucion y funcionamiento de la obra. Estos efectos pueden ser directos
o indirectos, positivos o negativos, y presentar diferente intensidad, extension y duracion.

Para la determinacion del area de influencia se consideran las caracteristicas y el alcance
de las acciones del proyecto, asi como su interaccioén con los componentes de los medios
fisico, bioldgico y socioecondmico. En este sentido, el area de influencia comprende el
territorio en el cual potencialmente pueden producirse modificaciones sobre las
condiciones ambientales existentes como consecuencia de la ejecucion y funcionamiento
del proyecto.

A los efectos del presente Estudio de Impacto Ambiental, se distinguen dos ambitos de
analisis:

Area de Influencia Directa (AID): comprende el sector territorial en el cual pueden
manifestarse de manera directa los principales efectos ambientales derivados de las
acciones del proyecto. Su delimitacion se establece en funcion de las caracteristicas del
emprendimiento, su localizacion y el alcance espacial previsible de los potenciales
impactos.

Area de Influencia Indirecta (AIl): comprende un ambito territorial mas amplio que el AID,
dentro del cual pueden manifestarse efectos indirectos derivados de la interaccion del
proyecto con las dindmicas urbanas, ambientales, sociales y funcionales del territorio.

El presente estudio tiene por objeto la identificacion, caracterizacion y evaluacion de los
potenciales impactos ambientales asociados al proyecto de “Construccion de Locales
Comerciales”, ubicado en Av. Presidente Peron N.° 6585, Barrio Las Cabaiias, localidad
de Villa Gobernador Udaondo, Partido de Ituzaingo, Provincia de Buenos Aires.

4.1.1. Area de Influencia Directa

El Area de Influencia Directa (AID) corresponde al sector territorial en el cual pueden
manifestarse los efectos ambientales directos derivados de las distintas acciones asociadas
a la ejecucion y funcionamiento del proyecto sobre los componentes de los medios fisico,
bioldgico y socioecondmico.

La delimitacion del AID se establece considerando las caracteristicas del proyecto, su
localizacidn, las condiciones del entorno urbano inmediato y el alcance espacial previsible
de los potenciales impactos.
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Dado que se trata de un proyecto de construccion de locales comerciales localizado en Av.
Presidente Peron N.° 6585, se adopta como criterio de delimitacion el entorno urbano
correspondiente a la manzana de implantacion y las vias que la circundan.

En funcién de este criterio, el Area de Influencia Directa queda delimitada por Av.
Presidente Peron, Hilario Lagos, Los Tobas y Dr. Nicolas Repetto, comprendiendo el
predio de implantacion, las parcelas linderas y los espacios publicos incluidos dentro de
dicho perimetro.

4.1.2. Area de Influencia Indirecta

El Area de Influencia Indirecta (AII) comprende un dmbito territorial mas amplio que el
del Area de Influencia Directa, dentro del cual pueden manifestarse efectos ambientales
indirectos derivados de la ejecucion y funcionamiento del proyecto, considerando las
relaciones funcionales, urbanas, ambientales y socioecondmicas existentes.

Para el presente estudio se adopta como Area de Influencia Indirecta la localidad de Villa
Gobernador Udaondo, perteneciente al Partido de Ituzaingd. Esta delimitacion permite
considerar el contexto territorial mas amplio en el que se inserta el proyecto y contemplar
posibles efectos indirectos vinculados con la movilidad, accesibilidad, infraestructura,
servicios, dindmica urbana, actividades comerciales y demas componentes del medio
socioecondmico.

El proyecto se encuentra localizado especificamente en Av. Presidente Perén N.° 6585,
Barrio Las Cabaiias, localidad de Villa Gobernador Udaondo, Partido de Ituzaing6. La
localidad comprende diferentes sectores territoriales con caracteristicas ambientales y
urbanisticas diferenciadas.

La adopcion, para el presente estudio, de la totalidad de Villa Gobernador Udaondo como
Area de Influencia Indirecta responde a un criterio de anélisis territorial y funcional,
considerando el contexto urbano en el que se inserta el proyecto y la posible extension de
determinados efectos indirectos.

A su vez, se establece que la localizacion especifica del proyecto corresponde al Barrio Las
Cabafias, diferenciandose del sector correspondiente a Parque Leloir y de su area
ecologicamente protegida segun Ordenanza 2013/07 y modificatorias (ver Anexo II). Por
lo tanto, la consideracion de Villa Gobernador Udaondo como All no implica que el predio
de implantacion se encuentre comprendido dentro del area ecoldgicamente protegida de
Parque Leloir.

Las caracteristicas ambientales, territoriales y juridicas particulares de Parque Leloir
podran ser consideradas como parte del contexto territorial de Villa Gobernador Udaondo
cuando resulten pertinentes para el analisis ambiental del proyecto, sin modificar la
localizacion especifica del emprendimiento ni la delimitacion establecida para el AID.
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4.2 CARACTERIZACION TERRITORIAL Y SOCIOECONOMICA

A continuacion, se caracteriza el estado actual de los principales componentes del medio
socioecondmico y fisico del area de estudio, considerando las condiciones territoriales,
poblacionales, urbanas, econdmicas y ambientales relevantes para el proyecto.

La caracterizacion de estos componentes permite establecer las condiciones ambientales
de referencia y constituye un insumo para la posterior identificacion y evaluacion de los
potenciales impactos asociados a las distintas etapas del proyecto, asi como para la
definiciéon de las correspondientes medidas de prevencion, mitigacion y seguimiento
ambiental.

4.2.1. Caracterizacion Socioeconomica
Composicion poblacional

El Partido de Ituzaingd presenta un territorio predominantemente urbanizado, con
diferentes niveles de densidad y caracteristicas socioecondmicas segun los distintos
sectores que lo componen.

De acuerdo con los resultados definitivos del Censo Nacional de Poblacion,
Hogares y Viviendas 2022, el Partido de [tuzaingd cuenta con 177.983 habitantes.
La informacion estadistica oficial de la Provincia de Buenos Aires permite
complementar este dato con los indicadores de superficie territorial y densidad
poblacional correspondientes al municipio. (INDEC, Censo Nacional de Poblacion,
Hogares y Viviendas 2022; Direccion Provincial de Estadistica, Ministerio de
Economia de la Provincia de Buenos Aires.)

La densidad poblacional del partido resulta representativa de un territorio
predominantemente urbano y consolidado, en el cual las condiciones de ocupacion
del suelo se encuentran estrechamente vinculadas con la estructura residencial,
comercial y de servicios del municipio.

Caracteristicas socioecondémicas

El Partido presenta una estructura socioeconémica heterogénea, con sectores que
presentan diferentes caracteristicas habitacionales, niveles de consolidacion urbana
y condiciones de acceso a infraestructura y servicios.

Estas diferencias se expresan territorialmente mediante la distribucion de los usos
del suelo, las caracteristicas edilicias, la disponibilidad de equipamiento y servicios
y las diferentes modalidades de ocupacion del territorio.

En el 4rea correspondiente a la localidad de Villa Gobernador Udaondo se observa
la coexistencia de sectores predominantemente residenciales con corredores de
actividad comercial y de servicios, configurando un tejido urbano de caracteristicas
mixtas.
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Sector de Parque Leloir

Dentro de la localidad de Villa Gobernador Udaondo se encuentra el sector
correspondiente a Parque Leloir, que presenta caracteristicas urbanisticas y
ambientales particulares, entre ellas una importante presencia de cobertura arborea
y un predominio de usos residenciales de baja densidad, complementados por
actividades comerciales, gastronémicas y de servicios sobre determinados
corredores.

La caracterizaciéon de este sector resulta pertinente en el marco del andlisis
territorial de Villa Gobernador Udaondo, especialmente considerando sus
particularidades ambientales y urbanisticas.

Se aclara expresamente que el proyecto objeto del presente estudio se localiza en el
Barrio Las Cabafas, sobre Av. Presidente Peron N.° 6585, y que, conforme a la
documentaciodn cartografica y normativa utilizada para el presente estudio, el predio
de implantacion no se encuentra comprendido dentro del 4rea ecoldgicamente
protegida correspondiente a Parque Leloir.

Actividad econdmica

La estructura econdmica del Partido presenta una participacion significativa de las
actividades de comercio y servicios, complementadas por actividades vinculadas a
la construccion y otros servicios urbanos.

En determinados sectores del municipio adquieren relevancia las actividades
gastronOmicas, recreativas y de servicios, particularmente en corredores de
circulacion y areas con mayor concentracion de actividades comerciales.

En el entorno inmediato del proyecto, la Av. Presidente Peron constituye un
corredor de importancia para la circulacion y el desarrollo de actividades
comerciales 'y de servicios, coexistiendo estos usos con sectores
predominantemente residenciales.

Conectividad y transporte

El Partido de Ituzaingd presenta una importante conectividad vial con otros sectores
del Area Metropolitana de Buenos Aires. Entre las principales vias de conexion se
encuentra la Autopista Acceso Oeste, que constituye un corredor de vinculacion
regional.

Asimismo, el Camino del Buen Ayre forma parte de la red vial de conexién
metropolitana del sector oeste, favoreciendo la vinculacidon con otros partidos del
Area Metropolitana.
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Transporte ferroviario

El sistema ferroviario se encuentra representado por la Linea Sarmiento, que
permite la vinculacion de Ituzaingd con otros sectores del oeste del Area
Metropolitana de Buenos Aires y con la Ciudad Auténoma de Buenos Aires.

La Estacion Ituzaing6 forma parte del corredor ferroviario de la Linea Sarmiento,
cuyo servicio metropolitano vincula el area de Once con Moreno.

Conectividad local

En el 4rea de localizacion del proyecto, la Av. Presidente Peron constituye una via
de importancia para la movilidad y conectividad del sector, vinculando el area de
implantacion con otros sectores urbanos del Partido.

Durante el relevamiento del entorno se observo circulacion de vehiculos
particulares, motocicletas, transporte publico y peatones, evidenciandose la funcién
de la avenida como corredor de movilidad urbana.

4.2.2. Ubicacién del Area de Estudio

El Partido de Ituzaingé se encuentra ubicado en el sector oeste del Area Metropolitana de
Buenos Aires (AMBA), en la Provincia de Buenos Aires. Presenta un territorio
predominantemente urbanizado, con sectores de diferente grado de consolidacién y una
estructura territorial caracterizada por la coexistencia de usos residenciales, comerciales,
de servicios y equipamientos. Asimismo, presenta heterogeneidad en sus caracteristicas
socioecondmicas y urbanas, con sectores que evidencian diferentes condiciones de
ocupacion, consolidacion territorial y acceso a infraestructura y servicios.

El partido de Ituzaing6 se ubica dentro de la ecorregion Pampa. Esta ecorregion estaba
constituida por un extenso ecosistema de praderas y pastizales naturales (Viglizzo, 2006).
Comprende una extension 540.000 km2, caracterizada por un relieve plano y representa
los ecosistemas mas importantes de praderas de Argentina.

Dentro de la ecorregion, el Partido de Ituzaing6 se ubica en la subregién Pampa ondulada,
la cual ocupa una extension de aproximadamente 44.000 km2 (4,4 millones de hectareas)
(Viglizzo, 2006); Matteucci 2012). Esta subregion esta constituida por pastizales o estepas
graminosas. Se trata de una extensa y continua planicie, en la que se alternan, a lo largo de
grandes distancias, paisajes totalmente planos con otros de relieve ligeramente ondulado
(Bilenca y Midarro, 2004). El Complejo Pampa Ondulada tiene los mejores suelos
agricolas de la Ecorregion.

La calidad del suelo y el clima de esta ecorregion fomentaron el desarrollo ganadero y
agricola, generando la conversion de los pastizales naturales a cultivos y pasturas. La
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biodiversidad se vio afectada por las modificaciones del paisaje y por la interaccion con el
ganado.

> Ecorregiones

Area del Proyecto

I Altos Andes
Antartida
M BosquesPatagénicos
Camposy Malezales
M ChacoHimedo
I ChacoSeco
B Delta elslas del Parand
M Espinal
M EstepaPatagénica
| Esteros del Iberd
B islas del Atlantico Sur
Mar Argentino
I Monte de Llanuras y Mesetas
B Monte de Sierras y Bolsones
" Pampa
¥ puna
M selvadelas Yungas
M SelvaParanaense

- "“‘v?
]
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4.3. CLIMATOLOGIA

El Partido de Ituzaing6 se encuentra localizado dentro de la ecorregion Pampa, en el sector
correspondiente a la Pampa Ondulada. Desde el punto de vista climatico, el area presenta
caracteristicas propias de un clima subtropical himedo o templado oceanico, con
precipitaciones distribuidas a lo largo de todo el afio y ausencia de una estacion seca
definida, aunque con variaciones estacionales e interanuales en los montos de
precipitacion. Asimismo, se caracteriza por veranos calidos e inviernos relativamente
suaves (Morello y Matteucci, 1997).

Para la caracterizacion climatica del area de estudio se utilizaron como referencia las
Estadisticas Climatologicas Normales 1991-2020 del Servicio Meteorologico Nacional
(SMN), correspondientes a la estacion meteorologica El Palomar Aero, ubicada en el sector
oeste del Area Metropolitana de Buenos Aires y proxima al Partido de Ituzaing6. La
estacion se identifica con el ID WIGOS 0-20000-0-87571 y constituye una referencia
meteoroldgica regional adecuada para la caracterizacion de las condiciones climaticas del
area de estudio.

Las Estadisticas Climatoldgicas Normales del SMN constituyen una sintesis de los valores
medios y extremos de diferentes variables meteoroldgicas para el periodo 1991-2020. Esta
informacion se utiliza como linea de base climatica, mientras que los registros posteriores
se presentan separadamente como antecedentes meteoroldgicos recientes.

4.3.1. Régimen Térmico

El régimen térmico del &rea presenta una marcada estacionalidad, con temperaturas medias
mas elevadas durante el periodo estival y menores durante el invierno.

De acuerdo con los registros climatologicos normales de la estacion El Palomar Aero, la
temperatura media anual es de aproximadamente 17,0 °C. Los mayores valores medios
corresponden al periodo estival, con 24,1 °C en enero, 23,1 °C en febrero y 21,0 °C en
marzo.

Durante el periodo invernal se registra un descenso de las temperaturas medias,
alcanzéndose valores de 10,5 °C en junio y 9,7 °C en julio. A partir de agosto se observa
un incremento progresivo de las temperaturas, alcanzando en diciembre una temperatura
media de aproximadamente 22,7 °C.
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Temperatura media mensual - Estacion El Palomar Aero

Periodo climatolégice 1991-2020.

=N

La distribucion mensual evidencia una amplitud térmica estacional caracteristica de la
region pampeana, con un periodo calido comprendido principalmente entre octubre y
marzo y un periodo més frio entre junio y agosto.

Para la presente caracterizacion se utilizan los valores medios oficiales disponibles. No se
incorporan valores extremos que no se encuentren directamente respaldados por la
estadistica correspondiente a la estacion y periodo considerados.

4.3.2. Precipitaciones

Las precipitaciones se distribuyen durante todo el afio, aunque presentan variaciones
mensuales. Esta caracteristica resulta relevante para la evaluacion ambiental del proyecto
debido a la incidencia que las lluvias pueden ejercer sobre el escurrimiento superficial, la
infiltracion, la humedad del suelo, la generacion de barro, la erosion y las condiciones de
transitabilidad y ejecucion de las tareas de obra.

En la estacion El Palomar Aero se registran valores medios de 115,9 mm en enero, 112,0
mm en febrero y 104,3 mm en marzo. Durante el otofio los valores disminuyen
progresivamente, alcanzando 54,5 mm en junio. Para julio, la estadistica normal consultada
no presenta un valor disponible.

Durante la primavera se observa nuevamente un incremento de las precipitaciones, con un
valor medio de 116,3 mm en octubre, mientras que noviembre y diciembre presentan
valores de 109,0 mm y 104,2 mm, respectivamente.
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Precipitacion media mensual - Estacion El Palomar Aero
Periodo climatolégico 1991-2020.
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Fuente: Servicio Meteorolégico Nacional (SMN), Estadisticas Climatologicas Normales 1991-2020.

La distribucion de las precipitaciones evidencia que no existe una estacion seca definida,
aunque se observa una disminucion relativa durante parte del periodo invernal y mayores
registros durante primavera y verano.

Como antecedente de precipitacion intensa, durante el episodio meteorologico ocurrido
entre el 16y el 17 de diciembre de 2023, la estacion El Palomar Aero registré 33 mm en el
periodo comprendido entre las 09:00 del dia 16 y las 09:00 del dia 17.

Asimismo, durante febrero de 2025, El Palomar Aero registré 43 mm de precipitacion el 4
de febrero, valor incluido por el SMN entre los maximos diarios del episodio.

Estos antecedentes resultan relevantes para el proyecto debido a la posibilidad de
ocurrencia de eventos de precipitacion intensa y su incidencia sobre el drenaje superficial,
la generacion de barro, el arrastre de sedimentos y las condiciones de transitabilidad
durante la ejecucion de las obras.

4.3.3. Humedad Relativa

La humedad relativa constituye una variable complementaria para la caracterizacion
climatica del area, debido a su influencia sobre la evaporacion, el contenido de humedad
superficial y las condiciones de dispersion y deposicion del material particulado.
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De acuerdo con las estadisticas climatologicas del SMN, la humedad relativa media anual
de El Palomar Aero se encuentra en el orden del 74 %, con valores medios superiores
durante los meses de otofo e invierno y menores durante el periodo estival.

Humedad relativa media mensual - Estacion El Palomar Aero

Periodo climatolégico 1991-2020.

84%

La mayor humedad relativa media se concentra durante otofio e invierno, mientras que los
valores menores corresponden principalmente al periodo estival. La evapotranspiracion
potencial es de alrededor de 800 mm anuales (Morello y Matteucci, 1997). Las heladas son
poco frecuentes (Matteucci 2012).

4.3.4. Régimen de Vientos

El viento constituye una variable de particular importancia para la evaluacion ambiental
del proyecto, especialmente durante las actividades de movimiento de suelo, excavaciones,
nivelaciones, circulacion de vehiculos y equipos, manipulacion de materiales pulverulentos
y acopio de materiales.

Para El Palomar Aero, las estadisticas meteoroldgicas del SMN correspondientes al periodo
2011-2020 indican una velocidad media anual del viento del orden de 10,9 km/h, con
variaciones estacionales.
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Velocidad media mensual del viento — Estacién El Palomar Aero

Periodo climatologico 1991-2020.

14km/h

12km/h

10km/h

Los valores medios més elevados se registran principalmente durante el periodo
comprendido entre septiembre y enero, mientras que los menores valores corresponden al
otofio e invierno.

Las mayores velocidades del viento se observan durante el verano y las minimas en el
invierno. Con respecto a la direccion de los vientos, en verano la direccion mas frecuente
corresponde a la del sector NE-E, mientras que en invierno aumenta la frecuencia de
vientos provenientes del sector S-O (Camilloni y Barros, 2004).

Como antecedente de evento meteorologico extremo, durante el sistema de tormentas que
afectd a la region el 16 y 17 de diciembre de 2023, la estacion El Palomar registrd una
rafaga maxima de 124 km/h, proveniente del sudoeste. El episodio estuvo asociado a
vientos de intensidad destructiva en distintos sectores de la provincia de Buenos Aires.

Este antecedente resulta relevante para la planificacion de las actividades de obra,
particularmente respecto de estructuras temporales, carteleria, cerramientos, acopios y
materiales susceptibles de ser desplazados por accion del viento.

4.3.5. Comportamiento Meteorologico Reciente y Eventos Extremos

A efectos de complementar la linea de base climatoldgica, se incorporan antecedentes
meteoroldgicos recientes documentados por el Servicio Meteoroldgico Nacional.

Estos datos no se consideran una nueva normal climatologica ni permiten, por si solos,
establecer una tendencia climatica, dado que corresponden a periodos recientes y a eventos
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particulares. Su finalidad es identificar situaciones meteorologicas que pueden resultar
relevantes para la evaluacion de riesgos y la planificacion de las actividades del proyecto.

Ano Fecha / periodo Variable Registro Relevancia

2023 16-17 diciembre Precipitacion 33 mm Evento de tormentas
regionales

2023 17 diciembre Rafaga maxima 124 km/h Evento de viento severo

2024 Marzo-mayo Precipitacion acumulada 555 mm Periodo de elevada

precipitacion
2025 4 febrero Precipitacidn diaria 43 mm Precipitacién intensa

2025 5 febrero Precipitacion diaria 43 mm Precipitacion intensa

Durante el otofio de 2024 se registraron precipitaciones superiores a los valores habituales
en sectores del centro y norte de la provincia de Buenos Aires. En particular, el SMN
informo para El Palomar un acumulado de 555 mm durante marzo, abril y mayo de 2024,
constituyendo un antecedente relevante para la consideracion de periodos con elevada
disponibilidad hidrica y potencial incremento del escurrimiento superficial.

La ocurrencia de estos eventos recientes evidencia que, ademas de las condiciones medias
descriptas por las normales climatologicas, el drea puede estar sometida a episodios
meteoroldgicos de intensidad significativa.

Por lo tanto, para la evaluacion ambiental del proyecto resulta conveniente considerar tanto
las condiciones climaticas medias como la posibilidad de ocurrencia de eventos extremos,
particularmente precipitaciones intensas, tormentas y rafagas fuertes.

4.4. CAMBIO CLIMATICO

El cambio climatico constituye un factor transversal para la evaluacion ambiental del
proyecto, debido a su potencial incidencia sobre las condiciones ambientales, la
infraestructura urbana y la vulnerabilidad del territorio.

Para su andlisis se consideran los antecedentes cientificos desarrollados por el Grupo
Intergubernamental de Expertos sobre el Cambio Climatico (IPCC), particularmente el
Sexto Informe de Evaluacion (AR6), complementados con informacion reciente de la
Organizaciéon Meteorolégica Mundial (OMM) y antecedentes climaticos nacionales y
regionales disponibles.
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4.4.1. Tendencias Actuales

Los antecedentes cientificos disponibles indican que el sistema climatico se encuentra
atravesando un proceso de calentamiento sostenido, acompanado por modificaciones en
distintos componentes del ciclo hidroldgico y por cambios en la frecuencia e intensidad de
determinados eventos meteorologicos extremos.

En América Latina y, particularmente, en el sudeste de Sudamérica, se han observado
incrementos de temperatura y modificaciones en el comportamiento de las precipitaciones.
Los informes recientes de la OMM confirman la persistencia de estas tendencias y sefialan
una creciente variabilidad climdtica, con alternancia entre episodios de precipitaciones
intensas y periodos de déficit hidrico.

Estas tendencias no implican que todos los eventos meteoroldgicos extremos aumenten de
manera uniforme ni que su comportamiento sea idéntico en todas las escalas territoriales.
Por ello, para el 4rea de estudio resulta necesario considerar conjuntamente los
antecedentes regionales y los registros meteoroldgicos especificos presentados en el
capitulo de Climatologia.

4.4.2. Proyecciones Climaticas

Las proyecciones climaticas disponibles para el sudeste de Sudamérica indican que el
calentamiento continuara durante las proximas décadas, independientemente del escenario
de emisiones considerado, aunque su magnitud dependera de la evolucion futura de las
emisiones de gases de efecto invernadero.

Asimismo, los escenarios climdticos proyectan modificaciones en el régimen de
precipitaciones y una posible intensificacion de determinados eventos extremos.

Para la evaluacion ambiental del proyecto, estas proyecciones no deben interpretarse como
una prediccion puntual de eventos futuros en el predio, sino como una referencia para
incorporar criterios de adaptacion y resiliencia en la planificacion y ejecucion de las
actividades.

En consecuencia, el proyecto debera considerar la posibilidad de enfrentar condiciones
meteoroldgicas mas exigentes durante su vida util y adoptar medidas que reduzcan su
exposicion y vulnerabilidad.

La vulnerabilidad frente al cambio climatico resulta de la interaccion entre la amenaza
climatica, la exposicion y la capacidad de adaptacion del territorio. En areas urbanizadas,
la vulnerabilidad puede verse incrementada por la elevada concentracion de superficies
construidas, la reduccioén de espacios verdes y permeables, la ocupacion del suelo y las
caracteristicas de la infraestructura existente.
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Para el area de estudio, los factores de vulnerabilidad potencialmente relevantes para el
proyecto se relacionan principalmente con, precipitaciones intensas y concentracion
temporal del agua; temperaturas elevadas y periodos de calor; tormentas y vientos fuertes;
anegamientos temporarios; afectacion de accesos y circulacion; erosion y arrastre de
sedimentos durante las obras; modificacion de las condiciones naturales de infiltracion y
escurrimiento.

La vulnerabilidad puede presentar diferencias dentro del territorio municipal en funcion de
las caracteristicas del suelo, la infraestructura de drenaje, la cobertura vegetal, la ocupacion
urbana y las condiciones socioambientales existentes.

4.4.3. Cambio climatico y urbanizacion

El cambio climdtico y el proceso de urbanizacioén interactuian de manera directa sobre la
capacidad de adaptacion de los territorios.

La expansion de superficies impermeables modifica las condiciones naturales del suelo al
reducir la infiltracion y favorecer una mayor proporcion de agua que escurre
superficialmente. Este efecto puede adquirir mayor relevancia durante episodios de
precipitaciones intensas.

De manera complementaria, la concentracion de superficies construidas puede contribuir
al incremento de las temperaturas locales y reducir la capacidad de regulacion térmica
proporcionada por la vegetacion y los espacios verdes. En este sentido, la planificacion
urbana y el disefio de los proyectos constituyen herramientas relevantes para disminuir la
vulnerabilidad frente al cambio climatico. Para el presente proyecto, resulta
particularmente importante evaluar la modificacion que producira la intervencion sobre la
relacion entre superficies permeables e impermeables.

La incorporacion de edificaciones, pavimentos, estacionamientos, veredas y areas de
circulacion puede generar una reduccion de la superficie disponible para la infiltracion
natural del agua de lluvia. Por lo tanto, la comparacion entre la situacidon actual y la
situacion proyectada permitird establecer el grado de modificacion producido sobre la
superficie potencialmente permeable del predio.

La cuantificaciéon de esta modificacion, incluyendo la superficie permeable que se pierde,
el incremento de superficie impermeabilizada y su incidencia sobre las condiciones de
escurrimiento, serd desarrollada especificamente en el capitulo de Hidrologia.

El andlisis del cambio climatico permite reconocer un escenario de aumento de las
temperaturas y de modificacion de determinados patrones climaticos y eventos extremos,
con potencial incidencia sobre los territorios urbanos.
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En el Partido de Ituzaingd, estos procesos interactiian con las caracteristicas propias de un
territorio urbanizado, donde la ocupacion del suelo y la reduccion de superficies
permeables pueden incrementar la sensibilidad frente a determinados eventos
meteoroldgicos.

En este contexto, la incorporacion de criterios de adaptacion y resiliencia constituye un
componente relevante de la gestion ambiental del proyecto. La conservacion de superficies
permeables, el mantenimiento de la cobertura vegetal, la adecuada gestion de las aguas
pluviales y el mantenimiento de los sistemas de drenaje constituyen medidas que
contribuyen a reducir la vulnerabilidad del proyecto frente a condiciones meteoroldgicas
adversas.

4.5. GEOLOGIA

El Partido de Ituzaingd se encuentra localizado en el sector occidental del Area
Metropolitana de Buenos Aires (AMBA), dentro de la Pampa Ondulada, unidad
geomorfologica perteneciente a la provincia geologica de la Llanura Chaco-Pampeana.
Esta region se desarrolla sobre el craton del Rio de la Plata, consolidado durante el
Precambrico Superior, y se caracteriza por el predominio de depdsitos sedimentarios
relativamente recientes y por la escasa presencia de afloramientos de rocas antiguas
(Pereyra, 2004).

La Llanura Chaco-Pampeana constituye una de las unidades geologicas de mayor extension
de la Republica Argentina. En el sector correspondiente a la Pampa Ondulada predominan
los depdsitos sedimentarios de origen eolico, fluvial y lacustre desarrollados
principalmente durante el Cuaternario, apoyados sobre un basamento cristalino mas
antiguo.

La evolucion geoldgica y geomorfologica de la region estuvo condicionada por la
interaccion de distintos procesos, entre ellos las variaciones climaticas, las oscilaciones del
nivel del mar, la acumulacion de depositos loéssicos, la accion fluvial y la formacion de
los suelos. La interaccion de estos procesos dio lugar a las actuales planicies loéssicas,
valles fluviales, terrazas y planicies de inundacidn caracteristicas de la region pampeana
(Pereyra, 2004; Matteucci, 2012).

En el 4rea metropolitana, los depdsitos superficiales corresponden principalmente a
materiales pampeanos y postpampeanos, cuya composicion y caracteristicas varian en
funcién de la posicion geomorfoldgica y de la influencia de los sistemas fluviales. Esta
heterogeneidad se expresa en variaciones de textura, contenido de arcillas, condiciones de
drenaje y comportamiento frente al agua (Matteucci, 2012).

Desde el punto de vista ambiental, las caracteristicas geoldgicas del area resultan relevantes
debido a su relaciéon con las condiciones de estabilidad del terreno, infiltracion, drenaje,
excavabilidad y comportamiento de los materiales durante las actividades constructivas.
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Para la caracterizacion especifica del area de intervencion se consideraron, ademas, los
resultados del Estudio Geotécnico realizado especificamente para el proyecto, incorporado
como Anexo V — Estudio de Suelo, que permite complementar la informacion geologica
regional con la descripcion de los materiales efectivamente identificados en el predio.

4.5.1. Estratigrafia

El subsuelo de la region del Area Metropolitana de Buenos Aires esta constituido por una
sucesion de depositos sedimentarios desarrollados sobre un basamento cristalino antiguo.
Estos depositos representan diferentes etapas de sedimentacion ocurridas a lo largo de la
evolucion geologica de la region y presentan variaciones laterales y verticales en su
composicion (Nabel, 2004).

Dentro de la secuencia regional se reconocen los depdsitos correspondientes a las
Formaciones Ensenada y Buenos Aires, tradicionalmente incluidas dentro del denominado
Pampeano. Estos materiales estan constituidos principalmente por sedimentos loéssicos,
con intercalaciones de origen fluvial y lacustre que determinan una importante
heterogeneidad local (Pereyra, 2004).

Los materiales superficiales mas recientes corresponden a los denominados sedimentos
pampeanos y postpampeanos, sobre los cuales se desarrollaron los suelos actuales. En los
sectores urbanizados, estos materiales pueden encontrarse modificados por rellenos,
excavaciones, nivelaciones y otras intervenciones antropicas.

La distribucion de las unidades sedimentarias se encuentra condicionada por la posicion
geomorfologica, diferencidndose materiales asociados a las planicies loéssicas de aquellos
vinculados con los valles y planicies aluviales.

Corte estratigrafico de la Pampa. Fuente: Atlas Ambiental de Buenos Aires.
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El Pampeano o Formacion Pampa, incluye a los depositos de las Formaciones Ensenada y
Buenos Aires. Estas conforman el sustrato principal de la ciudad de Buenos Aires y de
buena parte del area metropolitana.

Unidades Descripeion Edad Textura | Litologia
estratigrificas
Depositos deltiicos Deepositos de planicie reciente CL-OL- |Limos, arenas y
actual interdistributaria deltiica, ML-OH  [arcillas
albardones v point bars
Depositos fluviales Depositos fluviales reciente ML-CL- | Arenas y limos
recientes OL-OH
Fm. La Plata, "Platense | Depositos de cordones Holoceno medio CL-ML- | Arenas
marina” o litorales marinos GW-G5
Fm. Las Escobas
Fm. Querandi, Depositos de planicie de Holoceno medio OL-OH- | Arcillas vy
"Querandinense” o marea y albifera CH limos
Fm. Las Escobas
Fm. La Postrera o Depositos eolicos Holoceno inferior | ML-SM Arenas y limos
"Platense edlica” indiferenciados®
Fm. Lujan o Diepositos fluviales Pleistoceno ML-CL- [Limos
"Lujanense” superior -Holoceno | OL-CH
inferior
Fm. Buenos Aires o Deepositos logssicos Pleistoceno ML- MH- | Limos
"Bonaerense” superior SM
"Ingresion Depositos marinos antiguos | Pleistoceno CL-ML- | Arenas
Belgranense” del Pleistoceno superior superior GW-GS
Fm. Ensenada o Depositos loéssicos Pleistoceno ML- MH- | Limos
"Ensenadense” inferior sM
Fm. Puelche o "Arenas | Depositos fluviales Plioceno SP Arenas
Puelches"
Fm. Parana Depositos marinos Mioceno CH Arcillas, imos
y lentes de
drena

Unidades aflorantes y sub-aflorantes en la region del area metropolitana bonaerense y sus principales caracteristicas.
Fuente: Pereyra (2004).

Los sedimentos mas antiguos que afloran estan constituidos por los depositos loéssicos de
la Formacion Ensenada. Esta unidad presenta numerosas intercalaciones fluviales y
lacustres que le confieren una marcada heterogeneidad. Su espesor oscila entre 7 y 40 m,
siendo lo mas comun 20-25 metros. Esta unidad se observa principalmente en los laterales
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de los valles fluviales y en la parte inferior de la barranca marginal de la planicie loéssica
(Pereyra 2004).

Por encima de la Formacion Ensenada, y en discordancia erosiva, si bien a veces el limite
es dificil de establecer, se encuentran los sedimentos loéssicos que componen la Formacion
Buenos Aires o bonaerense segun el clasico esquema. Son esencialmente limos edlicos
menos heterogéneos que en la unidad infrayacente.

Los suelos actuales se han desarrollado a partir de materiales loéssicos de diferente edad y
composicion mineraldgica. Los sedimentos mds superficiales (y mdas recientes), que
corresponden a los Sedimentos Pampeanos y Post-Pampeanos, debido a que éstos son los
que afloran mayoritariamente en la superficie y mantienen una intensa interaccion con las
actividades humanas.

Es asi, que los limos y arenas finas inorganicos son la unidad dominante e incluyen a los
sedimentos loéssicos pampeanos (Formaciones Ensenada y Buenos Aires) asi como los
sedimentos arenosos post-pampeanos. Utilizando la clasificacion del sistema unificado
americano de suelos, los sedimentos pertenecen a los grupos ML, MH y SM. aparecen por
encima de cotas de 6 m.s.n.m. y conforman las amplias divisorias. Son los materiales
aflorantes que poseen menores inconvenientes como materiales de cimentacion y las
mejores condiciones de drenaje y permeabilidad.

Los limos y arcillas inorganicas con subordinadas facies orgéanicas, pertenecen
principalmente a los grupos ML, CIl y en menor proporcion al grupo OL. incluyen a los
sedimentos fluviales mas nuevos. Las arcillas y limos orgénicos e inorgdnicos poseen
importante representacion areal, disponiéndose por debajo de los 6 m.s.n.m., ocupando los
valles fluviales principales y la planicie del rio de la Plata. Estos sedimentos presentan
grandes inconvenientes para las cimentaciones, incluyendo proporciones variables de
arcillas expansibles y decididamente malas condiciones de permeabilidad. Estos
materiales aparecen principalmente en la zona norte y la zona sur de la ciudad de Buenos
Aires.

Los factores que han controlado la evolucion geomortfica de la region en el Pleistoceno-
Holoceno son: 1) las oscilaciones del nivel del mar (ingresiones-regresiones), 2) el
deposito de potentes acumulaciones de loess y 3) la formacion de suelos. A partir de la
interaccion de estos factores a lo largo del tiempo se formaron varias unidades geomorficas
que pueden agruparse en: 1) eolicas, con la planicie loéssica, 2) fluviales, incluyendo los
valles fluviales, laterales de valle, terrazas y planicies aluviales y 3) poligenéticas, que
comprenden las planicies poligenéticas del rio de la Plata y de los rios Matanzas-Riachuelo,
Lujan y Reconquista, barranca marginal o paleoacantilado y el delta del Parana.
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CARACTERIZACION ESTRATIGRAFICA DEL PREDIO

Para complementar la caracterizacion geoldgica regional se consider6 el Estudio
Geotécnico N.° 16965/2179, elaborado por el Laboratorio Vial y Geotécnico
DALEKING'S en octubre de 2025 para el proyecto de local comercial ubicado en Av.
Presidente Peron N.° 6585, Partido de Ituzaingd. El objetivo del estudio fue determinar las
caracteristicas del perfil del suelo y su capacidad portante para el dimensionamiento de las
fundaciones del proyecto.

Los trabajos comprendieron ensayos de penetracion conforme a la Norma ASTM D1586,
recuperacion e identificacion de muestras representativas, reconocimiento de la secuencia
y espesor de los diferentes estratos, medicion de agua libre subterrdnea y ensayos de
laboratorio vinculados con humedad natural, limites de Atterberg, fraccion pasante del
tamiz N.° 200 y clasificacion de los suelos por textura y plasticidad.

Cabe senalar que en el apartado referido al objeto y alcance el informe menciona la
ejecucion de dos perforaciones exploratorias, mientras que el apartado especifico de
estratigrafia presenta la descripcion de tres perforaciones. A efectos de la caracterizacion
ambiental del predio se considera la secuencia estratigrafica efectivamente descripta para
las tres perforaciones, dado que presenta un comportamiento esencialmente homogéneo.

La secuencia identificada es la siguiente:

Profundidad aproximada Descripcion del material

0,00 - 0,60/0,80 m Suelo de relleno con presencia de mamposteria
0.60/0,70-0,80 — 3,50 m Arcillas de alta plasticidad

3,50 - 8,00 m Limos arcillosos compactos

La Perforacion N.° 1 registré relleno con mamposteria entre 0,00 y 0,80 m, seguido de
arcillas de alta plasticidad hasta 3,50 m y limos arcillosos compactos entre 3,50 y 8,00 m.
La Perforacion N.° 2 presentd relleno hasta 0,60 m, arcillas de alta plasticidad hasta 3,50
m y limos arcillosos compactos hasta 8,00 m. La Perforacion N.° 3 mostr6 un relleno de
aproximadamente 0,70 m, seguido de arcillas de alta plasticidad hasta 3,50 m y limos
arcillosos compactos hasta 8,00 m.

Esta secuencia permite reconocer una importante modificacion antropica de la capa
superficial del predio, representada por el relleno con mamposteria, sobre la cual se
encuentran materiales naturales predominantemente finos y cohesivos.
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La presencia de arcillas de alta plasticidad en el intervalo comprendido aproximadamente
entre 0,60/0,80 y 3,50 m constituye una caracteristica relevante desde el punto de vista
geotécnico y ambiental, particularmente frente a variaciones de humedad y a las
intervenciones previstas durante la etapa constructiva.

Por debajo de este nivel se reconocieron limos arcillosos compactos hasta la profundidad
explorada de 8,00 m. El estudio establece parametros de comportamiento y tensiones de
trabajo diferenciados para los intervalos de profundidad analizados, lo que confirma la
existencia de un incremento de la capacidad portante con la profundidad.

En cuanto a las condiciones hidrogeologicas observadas durante la investigacion, el estudio
sefiala que no fue localizado nivel de agua libre subterranea durante la ejecucion de las
perforaciones. Este resultado corresponde a las condiciones observadas durante la campaia
de exploracion y no debe interpretarse como una determinaciéon permanente de la
profundidad del nivel freatico.

En consecuencia, la caracterizacion especifica del predio puede sintetizarse como un
terreno con relleno antropico superficial, apoyado sobre una sucesion de materiales
naturales predominantemente arcillosos y limosos, con comportamiento cohesivo y
aumento de la compacidad con la profundidad.

4.5.2. Geomorfologia

El Partido de Ituzaingd se encuentra inserto en la unidad geomorfoldgica denominada
Pampa Ondulada, caracterizada por un relieve suavemente ondulado, conformado por la
alternancia de interfluvios y valles fluviales.

La configuracion actual del paisaje responde a la accidn combinada de procesos edlicos y
fluviales que actuaron con diferente intensidad a lo largo del Cuaternario. Durante periodos
de mayor aridez adquirieron importancia los procesos eolicos y la acumulacion de
depositos loéssicos, mientras que durante periodos de mayor humedad se intensificaron los
procesos fluviales y la erosion encauzada (Matteucci, 2012).

Asimismo, las variaciones del nivel del mar producidas durante los ciclos climaticos del
Cuaternario modificaron el nivel de base de los cursos de agua y contribuyeron a la
configuracion de los valles y terrazas fluviales de la region (Pereyra, 2004).

Dentro de este contexto geomorfoldgico se reconocen principalmente:
Planicies loéssicas.

Valles fluviales.
Terrazas.
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Planicies aluviales.
Sectores deprimidos asociados a los cursos de agua.
Interfluvios de relieve suave.

Lared de drenaje regional se encuentra vinculada principalmente con los sistemas fluviales
del Reconquista, Lujan y Matanza-Riachuelo, junto con numerosos cursos de menor
jerarquia que atraviesan la llanura pampeana (Matteucci et al., 1999).

Los interfluvios presentan posiciones relativamente elevadas y superficies generalmente
suaves, mientras que los sectores asociados a los valles fluviales presentan condiciones
geomorfologicas vinculadas con el escurrimiento y, localmente, con la acumulacion de
agua.

CARACTERIZACION GEOMORFOLOGICA DEL PREDIO

La caracterizacion regional se complementa con las observaciones efectuadas durante el
estudio geotécnico del predio.

El terreno presenta una condicidon superficial modificada por actividades antropicas,
evidenciada por la presencia de un relleno con mamposteria que alcanza aproximadamente
entre 0,60 y 0,80 m de profundidad segln el sector investigado.

Esta condicion permite interpretar que la configuracion superficial actual del predio no
responde exclusivamente a los procesos geomorfologicos naturales de la Pampa Ondulada,
sino también a procesos de relleno, nivelacion y acondicionamiento asociados al uso
historico del terreno.

La informacion disponible no evidencia, dentro del 4rea explorada, condiciones asociadas
a procesos activos de inestabilidad del terreno. Asimismo, la topografia general del predio
resulta compatible con las caracteristicas de relieve reducido propias del sector occidental
del Area Metropolitana de Buenos Aires.

Desde el punto de vista ambiental, la condicion geomorfologica més relevante para el
proyecto no estd dada por procesos erosivos o de remocidén en masa, sino por la
combinacion de: Relieve predominantemente plano; pendientes naturales reducidas;
presencia de materiales finos y cohesivos; existencia de relleno antrdpico superficial y
modificacion de las superficies naturales por el proceso de urbanizacion.
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4.5.3. Edafologia

Los suelos de la Pampa Ondulada se desarrollaron principalmente sobre materiales
loéssicos y presentan una importante representacion de suelos pertenecientes al orden de
los Molisoles. Se caracterizan regionalmente por su desarrollo sobre materiales minerales
ricos en nutrientes, su contenido de materia orgéanica superficial y su relacion con relieves
predominantemente llanos o suavemente ondulados (Morrés et al., 2004).

La formacion y evolucion de estos suelos estuvo condicionada por el material parental, el
clima, el relieve, el drenaje y la cobertura vegetal. En sectores con condiciones naturales
favorables, los materiales loéssicos permitieron el desarrollo de suelos de elevada aptitud
agricola.

Sin embargo, las caracteristicas edaficas regionales pueden presentar variaciones
importantes en funcion de la posicion geomorfoldégica y de las condiciones de drenaje. En
las 4reas asociadas a depresiones y planicies fluviales pueden encontrarse materiales mas
arcillosos, condiciones de hidromorfismo y menor permeabilidad (Matteucci, 2012).

En sectores urbanos, las caracteristicas originales del suelo pueden encontrarse
significativamente modificadas como consecuencia de rellenos, movimientos de tierra,
excavaciones, compactacion y construccion de infraestructura.

CARACTERIZACION EDAFICA DEL PREDIO

Los resultados del Estudio Geotécnico realizado para el predio permiten complementar esta
caracterizacion regional con informacion especifica sobre los materiales efectivamente
presentes en el terreno.

La investigacion identifico, en las tres perforaciones descriptas, un horizonte superficial de
relleno con mamposteria, con espesores variables de aproximadamente 0,60 a 0,80 m. Por
debajo del relleno se reconocieron arcillas de alta plasticidad hasta aproximadamente 3,50
m de profundidad y, posteriormente, limos arcillosos compactos hasta los 8,00 m
explorados.

Por lo tanto, para el area especifica del proyecto resulta mas representativo describir el
subsuelo inmediato como constituido por materiales finos, predominantemente arcillosos
y cohesivos, en lugar de extrapolar directamente la clasificacion edafologica regional a
todo el perfil del predio.

Esta diferenciacion es importante debido a que la caracterizacion regional de los suelos
pampeanos tiene una finalidad ambiental y territorial, mientras que el estudio geotécnico
tiene como objetivo especifico establecer las condiciones del subsuelo para el disefio de las
fundaciones del proyecto.
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Desde el punto de vista ambiental, la presencia de materiales arcillosos de elevada
plasticidad constituye un condicionante potencial para la infiltracion vertical del agua. No
obstante, el Estudio Geotécnico consultado no comprende ensayos especificos de
infiltracion o permeabilidad hidraulica, por lo que no corresponde asignar a partir de sus
resultados un coeficiente especifico de infiltracion del terreno.

En consecuencia, para la evaluacion hidrologica del proyecto, las caracteristicas de suelo
deberan ser consideradas como un elemento condicionante, pero la determinacion de la
capacidad efectiva de infiltracion debera relacionarse ademds con: la superficie
actualmente permeable; el grado de compactacion del terreno; las caracteristicas de las
terminaciones superficiales; la presencia de rellenos; las pendientes del predio; la superficie
que sera impermeabilizada por el proyecto y el sistema previsto para la conduccion y
descarga de las aguas pluviales. El estudio geotécnico establece ademas que no se detectd
agua libre subterranea durante las perforaciones.

4.6. HIDROLOGIA

El Partido de Ituzaing6 se encuentra comprendido dentro de la Cuenca del Rio Reconquista,
especificamente en el sector correspondiente a la Cuenca Media. La Cuenca del Rio
Reconquista constituye un sistema hidrografico de relevancia para el Area Metropolitana
de Buenos Aires y se encuentra conformada por 18 municipios, con un importante grado
de transformacion asociado al proceso de urbanizacion. EI Comité de Cuenca del Rio
Reconquista (COMIREC) es el organismo provincial encargado de promover la gestion
integral y la preservacion del recurso hidrico de esta cuenca.

El Rio Reconquista se desarrolla en el sector noroeste del Area Metropolitana de Buenos
Aires y constituye el curso principal de la cuenca. Su sistema hidrografico comprende 134
cursos de agua que alcanzan una longitud conjunta aproximada de 606 km, segin
informacion oficial del Gobierno de la Provincia de Buenos Aires.

El territorio de la cuenca presenta caracteristicas propias de la llanura pampeana, con
relieve predominantemente llano a suavemente ondulado y pendientes reducidas. Estas
condiciones, conjuntamente con el proceso de urbanizacién y transformacion de las
superficies naturales, resultan relevantes para el comportamiento del escurrimiento
superficial y para la gestion de las aguas pluviales.

Dentro del sistema de la Cuenca Media se encuentran, entre otros, los arroyos Las Catonas
y Mordn, que constituyen cursos de importancia para el funcionamiento hidrolégico de este
sector de la cuenca. En particular, el Arroyo Mordén comprende sectores de los partidos de
Morén, Tres de Febrero y Hurlingham, ademds de pequenas superficies de Ituzaingo, de
acuerdo con informacion publicada por COMIREC.
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En el sector inferior, el sistema del Rio Reconquista se vincula con el rio Lujan mediante
diferentes cursos y obras hidraulicas, conformando el sistema de drenaje que finalmente
conduce las aguas hacia el Rio de la Plata. Para el presente estudio, esta configuracion
regional se considera como marco general, mientras que la evaluacioén de las condiciones
de drenaje especificas del proyecto se desarrollara posteriormente a escala del predio.

En consecuencia, el andlisis hidrologico del area de estudio debe considerar tanto las
caracteristicas naturales del territorio como las modificaciones derivadas de la
urbanizacion, particularmente aquellas relacionadas con la impermeabilizacion del suelo,
la generacion de escorrentia superficial y la capacidad de conduccion de los sistemas de
drenaje existentes.

4.6.1. Organizacion de la Cuenca del Rio Reconquista

A efectos de su caracterizacion territorial y de gestion, la Cuenca del Rio Reconquista se
organiza en tres sectores principales: Cuenca Alta, Cuenca Media y Cuenca Baja. Esta
divisién es utilizada por el COMIREC y por la Provincia de Buenos Aires para la
planificacion y gestion de la cuenca.

La Cuenca Alta comprende los partidos de:
Merlo
Moreno
Lujan
General Rodriguez
General Las Heras
Marcos Paz

La Cuenca Media comprende los partidos de:
Malvinas Argentinas
San Miguel
General San Martin
Tres de Febrero
Morén
Ituzaingd
Jose C. Paz
Hurlingham

La Cuenca Baja comprende los partidos de:
Tigre
Vicente Lopez
San Isidro
San Fernando
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4.6.2. Relacion Hidrologica con el Partido de Ituzaingo

El Rio Reconquista presenta caracteristicas propias de un curso de llanura, con una
configuracion topografica relativamente plana y uniforme y bajas velocidades de
escurrimiento en condiciones normales. No obstante, su caudal puede incrementarse
rapidamente luego de precipitaciones abundantes, condicion que evidencia la estrecha
relacion existente entre el régimen de lluvias, el escurrimiento superficial y el
funcionamiento del sistema hidrico regional.

Dentro de este sistema regional, la cuenca se encuentra integrada por numerosas
subcuencas y cursos tributarios. Entre ellos se identifican los arroyos Morén, Las
Horquetas—Basualdo, Las Catonas, La Choza, Durazno, Soto—Forletti, Los Berros, Las
Tunas—Darragueira, Saladero y Torres, entre otros. En el territorio de Ituzaingd adquiere
particular relevancia el sistema constituido por los arroyos Soto y Forletti, ambos
vinculados al drenaje hacia el Rio Reconquista.

El Arroyo Soto nace en el Partido de Ituzaingd, atraviesa el predio de la Estacion
Experimental del INTA y continta a cielo abierto por el barrio San Damian hasta
desembocar en el Rio Reconquista. El Arroyo Forletti, por su parte, es identificado en los
antecedentes analizados como un curso de caracter intermitente. Ambos forman parte del
sistema de drenaje superficial asociado a la Cuenca Media del Reconquista.
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Esta relacion hidrolégica se encuentra asimismo documentada en estudios especificos
realizados en Villa Gobernador Udaondo. El trabajo desarrollado por INTA senala que el
drenaje del sector se encuentra definido por afluentes del Rio Reconquista y que el Arroyo
Soto atraviesa el area estudiada en sentido sudoeste—noreste.

El anélisis topografico y satelital efectuado por dicho organismo permitié reconocer
distintos ambientes con comportamientos diferenciados frente al escurrimiento y la
acumulacion de agua, identificandose zonas de escorrentia, depresiones con anegamiento
ocasional leve, sectores con anegamiento moderado, planos concavos con anegamiento
severo y bajos que pueden permanecer encharcados durante periodos mas prolongados.
Estos antecedentes ponen de manifiesto la importancia que presentan las caracteristicas
topogréaficas locales y las modificaciones de la superficie del terreno en el comportamiento
del drenaje superficial.

A escala municipal existen, ademas, antecedentes especificos de intervencion sobre la
infraestructura de drenaje. El Estudio de Impacto Ambiental correspondiente a las obras de
Desagilies Pluviales de la Cuenca Alta del Arroyo Soto establece que dicha cuenca se
localiza en el Partido de Ituzaing6, abarca aproximadamente 390 hectareas y tiene como
receptor natural al propio Arroyo Soto, aguas abajo de la calle Gobernador Guillermo
Udaondo. El mismo antecedente sefiala que el sistema conduce los excedentes pluviales
hacia el Arroyo Soto y, posteriormente, hacia el Rio Reconquista, estableciendo una
vinculacion funcional entre el drenaje urbano municipal y el sistema hidrico regional.

El citado estudio registra también antecedentes de insuficiencia de la red de desagiies
existente frente a eventos pluviales, situacion que motivoé el desarrollo de obras destinadas
a complementar los conductos existentes mediante nuevos colectores y mejorar las
condiciones generales de escurrimiento de la cuenca. El objetivo de dichas intervenciones
fue precisamente readecuar el sistema pluvial y mejorar las condiciones de conduccion de
los excedentes hidricos.

A escala urbana, el comportamiento hidrologico se encuentra condicionado no sélo por las
caracteristicas naturales del territorio, sino también por el grado de urbanizacion. La
incorporacion de edificaciones, pavimentos, veredas, accesos y demas superficies
impermeables modifica la relacion entre infiltracién y escorrentia superficial, pudiendo
incrementar el volumen y la velocidad de los excedentes pluviales que deben ser
conducidos por los sistemas de drenaje.

En consecuencia, para el presente Estudio de Impacto Ambiental la relacion hidrologica
del proyecto se analiza en dos escalas complementarias:
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Escala regional: insercion del Partido de Ituzaing6 en la Cuenca Media del Rio
Reconquista y vinculacion del territorio municipal con los cursos y subcuencas que
integran dicho sistema, particularmente los arroyos Soto y Forletti.

Escala local: condiciones de drenaje del predio, caracteristicas superficiales del
suelo, infiltracién, escorrentia, proporcion de superficies permeables e
impermeables y modificaciones derivadas de la implantacion del proyecto.

Esta diferenciacion permite interpretar los efectos del proyecto sobre el drenaje sin atribuir
al predio una pertenencia especifica a una determinada subcuenca cuando no se dispone de
una delimitacion cartografica que permita establecerla con precision.

4.6.3. Calidad de Aguas Superficiales

La caracterizacion de la calidad de las aguas superficiales se realiza principalmente a partir
del Informe de Calidad de Aguas Superficiales — Campafa de Invierno 2025 del Comité de
Cuenca del Rio Reconquista (COMIREC), correspondiente al monitoreo desarrollado
durante septiembre de 2025. La campafnia comprendid 22 sitios de muestreo distribuidos en
las Cuencas Alta, Media y Baja, con determinaciones fisicoquimicas y microbiologicas
destinadas a evaluar el estado ambiental del Rio Reconquista y su condicion respecto de
los usos de referencia.

La consideracion de estos resultados resulta pertinente como referencia regional, dado que
el Partido de Ituzaingd integra la Cuenca Media del Rio Reconquista y su territorio se
encuentra vinculado a cursos tributarios de dicho sistema.

Los principales resultados de la campafia de invierno 2025 pueden sintetizarse de la
siguiente manera:
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Parametro / Indicador

Conductividad

Sélidos disueltos totales

pH

Turbidez

Oxigeno disuelto

Fosforo total

Compuestos nitrogenados

Coliformes totales

Escherichia coli

Metales pesados

indice de Estado Tréfico

(IET)

ICA-NSF

Resultado informado

En determinados sitios de Cuenca Media y Baja se

registraron valores superiores a 1.000 pS/cm

Valores de hasta 531,3 mg/L

Dentro del intervalo 6,5-8.5

Inferior a 100 NTU durante la campafia

Cuenca Alta: > 5 mg/L en los sitios monitoreados.
Cuencas Media y Baja: sélo PR y Mi alcanzaron dicho

rango

Superd 0,025 mg/L en todos los sitios

Excedencias en los sectores medio y bajo

Walores elevados en Cuenca Media y Baja

Walores elevados en Cuenca Media y Baja

Hierro, plome, zinc, cadmio y cromo adn en proceso al

momento del informe

Mayaoria de sitios de Cuenca Media y Baja en categorias

hipereutroficas

Mayaria de los sitios en calidad mala y, en menor

proporcién, media

Interpretacion general

Mayor mineralizacion y carga idnica en

los sectores medio y bajo

Asociados a mayor contenido de sales

disueltas

Cumplimiento del rango de referencia

indicado

Por debajo del valor de referencia

considerado

Deterioro mas marcado en Cuenca
Media y Baja

Condiciones favorables a procesos de

eutrofizacion

Asociadas a aportes cloacales y

degradacién de materia organica

Evidencia de contaminacion

microbiclégica

Condicionamiento sanitario y de usos

recreativos

No se consideran resultados definitivos

Elevado grado de enriquecimiento de

nutrientes

Confirma el deterioro general del

recurso

Los resultados muestran diferencias entre los distintos sectores de la cuenca. En particular,
las Cuencas Media y Baja presentan mayores niveles de mineralizacion, con valores
elevados de conductividad y soélidos disueltos totales. El informe relaciona este
comportamiento con una creciente carga idnica asociada a aportes urbanos e industriales.

El pH se mantuvo dentro del intervalo de referencia de 6,5 a 8,5 establecido por la
Resolucion ADA N.° 42/06 en los distintos sectores monitoreados, mientras que la turbidez
permanecid por debajo del limite de referencia de 100 NTU durante la campaiia.
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En relacion con el oxigeno disuelto, se observa un deterioro mas marcado en las Cuencas
Media y Baja. Mientras que en la Cuenca Alta los sitios monitoreados superaron el valor
de 5 mg/L considerado para la proteccion de la biota, en los sectores medio y bajo
unicamente los sitios identificados como PR y Mi alcanzaron dicho rango. En los restantes
puntos se registraron concentraciones inferiores, asociadas a una elevada carga organica y
a procesos de eutrofizacion.

Uno de los indicadores mas relevantes corresponde al fosforo total, que super6 el valor de
referencia de 0,025 mg/L en todos los sitios de muestreo. Estas concentraciones se vinculan
con condiciones de sistemas supereutroficos e hipereutroficos, particularmente
significativas en las Cuencas Media y Baja.

Los compuestos nitrogenados también presentan un comportamiento desfavorable en los
sectores medio y bajo, registrandose excedencias vinculadas con la influencia de vertidos
cloacales y procesos de degradacion de materia organica.

Desde el punto de vista sanitario, adquieren especial relevancia los resultados
microbioldgicos. Las concentraciones de coliformes totales y Escherichia coli superaron
ampliamente los valores de referencia en los sitios correspondientes a las Cuencas Media
y Baja, situacion indicativa de contaminacidon microbioldgica y condicionante para la
aptitud del recurso respecto de usos recreativos.

En cuanto a los metales pesados, las determinaciones correspondientes a hierro, plomo,
zinc, cadmio y cromo se encontraban aun en proceso al momento de elaboracion del
informe. Por tal motivo, dichos pardmetros no se consideran resultados definitivos para la
presente caracterizacion.

Los indicadores integrados refuerzan el diagnostico general. El Indice de Estado Tréfico
(IET) ubico a la mayoria de los sitios correspondientes a las Cuencas Media y Baja en
categorias hipereutréficas, mientras que el Indice de Calidad del Agua ICA-NSF clasifico
a la mayoria de los puntos de monitoreo dentro de categorias de calidad mala y, en menor
proporcion, media.

Como antecedente complementario especificamente vinculado con el territorio de
Ituzaingo, se dispone de un reconocimiento de campo sobre el Arroyo Soto, donde se
registro bajo caudal de agua, abundante vegetacion en sus margenes y ausencia visible de
residuos en el cauce. Esta informacion corresponde a una observacion de campo y no
constituye una determinacion fisicoquimica o microbiologica de la calidad del agua, pero
aporta una referencia descriptiva de las condiciones observadas en dicho curso.

En conjunto, los antecedentes disponibles evidencian que la Cuenca Media del Rio
Reconquista presenta un estado ambiental comprometido, caracterizado principalmente por
elevada carga de nutrientes, procesos de eutrofizacion, disminucion del oxigeno disuelto y
contaminacion microbioldgica.
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Debe senalarse, no obstante, que los resultados del monitoreo regional no corresponden a
una campaiia de muestreo realizada especificamente en el predio objeto del presente EIA
ni en un punto superficial directamente receptor del drenaje del proyecto. En consecuencia,
estos datos se utilizan como referencia para caracterizar el estado ambiental general del
sistema hidrico regional y no como valores representativos de la calidad del agua
superficial en el area inmediata del proyecto.

4.6.4. Hidrogeologia

El area de estudio se encuentra comprendida dentro de la Subregion Hidrogeologica Rio
Parand, caracterizada por la presencia de un sistema sedimentario integrado por los
Sedimentos Post-Pampeanos, los Sedimentos Pampeanos, la Formacion Puelches y
unidades mas profundas, apoyadas sobre el basamento cristalino. Dentro de este esquema,
los acuiferos de mayor relevancia regional corresponden al Acuifero Pampeano y al
Acuifero Puelches.

El Acuifero Pampeano se desarrolla en los sedimentos pampeanos y constituye una unidad
de caracter predominantemente libre en sus sectores superiores. Su importancia
hidrogeologica radica tanto en el almacenamiento y circulacion de agua subterrdnea como
en su participacion en los procesos de recarga y descarga del sistema acuifero regional.

Por debajo de esta unidad se desarrolla el Acuifero Puelches, constituido principalmente
por arenas de origen fluvial. Se trata de uno de los principales reservorios de agua
subterranea de la region pampeana y presenta, en términos generales, condiciones
favorables de productividad y calidad hidroquimica. Su comportamiento hidraulico es
condicionado por las relaciones estratigraficas con los materiales suprayacentes y
subyacentes.

La relacion entre los acuiferos Pampeano y Puelches no es uniforme en toda la region. Los
estudios hidrogeologicos identifican diferentes configuraciones estratigraficas, incluyendo
sectores donde existe contacto Pampeano-Puelches y otros donde intervienen unidades
Post-Pampeanas o niveles de menor permeabilidad. Por ello, las condiciones de
circulacion, recarga y vulnerabilidad del agua subterranea deben interpretarse en funcion
de la configuracion local del subsuelo.

Desde el punto de vista hidroquimico, Amato y Silva Busso (2006) indican que las aguas
del Acuifero Puelches son mayormente de bajo contenido salino, con un TDS promedio
regional de aproximadamente 828 mg/dm?, predominando las aguas bicarbonatadas
sodico-calcicas. Asimismo, se identifican variaciones hidroquimicas asociadas a las
condiciones geomorfoldgicas y a las zonas de descarga, particularmente en las planicies de
inundacion de los principales cursos fluviales.

En consecuencia, no corresponde asignar al partido de Ituzaing6 un valor Unico de salinidad
ni una profundidad uniforme del Acuifero Puelches a partir de informacion regional. Para
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establecer condiciones hidrogeoldgicas especificas del predio deberan priorizarse los
resultados del estudio geotécnico, los registros de perforaciones existentes y, cuando
corresponda, estudios hidrogeoldgicos especificos.

4.6.5. Condiciones Hidrogeologicas del Proyecto

Como complemento de la caracterizacion hidrogeoldgica regional desarrollada
precedentemente, se consideraron los resultados del Estudio de Suelos correspondiente al
proyecto, incorporado como Anexo V.

El estudio comprendioé exploraciones realizadas dentro del predio hasta una profundidad
aproximada de 1,50 m. Los perfiles relevados identificaron, en términos generales, un
horizonte superficial de relleno antropico seguido por materiales naturales
predominantemente arcillosos, de plasticidad media a elevada, caracteristicas relevantes
para el comportamiento del agua en el subsuelo inmediato y para los procesos de
infiltracion.

Durante las exploraciones no se detecté presencia de agua libre subterranea hasta la
profundidad investigada. En consecuencia, al momento de ejecucion del estudio no se
evidenciaron condiciones de napa somera en los puntos relevados que pudieran condicionar
directamente las tareas proyectadas.

Este resultado corresponde exclusivamente a las condiciones observadas durante la
campafia de campo y a la profundidad explorada, por lo que no permite descartar
variaciones temporales del nivel freatico asociadas a las precipitaciones, las condiciones
de recarga y el comportamiento hidrologico del area.

4.6.6. Modificacion de Superficies Libres y Potencialmente Permeables

El analisis de las superficies del predio se realizd considerando tanto la situacion
antecedente consignada en el plano de demolicidon como la correspondiente a la nueva obra
proyectada (Anexo III y III.1), a fin de evaluar comparativamente la condicion de las
superficies libres.

De acuerdo con el plano de demolicidn, la situacion antecedente presentaba una superficie
total declarada de 3.077,31 m?, de los cuales 3.073,00 m? correspondian a superficie
ocupada y 4,31 m? a superficie libre. Esto representaba aproximadamente un 99,86 % de
superficie ocupada y un 0,14 % de superficie libre.

Por su parte, la documentacion correspondiente a la nueva obra proyectada consigna una
superficie total de terreno de 3.312,68 m?, una superficie ocupada de 3.143,56 m? y una
superficie libre de 169,12 m?, equivalente al 5,10 % de la superficie total considerada en el
proyecto.
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La comparacion entre ambas situaciones se presenta a continuacion:

Situacion antecedente — Plano de

Concepto demolicion Mueva obra proyectada Variacion
Superficie total del terreno 3.077.31 m?* 3.312,68 m? +23537 m?
Superficie ocupada 3.073,00 m® 3.143,56 m? +70,56 m?
Superficie libre 4,31 m? 169,12 m? +164,81 m?
Porcentaje de superficie 99,86 % 94,90 % -4,96 p.p.
ocupada
Porcentaje de superficie 0,14 % 510 % +4,96 p.p.

libre
Referencia: p.p. = puntos porcentuales.

Los resultados evidencian que la nueva obra proyectada presenta una mayor proporcion de
superficie libre respecto de la situacién antecedente, pasando del 0,14 % al 5,10 %. En
términos absolutos, y de acuerdo con las superficies declaradas en cada documentacion, la
superficie libre aumenta de 4,31 m? a 169,12 m?.

Debe sefialarse que existe una diferencia entre la superficie total del terreno consignada en
el plano de demolicion (3.077,31 m?) y la indicada para la nueva obra (3.312,68 m?). Por
tal motivo, la comparacion se realiza sobre los valores declarados en cada antecedente
documental y debe interpretarse principalmente en términos de la proporcion de superficie
libre resultante en cada situacion.

Si bien la nueva configuracion representa una mejora respecto de la situacion antecedente,
la superficie libre resultante continua siendo reducida, ya que representa inicamente el 5,10
% de la superficie total del predio. En caso de mantenerse con caracteristicas permeables,
esta superficie constituye el sector con capacidad potencial para favorecer la infiltracion
local del agua de lluvia.

La limitada proporcion de superficie potencialmente permeable puede favorecer que una
mayor proporcion de las precipitaciones se transforme en escurrimiento superficial,
reduciendo la infiltracion directa en el suelo y pudiendo generar efectos sobre el drenaje de
las aguas superficiales y, en menor medida, sobre las condiciones locales de infiltracién y
recarga del agua subterranea.
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4.7. MEDIO BIOTICO

La biologia del tercer cordon bonaerense, se ve representada por una diversidad de plantas,
animales y otros organismos. Se ha establecido una linea base ambiental actualizada del
medio bioldgico en sus componentes vegetacion, flora y fauna. Para ello se ha realizado en
primera instancia una recopilacion de antecedentes del area de estudio.

4.7.1. Vegetacion y Flora
Antecedentes

El 4rea de estudio se encuentra ubicada dentro de la denominada provincia biogeografica
pampeana, la cual a su vez forma parte de una region mayor denominada dominio
chaquefio, finalmente integrandose en una division de mayor rango, como lo es la region
neotropical. La Provincia Pampeana ocupa las llanuras del este de la Republica Argentina
y cubre la mayor parte de la provincia de Buenos Aires. Se caracteriza por presentar
llanuras horizontales o muy suavemente onduladas, pocos rios, de cauce lento y ondulante
y numerosas lagunas de agua dulce. Sus suelos son de praderas, pardos o negros con
subsuelos de loess o de limos. El clima es templado calido con lluvias todo el afio, mas
intensas en primavera y otofo, escasas en invierno e insuficientes en verano
(Cabrera,1994). El tipo de vegetacion dominante en esta provincia es la estepa o
seudoestepa de gramineas, donde predominan las especies herbaceas, coexistiendo
sufrutices y arbustos.

Se encuentran también praderas de gramineas, estepas psamofilas, estepas halofilas,
matorrales, pajonales, juncales, etc. La forma bioldogica mas frecuente son los
hemicriptofitos cespitosos. La mencionada comunidad climéxica, a la cual también se la
denomina pastizal, tiene a lo largo del afio un periodo de reposo en el invierno y otro en el
verano. Se caracteriza por la predominancia absoluta de gramineas (ID. Poaceae),
especialmente de las tribus Stipeae, Festuceae, Eragrosteae. Dentro de la comunidad
climéxica, desarrollindose como parches, teniendo como condicionante determinadas
caracteristicas de los suelos o variaciones en la disponibilidad de agua, aparecen las
denominadas comunidades serales. Las mismas en general son poco explotadas por el
hombre, lo cual, sumado a su elevado grado de aislamiento, les permite una mayor
persistencia, transformandose en refugio de vegetacion particular y de fauna asociada a la
misma. Sobre los suelos sueltos de las barrancas y del banco de conchilla (de gran extension
en la region), se desarrollan dos comunidades subcliméxicas importantes y caracteristicas
como el bosque xeromorfico y el bosque higréfilo marginal.

Dada la abundante presencia en el ambito de la provincia, de diferentes cuerpos de agua
como arroyos, lagunas y bafiados, aparece una importante variedad de comunidades
hidrofilas. Existen ademas comunidades edaficas de importante distribucion como la estepa
halofila, la comunidad psamofila, etc.
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La Provincia Fitogeografica Pampeana se divide en cuatro distritos, a saber: Distrito
Uruguayense, Distrito Pampeano Oriental, Distrito Pampeano Occidental, Distrito
Pampeano Austral. Los predios en estudio se desarrollan dentro del Distrito Pampeano
Oriental. Este distrito se extiende por el norte y este de Buenos Aires, hasta Tandil y Mar
del Plata.

Distrito Pampeano Oriental

La comunidad climéxica es la pseudoestepa de flechillas, caracteristica de campos altos
con suelo arcilloso-arenoso, ligeramente acido. Esta comunidad se ha visto desplazada por
el avance de la agricultura, por lo que ha sido destruida en casi su totalidad. La vegetacion
es una pseudoestepa formada por gramineas cespitosas de medio metro a un metro de
altura. Entre las gramineas crecen numerosas especies de hierbas no graminiformes,
generalnente mas bajas. La cobertura oscila entre el 50 Y el 100 %, segiin las estaciones
del afo, donde a fines del invierno y al inicio de la primavera es maxima, reduciéndose en
el verano y el otofio. Dentro de esta comunidad es muy dificil establecer las especies
dominantes ya que son numerosas las especies que aparecen en abundancia en la mayoria
de los inventarios realizados, por ello habria que considerar un elevadisimo numero de
comunidades, esto en el caso de tomar un criterio socioldégico muy estricto. Cabrera (1994)
considera que se trata de una sola comunidad climax con numerosas faciaciones. Las
especies dominantes mas frecuentes son Bothrioehloa laguroidcs, PiPtoehactium
montcvidensc, Stipa ncesiana, Aristida murina y Stipa paposa. Los arbustos y sufrutices
son escasos y los mas frecuentes son Eupatorium buniifolium, Baeeharis articulata,
Baeeharis notoscrgila, Ptcroeaulom eordobcnsc, Margyriearpus pinnatus, Baeeharis
trimcra, Baeeharis eoridifolia, Hcdcoma multiflorum, Vcrnonia rubrieaulis, y Hdmia
salidfolia.

Asimismo dentro del distrito oriental encontramos las siguientes comunidades serales:
juncales (consocies de Sdrpus ealifornicus), pajonales de espadafia (Zizaniopsis
bonaricnsis), pajonales de totora (Typha domingucnsis y Tipha latifolia), pajonales de
carda (Eryngium cburncum), duraznillales (Solanum malaeoxylon), pajonales de paja
colorada (paspalum quadrifarium), pajonales de cortadera (Scirpus gigantcus), vegas de
ciperaceas (Sdrpus ehilcnsis, Hdcoeharis bonaricnsis), praderas de pasto salado (Distiehlis
spicata y Distichlis seo paria), hunquillares Guncus acutus varo lropoldii), espartillares
(Spartina dcnsiflora), pajonales de carrizo (Phragmitcs australis), estepas de spartina
(Spartina ciliata), estepas de panicum (Panicum raecmosum), pajonales de Androtrichium
y Tcssaria (Androtriehium trigynum y Tcssaria absinthioidcs), y estepas samnofilas (Poa
lanuginosa y Adcsmia ineana) (Cabrera, 1994).

Tanto las comunidades climaxica, subcliméxicas como las comunidades preserales de la
provincia pampeana, presentan en su mayor parte, un elevado nivel de alteracion y
deterioro debido a la actividad antropica directa o indirecta. Por lo tanto, la vegetacion
natural pristina solo se expresa en algunas areas relictuales (Cabrera, 1994).
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El contenido faunistico de la provincia se vincula con la variedad de hébitats que las
comunidades vegetales desarrollan. Entonces, acompafiando a la vegetacion natural, la
fauna autdctona se encuentra en marcado retroceso en el nimero de géneros y especies,
observandose ademas reduccion en el area de distribucion y en el nimero de individuos
para algunas especies. Necesariamente la fauna se ha empobrecido en forma gradual pero
constante fundamentalmente con la expansién de la frontera agropecuaria, persistiendo
expresiones de una diversidad disminuida en areas de refugio y relictuales.

En el caso especifico del area de estudio Barrio Las Cabaias, Villa Gobernador Udaondo,
esta alteracion antropica no se manifiesta a través de actividades agricolas o ganaderas,
sino mediante un proceso historico de urbanizacion de baja densidad y una forestacion
exotica intensiva. Si bien el suelo pampeano original poseia una alta aptitud, la matriz
bidtica actual estd dominada por un bosque implantado de caracter residencial. En la
actualidad, el principal factor de presion antrdpica sobre este ecosistema no es el sector
agropecuario, sino la expansion edilicia, comercial y vial, regulada para mitigar la pérdida
de suelo absorbente y masa forestal.

4.7.2. Fauna
Informacidén Antecedentes

Todos los municipios del AMBA presentan marcadas alteraciones sobre el medio natural
debido al creciente desarrollo de actividades antropicas de diversa indole, entre las que se
pueden citar como relevantes a los procesos de extendido urbano, actividades vinculadas
con la produccion primaria, instalacion de industrias, actividades extractivas, introduccion
de especies exoticas tanto animales como vegetales fundamentalmente de caracter
doméstico, explotacion comercial de la flora y fauna nativa, etc.

Entre la avifauna se puede hablar de una categorizacion de las distintas especies teniendo
en cuenta el denominado status de residencia. De acuerdo a esto, se tienen: residentes
permanentes (RP), residentes de verano (RE), visitantes de verano (VE), residentes de
invierno (VI), migradoras del sur (MS) y migradoras del norte (MN).

De acuerdo a un sistematico trabajo han sido citadas innumerables especies de aves de las
cuales el 75%, son de residencia permanente y el 25% restante posee un status de residencia
como visitantes o0 migradoras ya sea de invierno o verano (no permanentes). En cuanto a
los habitats, el area de estudio ofrece una importante variedad de ambientes que son aptos
para soportar a los grandes grupos de fauna aviar. Existen cuerpos de agua transitorios o
permanentes que permiten la presencia de una importante diversidad de aves acuéticas,
como asi también las denominadas vadeadoras, fundamentalmente en las zonas anegadizas.
Tanto dentro de los limites de la zona afectada, como en su vecindad se encuentran cuerpos
de agua de caracteristicas variables que se pueden considerar como humedales.

Los humedales son sitios de alta concentracion de vida silvestre, una de las razones de esto
es que poseen generalmente una mayor productividad que los sistemas terrestres, la que
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permite soportar una importante diversidad faunistica. Otra causa que contribuye a tan
elevada variedad de fauna es el relativo grado de aislamiento de estos ecosistemas. Existe
una importante diversidad de aves acuaticas (familia Anatidae, familia Podicipedidae,
familia Rallidae, la familia Laridae), y aves vadeadoras (familia Ardeidae, familia
Threskiornithidae), etc, pues las mismas constituyen un ambito importante de refugio y
alimentacion, por lo tanto, generan el asentamiento de grandes bandadas y sirven para el
establecimiento de colonias de nidificacion. Las distintas especies arboreas y arbustivas,
las agrupadas formando bosquecillos o arbustales, y en mayor medida los bosques de
Eucalipto, son aptos, aunque no exclusivos para las denominadas 'aves de percha'. En los
pastizales, en las areas cultivadas e inclusive en los depositos de basura a cielo abierto se
encuentran recursos, principalmente alimenticios, para distintos grupos de aves.

Si bien tanto la vegetacion como algunos grupos de invertebrados y vertebrados menores
suelen ser la base de complejas cadenas tréficas, esos componentes de la micro y meso
fauna resultan normalmente soslayados en los estudios de base. En el area de estudio los
grupos de vertebrados constituyentes de la meso y mega fauna, como, por ejemplo, los
peces, anfibios, reptiles y mamiferos estan notablemente disminuidos tanto en nimero de
especies como en densidad poblacional, si se lo compara con las potencialidades del
pastizal pampeano para albergar fauna. Particularmente los mamiferos manifiestan una
elevada sensibilidad a los cambios en su habitat, desplazandose hacia otras areas poco
disturbadas.

4.7.3. Areas Especiales o Bajo Régimen de Proteccion

El area de estudio se encuentra inserta en el ambito del Complejo de la Pampa Ondulada,
donde se reconocen sectores de interés para la conservacion, entre ellos las Areas Valiosas
de Pastizal (AVP) y las Areas Importantes para la Conservacion de las Aves (AICAs). De
acuerdo con los antecedentes bibliograficos consultados (Bilenca y Mifarro, 2004; Di
Giacomo, 2007), las principales areas protegidas de relevancia regional, como el Parque
Nacional Ciervo de los Pantanos, la Reserva Natural Punta Lara y la Reserva de la Biosfera
Parque Costero del Sur, se encuentran fuera del area de emplazamiento del proyecto, sin
interferencia directa con el mismo.

Dentro del Partido de Ituzaing6 se identifican, asimismo, areas sujetas a distintos regimenes
municipales de proteccion ambiental, entre ellas la Reserva Natural Urbana “Rio
Reconquista” y las Areas Ecologicamente Protegidas establecidas mediante la Ordenanza
N.?2013/2007 y sus modificatorias.

Reserva Natural Urbana “Rio Reconquista”
La Ordenanza N.° 5378/2020 establece la Reserva Natural Urbana Rio Reconquista de

Ituzaing0, de caracter municipal, localizada en el sector de Villa Gobernador Udaondo. La
reserva posee una superficie aproximada de 26 hectdreas y tiene como objetivos la
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conservacion de la diversidad biologica, la flora, la fauna, los ambientes naturales y el
paisaje, asi como la preservacion del medio natural nativo y la promocion de actividades
de investigacion y educacion ambiental.

Areas Ecologicamente Protegidas

La Ordenanza N.° 2013/2007 establece un régimen de proteccion para determinados
sectores del Partido de Ituzaingd, orientado principalmente a la conservacion, forestacion
y reforestacion de la masa arbdrea y a la preservacion de sus condiciones ambientales.
Entre las areas comprendidas se encuentran Parque Leloir, Zona CEAMSE, Hogar de
Geriatria “General Martin Rodriguez”, Barrio Aerondutico, Parque El Salvador y
determinados barrios cerrados, clubes de campo y urbanizaciones de caracteristicas
similares.

La delimitacion de la Zona Parque Leloir fue modificada mediante la Ordenanza N.°
4561/2017, estableciéndose los limites vigentes del area.

La normativa contempla, dentro de las areas alcanzadas, criterios especificos de proteccion
del arbolado, incluyendo relevamientos arbdreos, autorizacidbn para determinadas
intervenciones y medidas de reposicion ante extracciones excepcionales.

Asimismo, la Ordenanza N.° 4750/2017 establece restricciones especificas respecto de la
comercializacion, tenencia, uso, manipulacion, depodsito, circulacion y transporte de
articulos de pirotecnia dentro de las zonas ecoldgicamente protegidas del Partido.
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Situacion del predio

El predio objeto del presente Estudio de Impacto Ambiental se localiza en Av. Pte. Perén
N.° 6585, Barrio Las Cabafias, Villa Gobernador Udaondo, Partido de Ituzaing6, y
corresponde a la Circunscripcion IV, Seccion F, Quinta 76, Parcelas 13b, 15a, 15b y 16t,
Partidas N.° 63.253 y N.° 701.369.

Del anélisis de la normativa y del correspondiente cruce cartografico se verifica que el
predio no pertenece ni se encuentra comprendido dentro del poligono de las Areas
Ecologicamente Protegidas correspondientes a la Zona Parque Leloir. Asimismo, se
encuentra fuera del area correspondiente a la Reserva Natural Urbana “Rio Reconquista”.

En consecuencia, las disposiciones especificas de delimitacion correspondientes a dichas
areas no resultan de aplicacion directa al predio por su localizacion. No obstante, el
proyecto debera cumplir con las restantes normas ambientales municipales, provinciales y
nacionales aplicables, particularmente aquellas relacionadas con la proteccion del
arbolado, el suelo, los recursos hidricos y la conservacion ambiental.

4.8. OTROS COMPONENTES Y ASPECTOS AMBIENTALES
4.8.1. Paisaje

El area de influencia del Proyecto corresponde a un ambiente predominantemente
residencial y comercial consolidado, caracterizado por un elevado grado de transformacion
antropica de tipo urbano-paisajistico. El sector presenta una importante cobertura arborea
que constituye uno de los componentes relevantes de la estructura verde urbana,
particularmente en el entorno de Villa Gobernador Udaondo.

La configuracion paisajistica actual resulta de la interaccion entre las areas edificadas, la
infraestructura vial y de servicios, los espacios verdes y la presencia de arbolado tanto
publico como privado. En este contexto, el avance de la ocupacion edilicia y el incremento
de superficies impermeabilizadas generan modificaciones sobre la cobertura vegetal y
sobre la proporcion de suelo absorbente.

La presencia de areas arboladas contribuye asimismo a la calidad paisajistica del entorno y
proporciona condiciones favorables para la presencia de fauna urbana, particularmente de
avifauna asociada a espacios verdes y ejemplares arboreos. No obstante, se trata de un
ambiente fuertemente condicionado por las actividades y usos urbanos existentes.

Proteccion y manejo del arbolado urbano
El arbolado urbano del Partido de Ituzaing6 se encuentra sujeto a un régimen municipal de

proteccion, conservacion y manejo. La Ordenanza N.° 5337/20 establece disposiciones
destinadas a la preservacidn, conservacion, recuperacion, incremento y mejoramiento del
2 & 2
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arbolado del distrito, contemplando asimismo medidas relacionadas con la forestacion,
poda, extraccion, proteccion de ejemplares y relevamiento arboreo.

Entre las disposiciones de interés para el presente proyecto se destacan las siguientes:

Intervenciones sobre el arbolado: las tareas de poda, tala, extraccion y corte de
raices se encuentran sujetas a autorizacion y a las condiciones establecidas por la
autoridad municipal competente. La normativa contempla la intervencién por
particulares frentistas, empresas registradas, el Municipio y podadores inscriptos
en el Registro Municipal de Podadores Autorizados.

Registro de Podadores Autorizados: la Ordenanza N.° 5337/20 crea el Registro de
Podadores Autorizados de Arboles y establece la capacitacion de quienes
desarrollen estas tareas. La Municipalidad mantiene actualmente dicho registro
como herramienta para garantizar la intervencion de personal capacitado e idoneo.

Relevamiento arbdreo para determinados proyectos: la normativa establece que los
titulares de inmuebles destinados a proyectos de vivienda multifamiliar de cinco o
mas viviendas, complejos residenciales, edificios en altura, grandes proyectos y
otras obras que determine la autoridad de aplicacion deben presentar un plano de
relevamiento arbdreo. Dicho relevamiento debe contemplar la ubicacion de las
especies existentes en el predio y en la zona de vereda, género y especie, diametro
de tronco y copa, altura y descripcion del estado general y fitosanitario.

Forestacion de veredas: la normativa municipal establece la obligacion de forestar
las veredas del Partido, tanto en terrenos edificados como baldios. Para la
implantacion se contempla un sector libre destinado al ejemplar arboreo, con
condiciones técnicas que permitan su adecuado desarrollo y eviten interferencias
con la infraestructura y los servicios existentes.

Proteccion de ejemplares de valor especial: la Ordenanza N.° 5337/20 contempla la
posibilidad de declarar determinados ejemplares como Monumentos Naturales
Municipales o Arboles Protegidos Municipales, estableciendo medidas especificas
de proteccion frente a su extraccion, poda, tala o dafio.

En este marco, las intervenciones sobre el arbolado vinculadas con el proyecto deberan
ajustarse a las autorizaciones, condiciones técnicas y medidas de reposicion o forestacion
que determine la autoridad municipal competente.
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Plan Regulador del Arbolado Publico

En el marco de la Ley Provincial N.° 12.276 y su Decreto Reglamentario N.° 2.386/03, la
Ordenanza N.° 5597/21 establece el Plan Regulador del Arbolado Publico del municipio
de Ituzaing6 para el afio 2021 y periodos subsiguientes. Este plan constituye el instrumento
municipal clave para la planificacion del arbolado publico, contemplando antecedentes de
forestacion local y criterios especificos para su manejo. Para ello, considera aspectos
fundamentales como las caracteristicas de las especies, las condiciones del sitio de
implantacion, la infraestructura urbana y los servicios existentes. La ejecucion y control de
este instrumento se encuentran bajo la orbita de la Direccion de Politicas Ambientales
como area responsable.

Asimismo, la Municipalidad dispone de herramientas especificas para el manejo
responsable del arbolado, entre ellas el Registro de Podadores Autorizados y el
correspondiente Manual de Poda y Manejo Responsable del Arbolado.

La normativa y los instrumentos de gestion mencionados constituyen el marco de
referencia para las medidas de conservacion, intervencion, reposicion y forestacion que
resulten aplicables al proyecto.

Antecedentes de Actuaciones de la Obra

Como antecedente de las actuaciones administrativas vinculadas con el arbolado del predio
ubicado en Av. Presidente Peron N.° 6585, Barrio Las Cabanas, Villa Gobernador
Udaondo, Partido de Ituzaingo, se consideran las medidas y obligaciones establecidas en
el expediente municipal correspondiente.

Estas actuaciones se presentan de manera diferenciada del relevamiento realizado para
caracterizar la situacion arborea actual del predio.

En el marco de dichas actuaciones, el expediente consigna 12 ejemplares arboreos dentro
del lote y 9 ejemplares en el sector de vereda. Durante la inspeccién municipal, y mediante
la comparacion con imagenes satelitales, se constato la ausencia de dos macizos vegetales
constituidos por ejemplares arboreos. Como medida de compensacion, se establecio la
forestacion del lote con 5 ejemplares nativos, en envases de al menos 50 litros, a cumplirse
antes de la finalizacion de la obra.

Relevamiento arboreo consignado en el expediente municipal

La siguiente tabla corresponde exclusivamente al relevamiento arboreo incorporado como
antecedente en el expediente municipal. Su inclusiéon en el presente Estudio de Impacto
Ambiental tiene por objeto documentar las condiciones arboreas consignadas durante las
actuaciones administrativas previas.
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Ref. Nom,bre Noml?re O de fuste O de copa Esta.do .
cientifico comun fitosanitario

01 Populus nigra Alamo 0,60 m 8,00 m 100 % seco

02 Chorisia speciosa Palo borracho 0,60 m 10,00 m Bueno — Inclinado

03 Populus alba Alamo blanco 0,20 m 4,00 m Bueno

04 Washingtonia robusta Washingtonia 0,35 m 4,00 m Bueno

05 Cupressus spp. Ciprés 0,25 m 4,00 m Bueno — Inclinado

06 Cupressus spp. Ciprés 0,10 m 2,00 m Regular

07 Cupressus spp. Ciprés 0,30 m 5,00 m Bueno

08 Cupressus spp. Ciprés 0,30 m 5,00 m Bueno

09 Casuarina cunninghamiana Casuarina 0,50 m 7,00 m Bueno

10 Casuarina cunninghamiana Casuarina 0,50 m 6,50 m Bueno

11 Casuarina cunninghamiana Casuarina 0,50 m 7,00 m Bueno

12 Phoenix canariensis Phoenix 0,60 m 7,00 m Bueno

A Chorisia speciosa Palo borracho 0,60 m 6,00 m Regular — Pudredumbre en tallo

B Chorisia speciosa Palo borracho 0,50 m 5,00 m Regular

C Arecastrum romanzoffiana Pindo 0,30 m 4,00 m Bueno

D Arecastrum romanzoffiana Pindo 0,25 m 4,00 m Bueno

E Arecastrum romanzoffiana Pindo 0,30 m 5,00 m Bueno

F Arecastrum romanzoffiana Pindo 0,25mx3 4,00 m Bueno — Inclinado

G Ligustrum lucidum Ligustro 0,25 m 4,50 m Regular — Pudredumbre de fuste

H Ligustrum lucidum Ligustro 0,25 m 4,00 m Bueno

I Ligustrum lucidum Ligustro 0,30 m 4,00 m Bueno — Inclinado

Total de ejemplares consignados en el antecedente municipal: 21 referencias,
correspondientes a 12 ejemplares identificados numéricamente dentro del lote (01-12) y 9
ejemplares identificados alfabéticamente (A—I) correspondientes al sector de vereda.

Asimismo, en el marco de dichas actuaciones se autorizo la extraccion de los ejemplares
identificados con las referencias N.° 2 y N.° 12, estableciéndose como medida
compensatoria la reposicion de 70 ejemplares arboreos nativos. De acuerdo con la
documentacion incorporada al expediente, dichos ejemplares fueron entregados al
Municipio.

Como parte de las medidas correspondientes al arbolado publico, se establecié ademas la
forestacion de las veredas con 8 ejemplares sobre calle Hilario Lagos y 13 ejemplares sobre
Av. Presidente Perdn, totalizando 21 ejemplares. Los ejemplares deberdn presentar un
envase de 45 litros y aproximadamente 3 m de altura, y su plantacion debera cumplirse con
caracter previo a la finalizacion de la obra.

En consecuencia, las actuaciones administrativas contemplaron medidas diferenciadas de
compensacion dentro del lote, reposicion asociada a las extracciones autorizadas y
forestacion del arbolado publico, como parte de las obligaciones establecidas para el
proyecto.

La informacion precedente corresponde exclusivamente a los antecedentes administrativos
y a las medidas de compensacion y forestacion establecidas en el expediente municipal.
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4.8.2. Ruido y Vibraciones

El objetivo general de este apartado es analizar la posible afectacion y modificacion del
contexto acustico y de vibraciones en el area de influencia del Proyecto, considerando las
emisiones que podrian generarse durante las distintas etapas de ejecucion y funcionamiento
de los locales comerciales, y estableciendo las medidas de prevenciéon y mitigacion
necesarias para minimizar eventuales molestias sobre el entorno.

1. Fase de Construccion: Impacto temporal y medidas de mitigacion

Dadas las caracteristicas constructivas del proyecto de locales comerciales, durante la etapa
de obra se incorporaran fuentes sonoras y vibraciones de caracter temporal y discontinuo,
asociadas principalmente a las tareas de preparacion del terreno, excavaciones, ejecucion
de fundaciones, construccion de la estructura y demads actividades propias de la obra.

Las principales fuentes potenciales de emision sonora estaran vinculadas con el transito y
operacion de camiones, equipos de hormigonado, herramientas eléctricas y demas
maquinarias y equipos utilizados durante la construccion.

Estas emisiones podran generar un incremento transitorio de los niveles sonoros habituales
del entorno, principalmente en los sectores linderos al predio. Asimismo, el movimiento
de maquinaria y las actividades constructivas podran producir vibraciones puntuales, cuya
magnitud dependera del tipo de tarea, equipo empleado y caracteristicas del terreno.

A efectos de prevenir y minimizar eventuales molestias, se deberan implementar las
siguientes medidas:

Restriccion horaria: las actividades que generen mayores niveles de ruido deberan
desarrollarse dentro de los horarios establecidos por la normativa municipal
aplicable, evitando la realizacion de tareas ruidosas durante periodos de descanso.

Mantenimiento de equipos y maquinaria: se deberd garantizar el adecuado
mantenimiento preventivo de los vehiculos, maquinas y herramientas utilizados en
la obra, verificando especialmente el correcto funcionamiento de motores, sistemas
de escape y dispositivos de reduccidon sonora.

Organizacién de las tareas: se procurara concentrar las actividades de mayor
generacion sonora durante los periodos permitidos y evitar la permanencia
innecesaria de motores y equipos en funcionamiento.

Circulacion de vehiculos: el ingreso, egreso y permanencia de camiones y otros
vehiculos afectados a la obra debera organizarse de manera de reducir, en la medida
de lo posible, las molestias sobre el entorno inmediato.
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Control de emisiones sonoras: ante la existencia de reclamos o cuando resulte
necesario por las caracteristicas de las tareas desarrolladas, podran efectuarse
mediciones de niveles de presion sonora en puntos representativos del perimetro
del predio, de acuerdo con la normativa aplicable.

Las medidas sefialadas tendran caracter preventivo y estaran orientadas a mantener las
emisiones acusticas y las vibraciones propias de la obra dentro de niveles compatibles con
el entorno urbano existente.

2. Fase de Operacion: Incorporacion a la dindmica comercial del sector

Una vez finalizada la construccion y puestos en funcionamiento los locales comerciales,
las emisiones sonoras estaran asociadas principalmente al desarrollo de las actividades
comerciales previstas, al movimiento de personas y al ingreso y egreso de vehiculos
vinculados con el funcionamiento de los establecimientos.

A diferencia de la etapa constructiva, durante la fase operativa no se prevé la utilizacion
permanente de maquinaria pesada ni la generaciéon de vibraciones significativas. Las
principales fuentes sonoras estaran relacionadas con la actividad propia de los locales, la
circulacion vehicular y peatonal y las operaciones habituales de carga y descarga que
pudieran corresponder.

El funcionamiento de los locales debera desarrollarse de manera compatible con los usos
residenciales y comerciales existentes en el area de influencia, evitando la generacion de
emisiones sonoras innecesarias y adoptando medidas de control cuando las caracteristicas
particulares de alguna actividad asi lo requieran.

Asimismo, el proyecto deberd garantizar que los equipos, instalaciones y eventuales
sistemas mecanicos asociados al funcionamiento de los locales sean mantenidos
adecuadamente, a fin de evitar la generacion de ruidos o vibraciones que puedan afectar a
los receptores linderos.

En consecuencia, no se prevé que el funcionamiento de los locales comerciales constituya
una fuente permanente de vibraciones ni una modificacion sustancial del contexto actstico
del 4rea de influencia, siempre que las actividades se desarrollen conforme a la normativa
vigente y se implementen las medidas preventivas y de control correspondientes.

De este modo, las potenciales afectaciones actlsticas se concentran principalmente en la
etapa de construccion, presentando caracter temporal y reversible, mientras que durante la
etapa de operacion las emisiones estardn vinculadas a la dindmica propia de los usos
comerciales y deberdn mantenerse compatibles con el entorno urbano inmediato.
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4.8.3. Impacto Acumulativo

El Area de Influencia Inmediata del Proyecto corresponde a un sector urbano consolidado
del Partido de Ituzaingd, caracterizado por la coexistencia de usos residenciales y
comerciales, con infraestructura urbana y adecuada accesibilidad.

Durante el relevamiento efectuado para la elaboracion del presente Estudio de Impacto
Ambiental no se observaron otras obras en ejecucion dentro del Area de Influencia
Inmediata que pudieran generar, en forma concurrente, efectos ambientales con el proyecto
evaluado. Asimismo, al momento de elaboracion del presente estudio, no se cuenta con
informacion oficial que permita identificar otros emprendimientos proximos con
cronogramas de ejecucion coincidentes.

En funcién de las condiciones observadas y de la informacion disponible, no se identifican
actualmente situaciones que permitan caracterizar impactos acumulativos significativos
derivados de la ejecucion simultanea de otros emprendimientos. Por las mismas razones,
no resulta técnicamente posible efectuar una evaluacion cuantitativa de eventuales efectos
acumulativos futuros.

La evaluacion se desarrolla, por lo tanto, mediante un enfoque cualitativo y preventivo,
considerando las condiciones existentes al momento de realizacion del estudio y la
posibilidad de que, durante la etapa constructiva, se incorporen nuevas intervenciones en
el entorno.

En este sentido, y considerando la dindmica de crecimiento urbano del Partido de Ituzaingo,
no puede descartarse que durante la ejecucion del Proyecto puedan iniciarse nuevas obras
o intervenciones publicas o privadas en el area de influencia. En caso de producirse una
concurrencia temporal con el presente emprendimiento, podrian generarse efectos
acumulativos vinculados principalmente con el incremento del transito de vehiculos y
maquinaria, la generacion de material particulado, el aumento temporal de los niveles
sonoros, la generacion de residuos y eventuales interferencias sobre la circulacion local.

La ocurrencia, magnitud y significancia de dichos efectos dependeran de las caracteristicas,
localizacion y cronogramas de las eventuales intervenciones concurrentes, por lo que no
resultan determinables al momento de elaboracién del presente estudio.

Como medida de gestion preventiva, el Plan de Gestion Ambiental contempla un Programa
Preventivo de Impactos Acumulativos, destinado a verificar peridodicamente las
condiciones del entorno durante la etapa constructiva e identificar oportunamente
situaciones que pudieran generar interaccion con las actividades del Proyecto.

Entre las principales acciones previstas se contemplan:

Monitoreo periddico del Area de Influencia Inmediata: mediante inspecciones
visuales destinadas a identificar el eventual inicio de otras obras, actividades o
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situaciones concurrentes que pudieran interactuar temporal o espacialmente con el
Proyecto e incrementar las presiones ambientales existentes.

Seguimiento de las condiciones de transito y movilidad: observando la circulacion
vehicular sobre Avenida Presidente Perdn y las calles vinculadas al area de
intervencion, a fin de identificar eventuales superposiciones con otras actividades
y adecuar, cuando resulte necesario, la logistica de ingreso y egreso de materiales,
equipos y maquinaria.

Identificacion de posibles efectos concurrentes: observando situaciones que
pudieran incrementar temporalmente las emisiones de material particulado, los
niveles de ruido, la circulacion vehicular u otras molestias sobre el entorno
inmediato.

Adecuacion preventiva de las actividades del Proyecto: procurando, cuando resulte
posible, evitar superposiciones innecesarias de actividades que puedan incrementar
las molestias o presiones ambientales. Cuando se identifiquen situaciones
concurrentes, se podran reforzar o adecuar las medidas previstas en los programas
especificos del Plan de Gestion Ambiental.

Proteccion del entorno urbano y ambiental: verificando que las condiciones
concurrentes no comprometan el drenaje superficial, el arbolado u otros
componentes ambientales del 4rea inmediata y aplicando, cuando corresponda, las
medidas establecidas en los programas especificos del presente PGA.

Registro y atencion de situaciones relevantes: documentando las condiciones
ambientales, observaciones o reclamos que pudieran relacionarse con la
concurrencia de actividades y adoptando, cuando corresponda, las medidas
preventivas o correctivas previstas en el Plan de Gestion Ambiental.

Las medidas podran adecuarse o reforzarse en funcion de las condiciones reales observadas
en el entorno y de las indicaciones que pudiera establecer la Autoridad de Aplicacion.

En funcion de las observaciones realizadas durante el relevamiento y de la informacion
disponible al momento de elaboracioén del presente Estudio de Impacto Ambiental, no se
verifican actualmente condiciones que permitan identificar impactos acumulativos
significativos asociados a otras obras en ejecucién dentro del Area de Influencia Inmediata.

No obstante, considerando el caricter dindmico del entorno urbano y bajo un criterio
preventivo, se mantendra el Programa Preventivo de Impactos Acumulativos durante la
etapa constructiva, con el objeto de detectar oportunamente nuevas intervenciones que
pudieran desarrollarse en el entorno y, en caso de corresponder, implementar las medidas
de gestion necesarias para evitar o minimizar efectos acumulativos.
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4.9. MEDIO SOCIOECONOMICO

4.9.1. Crecimiento de la Poblacion

La evolucion de la poblacion constituye un indicador relevante para caracterizar la
dindmica socioecondmica y territorial del area de estudio. A escala nacional, los Censos
Nacionales de Poblacion muestran un crecimiento sostenido de la poblacion argentina, que
paso de 32.615.528 habitantes en 1991 a 40.117.096 en 2010, alcanzando 45.892.285
habitantes en 2022, de acuerdo con los resultados definitivos publicados por el Instituto
Nacional de Estadistica y Censos (INDEC).

A partir de los resultados del Censo Nacional de Poblacion, Hogares y Viviendas 2022, el
INDEC elabor6 nuevas estimaciones y proyecciones de poblacion para el periodo 2022-
2040, que muestran una marcada desaceleracion del crecimiento demografico respecto de
periodos anteriores. Segun el organismo, mientras que entre 2001 y 2020 la poblacion
argentina aumento, en promedio, un 1,06 % anual, para el periodo 2022-2040 se proyecta
un crecimiento promedio de aproximadamente 0,16 % anual.

Esta desaceleracion se encuentra asociada principalmente a la transformacion de la
estructura demografica del pais. Entre los procesos mas relevantes se destacan:

Disminucion de la fecundidad: el promedio de hijos por mujer se redujo
progresivamente y alcanzo6 1,4 hijos por mujer en 2022, valor inferior al nivel de
reemplazo generacional. El INDEC identifica la caida de la fecundidad como uno
de los principales factores de la transformacion demogréfica reciente.

Envejecimiento de la poblacion: la participacion de la poblacion de 65 afios y mas
alcanzo6 el 11,9 % en 2022, mientras que el grupo de 0 a 14 afios represento el 22
% de la poblacion total. Esta modificacion de la estructura por edades constituye
una de las principales tendencias demogréaficas identificadas por el INDEC.

Modificacion de los componentes del crecimiento: las estimaciones y proyecciones
consideran conjuntamente la evolucion de la fecundidad, la mortalidad y la
migracion, componentes que intervienen en la dindmica demografica de cada
jurisdiccion. Para las dreas de menor escala territorial, el INDEC senala ademas que
la migracion interna presenta una mayor incertidumbre en su proyeccion debido a
su sensibilidad frente a las condiciones econdmicas y sociales.
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Situacion demografica del Partido de Ituzaingd y su entorno

Para la caracterizacion territorial del area de estudio se consideran particularmente
relevantes el Partido de Ituzaingd y los partidos proximos que integran la dindmica
metropolitana del sector, entre ellos Moron, Merlo, Moreno, Tres de Febrero, General
Rodriguez y Lujan.

El INDEC publico en febrero de 2026 la serie “Censo Nacional de Poblacion, Hogares y
Viviendas 2022. Estimaciones de poblacion por sexo, departamento y afio calendario 2022-
2035”, correspondiente a los partidos de la Provincia de Buenos Aires. Estas estimaciones
se encuentran expresadas al 1.° de julio de cada afo calendario y fueron elaboradas a partir
de las proyecciones nacionales y jurisdiccionales basadas en el Censo 2022.

La siguiente tabla presenta una seleccion de los afios de referencia de dicha serie para
Ituzaingd y los partidos considerados representativos de su entorno territorial:

Tabla. Estimaciones oficiales de poblacién para Ituzaingé y partidos del entorno

Partido 2022% 2025 2030 2035

ltuzaingo 177.447 177.589 177.738 177.990
Morén 329.520 329.576 329.657 329.763
Merlo 578.210 578.506 579.621 580.846
Moreno 573.173 573.982 574.802 576.215
Tres de Febrero 362.486 362.850 363.270 363.929
General Rodriguez 142.463 143.640 144.852 146.965
Lujéan 110.258 110.301 110.345 110.420

Fuente: INDEC, Censo Nacional de Poblacion, Hogares y Viviendas 2022.
Estimaciones de poblacion por sexo, departamento y afo calendario 2022-2035

En particular, para el Partido de Ituzaingd, la estimacion oficial pasa de 177.447 habitantes
en 2022 a 177.589 en 2025, alcanzando 177.738 habitantes en 2030 y 177.990 en 2035. La
serie evidencia, por lo tanto, una evolucion demografica practicamente estable durante el
periodo proyectado, con un incremento muy moderado.

Esta caracteristica diferencia la situacion de Ituzaingd de otros partidos del entorno que
presentan incrementos algo mayores en términos absolutos. Por ejemplo, General
Rodriguez presenta una evolucion estimada de 142.463 habitantes en 2022 a 146.965 en
2035, mientras que Merlo pasa de 578.210 a 580.846 habitantes durante el mismo periodo.
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En cambio, Mor6én mantiene una poblacidon practicamente estable, pasando de 329.520 a
329.763 habitantes.

Debe senalarse que las estimaciones municipales no constituyen predicciones
deterministicas de la poblacion futura, sino estimaciones demograficas elaboradas
mediante procedimientos estadisticos, sujetas a la evolucion de los componentes
demograficos y a las condiciones territoriales y socioeconémicas que puedan modificar las
tendencias observadas. El propio INDEC advierte que, a escalas territoriales menores, la
migracion constituye uno de los componentes con mayor incertidumbre para la proyeccion.

En este contexto, el Partido de Ituzaingd se inserta en una region metropolitana de elevada
densidad urbana y fuerte interrelacion funcional con los partidos vecinos. Sin embargo, las
proyecciones oficiales disponibles no indican para Ituzaing6 un escenario de crecimiento
poblacional acelerado, sino una tendencia de relativa estabilidad durante el periodo 2022-
2035.

Desde la perspectiva del presente Estudio de Impacto Ambiental, esta evolucion
demografica constituye el marco de referencia para analizar la demanda potencial de
infraestructura, servicios, movilidad y equipamiento urbano asociada al area de
emplazamiento del proyecto. En particular, considerando que el proyecto corresponde a un
desarrollo de locales comerciales, la dindmica poblacional del partido y de su entorno
inmediato resulta relevante como contexto para evaluar la demanda y la interaccion del
emprendimiento con la estructura urbana existente, sin que las proyecciones poblacionales
impliquen por si mismas una atribucion directa de impactos al proyecto.

4.9.2. Vivienda

La caracterizacion habitacional del area de estudio se realiza a partir de los resultados
definitivos del Censo Nacional de Poblacion, Hogares y Viviendas 2022 del INDEC,
considerando como escala principal de analisis el Partido de Ituzaing6 y, particularmente,
la localidad de Villa Gobernador Udaondo, donde se localiza el proyecto. El INDEC
identifica a Villa Gobernador Udaondo como una de las localidades que integran el Partido
de Ituzaingo.

De acuerdo con el Censo 2022, el Partido de Ituzaingd registra 65.342 viviendas
particulares, de las cuales 61.513 se encontraban ocupadas y 3.829 no ocupadas al
momento del relevamiento censal. Entre las viviendas particulares ocupadas, 60.557
correspondian a casas o departamentos, mientras que 608 correspondian a ranchos o
casillas y 348 a otras modalidades de vivienda particular.

En términos relativos, las viviendas particulares ocupadas representaban aproximadamente
el 94,1 % del total de viviendas particulares del partido, mientras que las viviendas
particulares no ocupadas representaban aproximadamente el 5,9 %. Dentro del conjunto de
viviendas particulares ocupadas, las categorias casa y departamento concentraban
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aproximadamente el 98,4 %, evidenciando el predominio de modalidades habitacionales
convencionales en el parque residencial del municipio.

Los resultados censales permiten caracterizar a Ituzaingé como un partido con un parque
habitacional predominantemente constituido por viviendas convencionales, principalmente
casas y departamentos. No obstante, el cuadro censal utilizado no desagrega estas dos
categorias entre si, por lo que no corresponde establecer, a partir de esta fuente, un
porcentaje especifico de casas respecto de departamentos.

En relacion con las condiciones habitacionales, el Censo 2022 incorpora indicadores
vinculados con la disponibilidad de servicios, las caracteristicas constructivas y las
condiciones de ocupacion de las viviendas. Para el Partido de Ituzaingd, los resultados
definitivos muestran, entre otros indicadores, que el 25,9 % de los hogares disponia de
provision de agua para beber y cocinar mediante red publica, mientras que el 38,7 %
contaba con desagiie del inodoro a la red publica (cloacas). Estos valores evidencian que,
pese a tratarse de un territorio urbano consolidado del Area Metropolitana de Buenos Aiires,
persisten déficits de cobertura de infraestructura sanitaria que deben ser considerados en la
caracterizacion socioambiental del municipio.

Asimismo, los resultados del INDEC muestran que el 71,5 % de los hogares disponia de
agua por cafieria dentro de la vivienda, indicador que debe diferenciarse conceptualmente
de la procedencia del agua mediante red publica. Esta distincion resulta particularmente
relevante para el andlisis ambiental, dado que la existencia de una instalacién de agua
dentro de la vivienda no implica necesariamente que el abastecimiento provenga de una
red publica.

En este sentido, la situacion habitacional de Ituzaing6 debe analizarse considerando tanto
las caracteristicas fisicas de las viviendas como la disponibilidad y modalidad de acceso a
los servicios basicos. La informacion censal permite identificar una cobertura elevada de
las modalidades habitacionales convencionales, pero también pone de manifiesto la
existencia de brechas en materia de infraestructura sanitaria, especialmente en relacion con
el acceso a la red publica de agua y al sistema de desagiies cloacales.

Consideraciones para Villa Gobernador Udaondo

Dentro de este contexto municipal, Villa Gobernador Udaondo constituye una localidad
diferenciada dentro del Partido de Ituzaingo, reconocida y delimitada por el INDEC en los
resultados del Censo 2022.

Para el presente Estudio de Impacto Ambiental, la localidad reviste particular importancia
debido a que alli se emplaza el proyecto. Por tal motivo, la caracterizacion habitacional
general del Partido de Ituzaingd se complementa con la consideracion de las condiciones
territoriales especificas de Villa Gobernador Udaondo, especialmente aquellas vinculadas
con la infraestructura, la accesibilidad, los usos residenciales y comerciales y las
caracteristicas ambientales del entorno inmediato.
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En materia de infraestructura urbana, existen antecedentes oficiales que identifican
necesidades de mejora del sistema de drenaje pluvial en sectores de Villa Gobernador
Udaondo. En particular, la Provincia de Buenos Aires desarroll6 el proyecto “Desagiies
pluviales cuenca Las Cabafias — calles Balbin — Udaondo”, destinado al saneamiento
hidraulico de aproximadamente 87 hectareas de la localidad y orientado a disminuir los
anegamientos que afectan viviendas e infraestructura urbana.

Este antecedente resulta relevante para la caracterizacion del entorno del proyecto, dado
que permite reconocer que las condiciones de habitabilidad de Villa Gobernador Udaondo
no dependen exclusivamente de las caracteristicas constructivas de las viviendas, sino
también de la disponibilidad y capacidad de la infraestructura urbana y de saneamiento.

No obstante, debe sefialarse que los cuadros habitacionales definitivos utilizados para esta
caracterizacion presentan los indicadores de vivienda principalmente a escala de partido,
mientras que el material especifico del INDEC para la Region Metropolitana permite
identificar y delimitar territorialmente a Villa Gobernador Udaondo, pero no proporciona
en los cuadros aqui utilizados una serie equivalente de todos los indicadores habitacionales
desagregados exclusivamente para dicha localidad.

Por lo tanto, para evitar extrapolaciones no sustentadas, los valores cuantitativos de
viviendas y condiciones habitacionales se presentan para el Partido de Ituzaingd, mientras
que Villa Gobernador Udaondo se incorpora como unidad territorial de referencia para la
interpretacion del contexto local del proyecto.

En términos generales, el area donde se inserta el proyecto presenta una matriz urbana
consolidada, con predominio de usos residenciales y presencia de actividades comerciales
y de servicios. La caracterizacion censal evidencia un parque habitacional
mayoritariamente compuesto por viviendas convencionales, aunque persisten diferencias
en el acceso a servicios de infraestructura, particularmente en materia de agua de red
publica y saneamiento cloacal. Estas condiciones constituyen elementos relevantes para la
evaluacion de los potenciales efectos socioambientales del proyecto y para la definicion de
las medidas de gestion correspondientes.

4.9.3. Necesidades Basicas Insatisfechas (NBI)

El indicador de Necesidades Bésicas Insatisfechas (NBI) permite caracterizar situaciones
de pobreza estructural a partir de determinadas condiciones de vivienda, saneamiento,
hacinamiento, asistencia escolar y capacidad de subsistencia. De acuerdo con la
metodologia del INDEC, un hogar presenta NBI cuando registra al menos una de estas
condiciones de privacion.
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Los indicadores considerados son:

Hacinamiento critico: mas de tres personas por cuarto de uso exclusivo del hogar.
Vivienda inconveniente: hogares que habitan en viviendas de tipo precario o no
destinadas originalmente a fines habitacionales.

Condiciones sanitarias deficientes: viviendas que no disponen de inodoro.
Inasistencia escolar: presencia de al menos un nifio de 6 a 12 afios que no asiste a
un establecimiento educativo.

Capacidad de subsistencia: hogares con cuatro o mas personas por miembro
ocupado y cuyo jefe o jefa presenta bajo nivel de instruccion, de acuerdo con la
definicion censal.

Para el presente Estudio de Impacto Ambiental, el andlisis se centra en el Partido de
Ituzaingo, incorporando como escala territorial especifica la localidad de Villa Gobernador
Udaondo, donde se localiza el proyecto. Los resultados del Censo Nacional de Poblacion,
Hogares y Viviendas 2022 constituyen la fuente estadistica oficial més reciente disponible
para caracterizar las condiciones sociohabitacionales del territorio. El INDEC dispone de
informacion censal desagregada hasta partido, localidad y otras unidades territoriales,
permitiendo complementar el analisis municipal con la escala local cuando la informacion
disponible lo permite.

En este contexto, los indicadores de NBI permiten identificar las condiciones estructurales
de vulnerabilidad sociohabitacional presentes en el territorio y establecer un marco de
referencia para evaluar la sensibilidad del entorno frente a las transformaciones asociadas
al proyecto. Su interpretacion debe realizarse a escala territorial y no como una
caracterizacion particular de los hogares localizados en el entorno inmediato del predio.

De acuerdo con los resultados nacionales del Censo 2022, el 6,7 % de los hogares del pais
presentaba al menos una necesidad basica insatisfecha. Para el andlisis especifico del
Partido de Ituzaingd y de Villa Gobernador Udaondo se consideran los valores
correspondientes a las unidades territoriales censales disponibles en la base oficial del
INDEC.

En consecuencia, el indicador NBI se incorpora al presente EIA como indicador de
contexto socioecondémico y habitacional, complementario de los restantes indicadores de
poblacion, vivienda, infraestructura y servicios analizados en este capitulo.

4.9.4. Pertfil Sociolaboral

El perfil sociolaboral del area de estudio se analiza considerando la informacién oficial
disponible para el Gran Buenos Aires y su contexto territorial, complementada con la
caracterizacion socioeconomica correspondiente al Partido de Ituzaingd. La principal
fuente estadistica para el seguimiento del mercado de trabajo es la Encuesta Permanente
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de Hogares (EPH) del INDEC, que releva indicadores de actividad, empleo, desocupacion
y subocupacion. No obstante, debido a sus caracteristicas muestrales, la EPH no permite
obtener estimaciones especificas para cada uno de los partidos del conurbano bonaerense.

De acuerdo con los resultados del cuarto trimestre de 2025, la tasa de actividad para el total
de los aglomerados relevados por la EPH fue del 48,6 %, la tasa de empleo alcanz6 el 45,0
% vy la tasa de desocupacion se ubico en 7,5 %. Esta ultima registré un incremento
interanual de 1,1 puntos porcentuales respecto del cuarto trimestre de 2024.

La informacion mas reciente del INDEC también permite observar que el mercado laboral
argentino presenta diferencias segun grupos de edad y sexo, particularmente entre los
jovenes, para quienes las tasas de desocupacion resultan superiores a las correspondientes
al conjunto de la poblacion. Estas diferencias constituyen un elemento relevante para
contextualizar las condiciones de insercion laboral de la poblacion del area metropolitana.

En cuanto a la informalidad laboral, el INDEC incorpora desde 2025 un informe especifico
que permite analizar la evolucion de la informalidad a partir de la EPH, con informacién
desde el cuarto trimestre de 2023. Este indicador resulta complementario de la tasa de
desocupacion, dado que permite caracterizar las condiciones de insercion de la poblacion
ocupada y distinguir entre empleo formal e informal.

Para el Partido de Ituzaingd, y particularmente para el sector de Villa Gobernador
Udaondo, no corresponde extrapolar directamente las tasas de desocupacion, informalidad
o composicion ocupacional del aglomerado Gran Buenos Aires como si fueran indicadores
especificos de la localidad. En consecuencia, dichas estadisticas se utilizan en el presente
Estudio de Impacto Ambiental como marco de referencia regional, mientras que la
caracterizacion local se complementa con los resultados censales y con las caracteristicas
de la estructura urbana, residencial y comercial del area de influencia.

Desde el punto de vista territorial, Ituzaingé forma parte del continuo urbano del oeste del
Area Metropolitana de Buenos Aires y presenta una estructura econdmica vinculada
principalmente con actividades comerciales, de servicios, profesionales y administrativas,
ademas de la movilidad cotidiana de parte de su poblacioén hacia otros centros de empleo
del area metropolitana. En este contexto, Villa Gobernador Udaondo presenta una
estructura predominantemente residencial, complementada por actividades comerciales y
de servicios localizadas sobre los principales corredores viales.

El proyecto analizado, correspondiente a la construccion y funcionamiento de locales
comerciales, se inserta en esta estructura urbana existente. Durante la etapa de construccion
se prevé una demanda temporal de mano de obra y de servicios asociados a las tareas de
obra, adquisicion de materiales, transporte y actividades complementarias. Durante la etapa
operativa, la actividad comercial podrd generar puestos de trabajo vinculados con la
atencion al publico, administraciéon, mantenimiento, limpieza, seguridad y servicios
asociados, cuya magnitud dependerd de las caracteristicas y modalidades de
funcionamiento de los establecimientos.
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En términos generales, el contexto sociolaboral constituye un componente relevante del
medio socioeconémico del area de influencia, aunque las condiciones del mercado de
trabajo regional no permiten por si mismas establecer una relacion causal directa entre el
proyecto y las tasas de empleo o desocupacion de la poblacion local.

Por lo tanto, para la evaluacién ambiental del proyecto se considera que los principales
efectos socioecondémicos vinculados al empleo se produciran durante la etapa constructiva,
por la generacion temporal de puestos de trabajo y demanda de bienes y servicios, y durante
la etapa operativa, por la incorporacion de actividades comerciales y la eventual generacion
de empleo asociado a su funcionamiento.

4.9.5. Educacion

El Partido de Ituzaingd se encuentra integrado al sistema educativo de la Provincia de
Buenos Aires y comprende establecimientos de gestion estatal y privada correspondientes
a los distintos niveles y modalidades de ensefianza.

Para la caracterizacion del componente educativo se utilizaron como fuentes principales el
Relevamiento Anual 2024, elaborado en el marco del sistema estadistico educativo federal
y con participacion de la Direccion General de Cultura y Educacion (DGCyE) de la
Provincia de Buenos Aires, y el Padron Oficial de Establecimientos Educativos, utilizado
para identificar establecimientos, localizacion, niveles y modalidades de ensefianza y sector
de gestion. Para el andlisis de la evolucion reciente se considera la serie 2020-2024.

Oferta educativa del Partido de Ituzaing6

De acuerdo con el Relevamiento Anual 2024, el Partido de Ituzaingd cuenta con 176
unidades educativas, considerando conjuntamente las ofertas de gestion estatal y privada.
La evolucién reciente muestra 182 unidades en 2020, 181 en 2021, 183 en 2022, 177 en
2023 y 176 en 2024.

La distribucién segin sector de gestion indica que en 2024 se registraron 84 unidades
educativas estatales y 92 unidades educativas privadas. En términos relativos, las unidades
privadas representan aproximadamente el 52,3 % del total, mientras que las estatales
representan el 47,7 %.

En términos de matricula, el sistema educativo registr6 en 2024 un total de 41.457
estudiantes, de los cuales 24.943 correspondieron a establecimientos de gestion estatal y
16.514 a establecimientos de gestion privada. De esta manera, el sector estatal concentro
aproximadamente el 60,2 % de la matricula, mientras que el sector privado represento el
39,8 %.
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Indicador 2020 2021 2022 2023 2024
Unidades educativas totales 182 181 183 177 176
Unidades educativas estatales 86 85 86 84 84
Unidades educativas privadas 96 96 97 93 92
Matricula total 45.144 45.227 43.689 42.472 41.457
Matricula estatal 27.317 28.327 26.494 25.625 24.943
Matricula privada 17.827 16.900 17.195 16.847 16.514

Fuente: Direccion General de Cultura y Educacion de la Provincia de Buenos Aires, Direccion Provincial de Planeamiento, Direccion
de Informacién y Estadistica. Relevamiento Anual 2024. Series 2020-2024. Elaboracion de la Direccion Provincial de Estadistica.

Estos datos muestran que, aunque el sector privado presenta una cantidad ligeramente
superior de unidades educativas, el sector estatal concentra la mayor proporciéon de la
matricula del Partido, constituyendo el principal componente de la oferta educativa en
términos de poblacion atendida.

La oferta educativa del partido comprende establecimientos correspondientes a los
distintos niveles y modalidades del sistema educativo, incluyendo educacion Inicial,
Primaria y Secundaria, asi como propuestas de educacion especial, artistica y formacion
superior no universitaria, entre otras ofertas educativas.

Para el andlisis del 4rea de influencia del proyecto se identificaron establecimientos
educativos localizados en Villa Gobernador Udaondo. La siguiente tabla retine los
establecimientos identificados, indicando nivel o modalidad, sector de gestion y
localizacion de referencia.

Establecimiento Nivel / modalidad Gestion Localizacion / referencia
Jardin de Infantes N.° 903 “Guillermina de - L. Caro y Tabaré — Villa Gobernador
o Inicial Estatal

Levaggi Udaondo

Jardin de Infantes N.° 905 “Capitan de Navio Inicial Estatal Segundo Sombra y Zorrilla de San Martin

F. Doufour” — Villa Gobernador Udaondo

Jardin de Infantes N.° 909 Inicial Estatal Los Cardales 37 - Villa Gobernador
Udaondo

Jardin de Infantes N.° 918 “Esperanza” Inicial Estatal Segundo Sombra 2380 — Villa Gobernador
Udaondo

. o - Fitz Roy entre Facundo y El Chacho —
Jardin de Infantes N.° 919 Inicial Estatal Villa Gobernador Udaondo
Escuela de Educacion Primaria N.° 7 “Armada L Segundo Sombra 1540 — Villa Gobernador
o Primario Estatal

Argentina Udaondo

Escuela de Educacion Primaria N.° 13 Primario Estatal Del Cabestro 350 — Villa Gobernador

“Alejandro Maria de Aguado” Udaondo

Escuela de Educacion Primaria N.° 14 Primario Estatal Martin Castro 2351 — Villa Gobernador

“Condestable Joaquin Oytabén” Udaondo

Escuela de Educacion Primaria N.° 18 Primario Estatal Filipinas y Los Cardales — Villa

“Martha Salotti” Gobernador Udaondo

Escuela de Educacion Secundaria N.° 1 Secundario Estatal Bermejo y Los Ranqueles — Villa

“Federico Leloir” Gobernador Udaondo
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Establecimiento Nivel / modalidad Gestion Localizacion / referencia
Escuela de Educacion Secundaria N.° 3 Secundario Estatal Nicolds Repetto 1018 — Villa Gobernador
Udaondo
Escuela de Educacion Secundaria N.° 8 Secundario Estatal Del Cabestro 350 — Villa Gobemador
Udaondo
Escuela de Educacion Secundaria N.° 10 Secundario Estatal Segundo Sombra 1540 — Villa Gobernador
Udaondo
Extension I de la EES N.° 3 Secundario Estatal  Filipinas 85 — Villa Gobernador Udaondo
Instituto Superior de Formacion Técnica N.° Superior no universitario / Estatal Mansilla esq. La Yerra 2324 — Villa
203 Terciario técnico Gobernador Udaondo
Instituto Nuestra Sefiora de Lourdes Inicial / Prlmgrlo / Privada Julian Balbin 4574 — Villa Gobernador
Secundario Udaondo
Ryan’s College Inicial y Primario Privada La Coyunda 2454 — Parque Leloir
Escuela Waldorf Raices Inicial y Primario Privada  Del Cielito 655/657 — Parque Leloir
Escuela Waldorf Morada del Sol Inicial / Primario Privada  Nicolas Repetto 2934 — Parque Leloir
Escuela Los Santos Angeles Custodios Educacion privada Privada  Villa Gobernador Udaondo
Escuela de Educacion Estética N.° 1 Educacion artistica Estatal  Villa Gobernador Udaondo

En este contexto, para el presente EIA se considera al Barrio Las Cabafias y su entorno
inmediato dentro del area de referencia para la caracterizacion de la oferta educativa de
Villa Gobernador Udaondo. La identificacion de establecimientos se realiza en funcion de
su localizacion territorial y proximidad respecto del sector analizado, sin implicar que todas
las instituciones enumeradas se encuentren dentro de los limites especificos del barrio. Por
lo tanto, la tabla constituye una referencia de la oferta educativa existente en el entorno y
no una delimitacion administrativa ni una determinacion de accesibilidad efectiva a cada
establecimiento.

4.9.6. Salud y Seguridad

La infraestructura y los servicios de salud y seguridad del Partido de Ituzaingé comprenden
establecimientos publicos y privados, asi como dispositivos municipales y provinciales
destinados a la atencion sanitaria, la prevencion, el monitoreo y la respuesta ante
emergencias.

Salud

El sistema de salud en Ituzaingd comprende distintos niveles de atencion, articulados
mediante la red de establecimientos publicos y privados del Partido.

Red de Salud Publica:

Hospital del Bicentenario de Ituzaingo, establecimiento hospitalario de referencia
del distrito.
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Centro de Diagnostico Municipal (CeDiM), destinado a estudios de laboratorio y
diagnostico por imagenes.

Centros de Atencion Primaria de la Salud (CAPS), distribuidos territorialmente en
distintos sectores del Partido.

Seguridad

En materia de seguridad, el Partido de Ituzaingd cuenta con dispositivos de prevencion y
monitoreo dependientes del gobierno municipal, complementados por los servicios de
seguridad de la Provincia de Buenos Aires. Entre las herramientas municipales se
encuentran los sistemas de monitoreo y prevencion mediante recursos tecnologicos.

En el territorio de Villa Gobernador Udaondo y su entorno, la respuesta ante situaciones
de emergencia y seguridad se articula con los servicios policiales provinciales y los
dispositivos municipales de prevencion y monitoreo.

En Villa Gobernador Udaondo se identifica la presencia de dependencias policiales
destinadas a la prevencion y atencion de situaciones de seguridad. Entre ellas se encuentra
la Comisaria Ituzaing6 Seccional Tercera — Las Cabanas y una posta policial localizada en
el sector de Martin Fierro y Acceso Oeste. Estas instalaciones constituyen puntos de
referencia para la cobertura policial del area y su entorno inmediato.

Asimismo, el municipio dispone de infraestructura y recursos destinados al monitoreo

urbano y a la atencion de emergencias, complementando las funciones desarrolladas por la
Policia de la Provincia de Buenos Aires.

Numeros y canales oficiales de emergencia para el Partido de Ituzaingd

Servicio de emergencia Teléfono / canal Cobertura / referencia

Emergencias generales — Policia m Provincia de Buenos Aires

Bomberos 100 Emergencias por incendios y siniestros

Defensa Civil 103 Emergencias y situaciones de riesgo

Emergencias médicas / asistencia de m Provincia de Buenos Aires

urgencia

Salud Protegida — atencion médica 4458-4300 Partido de ltuzaingo

domiciliaria

Centro de Monitoreo Municipal 4623-T77T1 Emergencias y prevencién en el Partido de
ltuzaingé

Defensa Civil Municipal 4661-2321 Municipalidad de ltuzaingo
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4.10. OBRAS DE INFRAESTRUCTURA EXISTENTES EN LA ZONA DE
INFLUENCIA DEL PROYECTO

4.10.1. Configuracion Urbana

El Partido de Ituzaingd forma parte de la Region Metropolitana de Buenos Aires (RMBA),
un territorio urbano de elevada complejidad funcional caracterizado por la integracion
territorial, econdomica y social entre la Ciudad Autonoma de Buenos Aires y los municipios
de su entorno. Esta configuracion metropolitana se encuentra estructurada por una extensa
red de vias de comunicacion, centralidades urbanas y areas residenciales, industriales y
comerciales.

La expansion urbana de la region se desarrolld historicamente desde el ntcleo central hacia
los municipios periféricos, generando diferentes grados de consolidacion y densidad
urbana. La estructura territorial resultante presenta una organizacion predominantemente
radial, asociada a los principales corredores ferroviarios y viales, complementada por redes
transversales que vinculan las distintas jurisdicciones metropolitanas.

En este contexto, el crecimiento urbano de la RMBA ha generado una fuerte
interdependencia entre las distintas jurisdicciones, particularmente en materia de
movilidad, transporte, infraestructura, servicios publicos y localizacién residencial y
productiva. Esta dinamica requiere considerar al Partido de [tuzaingd no como un territorio
aislado, sino como parte de un sistema urbano metropolitano integrado.

Dentro de esta estructura metropolitana, Ituzaingd presenta una configuracion urbana
predominantemente residencial, con sectores de distinta densidad y grado de
consolidacion, articulados mediante corredores viales de escala local y regional. La
infraestructura de transporte y las vias principales constituyen elementos estructurantes de
la ocupacidn territorial y de la conectividad del partido con los municipios vecinos y con
la Ciudad Autonoma de Buenos Aires.

En particular, la caracterizacion del area de influencia del proyecto debera considerar la
relacion entre la trama urbana existente, la red vial, los equipamientos y servicios y las
condiciones de accesibilidad, aspectos que permiten evaluar la insercion territorial del
emprendimiento y su vinculacion con la infraestructura existente.

4.10.2. Uso y Ocupacion del Suelo

La configuracion actual del territorio tiene su origen en el proceso progresivo de
urbanizacion asociado al crecimiento de la Region Metropolitana de Buenos Aires y a la
consolidacion de los principales corredores viales y ferroviarios. En este proceso, las lineas
ferroviarias constituyeron y continuan constituyendo elementos estructurantes de la
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organizacion urbana, al favorecer la localizacion de actividades, equipamientos y areas
residenciales en torno a sus estaciones y corredores de influencia.

A partir de los principales centros de actividad vinculados al sistema ferroviario se produjo
una expansion progresiva de la urbanizacion en sentido transversal, acompaiada por el
desarrollo de una red vial de escala metropolitana que permitid mejorar la conexion entre
los distintos sectores del territorio.

En el caso particular de Ituzaingo, la linea ferroviaria Sarmiento constituye uno de los
principales elementos estructurantes de la trama urbana, vinculando el municipio con el eje
metropolitano oeste y con la Ciudad Autonoma de Buenos Aires. A esta estructura se suma
la red vial, conformada por corredores de escala regional y local que articulan el partido
con los municipios vecinos y permiten la conexion con las principales vias de circulacion
metropolitana.

El proceso de expansion y consolidacion urbana dio lugar a una ocupacion del suelo
diferenciada, con sectores de mayor densidad y consolidacion asociados al area central y a
los principales corredores de transporte, y sectores predominantemente residenciales de
menor densidad hacia areas periféricas. Dentro del Partido de Ituzaingd se destaca,
asimismo, la presencia de sectores con caracteristicas residenciales particulares, como Villa
Gobernador Udaondo y el Barrio Parque Leloir, donde adquieren mayor relevancia los
lotes de mayores dimensiones y la cobertura arborea.

En consecuencia, el uso y ocupacion del suelo del area de influencia del proyecto debe
analizarse considerando la relacién entre estructura vial, transporte ferroviario, areas
residenciales, equipamientos, actividades comerciales y espacios verdes, asi como el grado
de consolidacion de la trama urbana existente.

4.10.3. Estructura Vial

La estructura vial constituye uno de los principales elementos de organizacion territorial
del Partido de Ituzaingo, articulando los desplazamientos locales con las conexiones de
escala metropolitana. La red vial estd conformada por corredores de distinta jerarquia, que
permiten vincular las dreas residenciales, comerciales y de servicios del partido con los
municipios vecinos y con las principales vias de circulacion de la Region Metropolitana de
Buenos Aires.

En términos generales, pueden distinguirse corredores de escala regional, vias
distribuidoras y calles de caracter local. Los primeros permiten la conexion del partido con
el sistema vial metropolitano, mientras que las vias distribuidoras estructuran los
desplazamientos entre distintos sectores del municipio. La red local completa esta
estructura, proporcionando acceso a las areas residenciales y a los distintos usos urbanos.

Dentro de la estructura vial de Villa Gobernador Udaondo adquieren relevancia el Camino
del Buen Ayre, la Avenida Martin Fierro y la Avenida Presidente Peron, junto con la red
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de calles secundarias y locales que permite distribuir el transito hacia los distintos sectores
urbanos.

El Camino del Buen Ayre constituye un corredor de escala metropolitana localizado al
norte del sector, permitiendo la vinculacion de Ituzaingd con otros corredores regionales
del Area Metropolitana de Buenos Aires. Su conexioén con la Avenida Martin Fierro
constituye un punto relevante para la articulacion vial del sector.

La Avenida Martin Fierro constituye uno de los principales corredores de circulacion de
Villa Gobernador Udaondo y del area de Parque Leloir, vinculando sectores del municipio
con el Camino del Buen Ayre y con otros corredores principales. Asimismo, concentra
actividades comerciales y de servicios en determinados tramos, adquiriendo una funcion
relevante dentro de la estructura urbana local.

La Avenida Presidente Perén constituye otro corredor de importancia dentro de la
estructura vial del municipio, vinculando distintos sectores urbanos de Ituzaingd y
articulandose con otros ejes principales de circulacion. Su caracter de corredor
estructurante resulta particularmente relevante para la accesibilidad del sector donde se
localiza el proyecto.

A esta red principal se suma una trama de calles que permite la distribucion de la
circulacion y el acceso a las areas residenciales de Villa Gobernador Udaondo. Entre ellas
se encuentran Gobernador Udaondo, De la Tradicion, Julidn Balbin y Tabaré, entre otras
arterias que articulan distintos sectores del tejido urbano.

En relacion con el transporte publico automotor, distintos servicios de colectivos circulan
por los principales corredores viales del sector, vinculando Villa Gobernador Udaondo con
otros sectores de Ituzaingd y con localidades del oeste del Area Metropolitana de Buenos
Aires. La disponibilidad y recorrido de cada servicio debe considerarse de acuerdo con los
recorridos y paradas vigentes al momento de la evaluacion.

El proyecto de locales comerciales se emplaza sobre Avenida Presidente Peron N.° 6585,
por lo que presenta una vinculacion directa con un corredor de circulacion de importancia
dentro de la estructura vial del sector. Esta localizacion constituye un aspecto relevante
para el analisis de la accesibilidad vehicular y del funcionamiento del entorno inmediato
del emprendimiento.

La ubicaciébn sobre una avenida de caracter estructurante permite el acceso al
establecimiento desde distintos sectores de Villa Gobernador Udaondo y éareas urbanas
proximas. No obstante, la incidencia especifica del proyecto sobre los niveles de transito,
la capacidad de la via y las condiciones de circulacion debera evaluarse en funcion de las
caracteristicas del emprendimiento y de los movimientos vehiculares que genere.

En cuanto al transporte publico, la localizacion sobre Avenida Presidente Peron permite
considerar la proximidad a servicios de transporte automotor que conectan el sector con
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distintos puntos del oeste del Area Metropolitana. Entre los servicios que deben
contemplarse se encuentran aquellos que circulan por los corredores proximos al predio,
cuya disponibilidad efectiva dependera de los recorridos, ramales y paradas vigentes.

En consecuencia, desde el punto de vista de la estructura vial, el emplazamiento presenta
una condicion favorable de accesibilidad, al localizarse sobre un corredor de circulacion
de importancia y contar con vinculacion con la red vial secundaria y local del sector.

4.10.4. Red Ferroviaria

El desarrollo de la red ferroviaria constituyo6 un factor relevante en el proceso de expansion
y consolidacién urbana del Area Metropolitana de Buenos Aires, favoreciendo la
transformacion progresiva de sectores de segunda residencia en areas de ocupacion
permanente.

En el area de estudio, la principal infraestructura ferroviaria corresponde a la Linea
Sarmiento, ramal Once—Moreno, que atraviesa el corredor oeste del Area Metropolitana.

El Partido de Ituzaingd cuenta con la Estacion Ituzaing6é como principal nodo ferroviario
del distrito. Asimismo, el proyecto mantiene vinculacion con otras estaciones de la misma
linea, particularmente Castelar, Morén y San Antonio de Padua, mediante la red vial y los
servicios de transporte publico que conectan el sector con dichos nodos ferroviarios. La
existencia de estas alternativas permite articular el area de emplazamiento con el sistema
de transporte ferroviario metropolitano.

En consecuencia, la infraestructura ferroviaria constituye un componente complementario
de la accesibilidad regional del area de estudio, principalmente a través de la conexion con
la Estacion Ituzaingd y, de manera indirecta, con las restantes estaciones de la Linea
Sarmiento.

4.11. INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS
4.11.1. Agua y Saneamiento Cloacal
Agua

Con respecto a los servicios sanitarios, el Partido de Ituzaing6 cuenta con infraestructura
de abastecimiento de agua potable y saneamiento, con diferentes niveles de cobertura seglin
los sectores del territorio. De acuerdo con los resultados del Censo Nacional de Poblacion,
Hogares y Viviendas 2022 del INDEC, el 25,9 % de las viviendas particulares ocupadas
del Partido de Ituzaingo utiliza agua proveniente de la red publica para beber y cocinar.
Este indicador corresponde al conjunto del Partido y no debe interpretarse como
representativo de la situacion particular del predio donde se emplaza el proyecto.
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El resto de las viviendas particulares ocupadas utiliza otras modalidades de provision de
agua contempladas por el Censo, por lo que este indicador no debe interpretarse como
ausencia de abastecimiento de agua, sino como una medida de la proporcion de viviendas
cuyo suministro para beber y cocinar proviene especificamente de la red publica. En
relacién con la infraestructura existente, AySA ha ejecutado y desarrollado obras de
expansion de las redes de agua potable y desagiies cloacales en el Partido de Ituzaingo,
incluyendo obras correspondientes al sector de Villa Gobernador Udaondo. Entre ellas se
encuentran obras de red primaria y secundaria de agua identificadas por AySA para el area
de Udaondo, asi como obras destinadas a ampliar la cobertura de los servicios sanitarios.

El plano adjunto identifica la infraestructura existente de abastecimiento de agua corriente
en el area de influencia del proyecto, incluyendo la ubicacion de las redes y obras de
infraestructura asociadas al servicio. Su representacion permite reconocer la distribucion
territorial de la infraestructura sanitaria existente y su relacion con la trama urbana y el
sector donde se emplaza el emprendimiento.
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Situacion particular del proyecto

El predio donde se desarrollard el proyecto cuenta actualmente con abastecimiento
mediante agua corriente. No obstante, a la fecha de elaboracion del presente Estudio de
Impacto Ambiental, se encuentra pendiente de resolucion la factibilidad técnica
correspondiente por parte de Agua y Saneamientos Argentinos S.A. (AySA), a efectos de
establecer las condiciones definitivas de conexion y prestacion del servicio para el
emprendimiento.

Para la etapa de funcionamiento se prevé el abastecimiento de los cinco (5) locales
comerciales mediante la infraestructura de agua potable existente, sujeto a las condiciones
técnicas y administrativas que determine AySA.

Cada uno de los locales contard con un tanque de reserva elevado de 1.000 litros de
capacidad, destinado al abastecimiento de su respectivo local sanitario. El sistema
contempla la alimentacion desde la red publica de agua potable hacia los tanques de reserva
y la distribucion posterior desde estos hacia los artefactos sanitarios.

De acuerdo con la prevision de consumo elaborada para el emprendimiento, el consumo
diario estimado para cada local asciende a 800 litros/dia, considerando inodoro, bacha,
bidet y canilla de servicio. En consecuencia, para los cinco (5) locales comerciales se
estima un consumo total de aproximadamente 4.000 litros/dia (4 m?/dia).

A efectos de contemplar una reserva operativa, se prevé una capacidad de almacenamiento
de 1.000 litros por local, alcanzando una capacidad total de 5.000 litros (5 m?®) para el
conjunto del emprendimiento.

La factibilidad técnica pendiente debera establecer las condiciones definitivas de prestacion
y conexion del servicio, asi como los eventuales requerimientos de infraestructura que
correspondan al emprendimiento. En consecuencia, la conexion y puesta en
funcionamiento del sistema deberdn ajustarse a las condiciones establecidas por el
prestador y a la normativa vigente.

La documentacién correspondiente a la factibilidad técnica deberd incorporarse al
expediente ambiental y al proyecto ejecutivo una vez emitida, contemplandose sus
condiciones y requerimientos antes de la ejecucion de la conexion definitiva y de la puesta
en funcionamiento del emprendimiento.

La informacién detallada sobre la prevision de consumo y la capacidad de reserva de agua
potable se encuentra respaldada por la documentacién técnica incorporada como Anexo VI
— Prevision de Consumo y Reserva de Agua Potable.

Durante la etapa operativa, el sistema deberd mantenerse en adecuadas condiciones de
funcionamiento, promoviendo el uso eficiente del recurso y el control periddico de posibles
pérdidas, filtraciones o consumos innecesarios.
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Saneamiento Cloacal

El saneamiento cloacal del Partido de Ituzaingé comprende sectores abastecidos mediante
la red publica de desaglies cloacales y sectores que utilizan sistemas individuales de
disposicion de efluentes. El Censo Nacional de Poblacién, Hogares y Viviendas 2022 del
INDEC contempla, entre las modalidades de desagiie del inodoro, la conexion a red
publica, camara séptica y pozo ciego, solo pozo ciego y otras modalidades de disposicion.

En el sector de Villa Gobernador Udaondo se ha desarrollado infraestructura destinada a
ampliar la cobertura del servicio cloacal. En particular, AySA informa obras de expansion
de lared secundaria cloacal en Ituzaingo, incluyendo intervenciones destinadas a beneficiar
a la localidad de Villa Gobernador Udaondo. Asimismo, se encuentra documentada la
ejecucion del Colector Martin Rodriguez, destinado al transporte de los liquidos cloacales
provenientes de dicha localidad.

El plano de red de servicios que se adjunta al presente Estudio de Impacto Ambiental
identifica la infraestructura de desagiies cloacales existente en el entorno del proyecto y
constituye la referencia grafica utilizada para analizar la disponibilidad del servicio en el
sector.
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Situacion particular del proyecto

El predio donde se desarrollara el proyecto se encuentra ubicado en un sector donde existe
infraestructura correspondiente a la red publica de desaglies cloacales. Sin embargo, a la
fecha de elaboracion del presente Estudio de Impacto Ambiental, no se dispone de la
factibilidad técnica de prestacion del servicio correspondiente al emprendimiento, emitida
por Agua y Saneamientos Argentinos S.A. (AySA).

La existencia de infraestructura cloacal en el entorno no implica, por si misma, la
disponibilidad efectiva del servicio para el inmueble, dado que las condiciones de conexion
y prestacion deben ser determinadas por el prestador mediante la correspondiente
factibilidad técnica.

De acuerdo con el procedimiento establecido por AySA, la factibilidad técnica permite
determinar las condiciones de prestacion del servicio para el emprendimiento y, cuando
corresponda, establecer las obras, adecuaciones o requerimientos técnicos necesarios para
la conexion a las redes de desagiies cloacales.

En consecuencia, la obtencion de la correspondiente factibilidad técnica de AySA debera
ser considerada como una condicidén necesaria para completar la documentacion requerida
para la tramitacion de la Declaracion de Impacto Ambiental (DIA) y para definir las
condiciones definitivas de conexion del emprendimiento al sistema publico de desagiies
cloacales.

La respuesta oficial de AySA debera establecer las condiciones técnicas y administrativas
aplicables al emprendimiento, incluyendo, cuando corresponda, los eventuales
requerimientos de infraestructura, obras o adecuaciones necesarios para la conexion.

Una vez emitida, la documentacion correspondiente a la factibilidad debera incorporarse al
expediente ambiental y al proyecto ejecutivo, y sus condiciones deberan ser cumplidas
previamente a la ejecucion de la conexion definitiva y a la puesta en funcionamiento del
emprendimiento.

Hasta tanto se obtenga la correspondiente factibilidad, la disponibilidad efectiva del
servicio cloacal para el emprendimiento debera considerarse sujeta a confirmacién por
parte del prestador.

4.11.2. Gas y Energia Eléctrica

En cuanto a los servicios de infraestructura energética, el Partido de Ituzaing6 presenta una
cobertura significativa de gas natural por red. De acuerdo con los datos del Censo Nacional
de Poblaciéon, Hogares y Viviendas 2022, sistematizados por el Observatorio del
Conurbano de la Universidad Nacional de General Sarmiento, 46.026 de los 62.587
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hogares del Partido disponian de gas natural por red, equivalente al 73,54 % del total de
hogares.

La disponibilidad de las redes de gas natural y energia eléctrica constituye un componente
relevante de la infraestructura urbana y de las condiciones de funcionamiento de los usos
residenciales, comerciales y de servicios.

En relacidn con el proyecto, al momento de elaboracion del presente EIA se encuentran
pendientes las correspondientes factibilidades de prestacion de los servicios. En particular,
debera obtenerse la factibilidad de suministro de energia eléctrica por parte de Edenor S.A.
y la factibilidad de suministro de gas natural por parte de Naturgy BAN S.A., prestadora
del servicio en el sector.

La documentacion correspondiente a dichas factibilidades debera encontrarse incorporada
para la tramitacion de la Declaracion de Impacto Ambiental (DIA). Las condiciones
definitivas de conexion y las eventuales obras requeridas deberan ajustarse a lo establecido
por los respectivos prestadores y a la normativa vigente.

4.11.3. Residuos Domiciliarios

La recoleccion domiciliaria de residuos urbanos en el Partido de Ituzaingd se realiza
mediante un sistema publico-privado coordinado por la Municipalidad de Ituzaingd, la cual
delega la recoleccion operativa en empresas prestatarias del servicio de higiene urbana para
luego transportar los residuos no reciclables hacia el Complejo Ambiental Norte III de la
Coordinacién Ecologica Area Metropolitana Sociedad del Estado (CEAMSE).

Este esquema genera un volumen diario de enterramiento de aproximadamente 260
toneladas de basura provenientes del distrito. La actualizacion del informe incorpora las
regulaciones especificas de manejo y reciclaje en origen para mitigar el impacto ambiental
en las distintas zonas del partido:

Gestion de Poda en Parque Leloir: El municipio aplica una excepcion en la
recoleccion de restos de poda y jardineria. Mientras que en el resto del partido de
Ituzaingd solo se permite sacar a la vereda hasta 1 metro cubico de ramas, a los
vecinos de Parque Leloir se les permite depositar hasta 3 metros cubicos debido a
la densa masa forestal de la zona. Si se supera ese volumen, el frentista debe
contratar un contenedor privado.
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Programa "Ituzaingd SePaRa en Casa": Con el fin de reducir los altos costos de
transporte y entierro en el CEAMSE, se consolido un sistema de recoleccion
diferenciada puerta a puerta. Los vecinos separan en origen materiales limpios y
secos (vidrio, papel, cartdn, plastico y metal). El servicio funciona por cronograma
nocturno segun el barrio y es retirado por camiones especiales para su
revalorizacion en plantas sustentables.

Puntos Verdes de Cercania: Complementando la recoleccion domiciliaria, el
municipio dispone de una red de Puntos Verdes fijos. En la zona norte, la
delegacion municipal de Parque Leloir funciona como un centro de acopio oficial
donde los habitantes pueden depositar residuos electronicos (RAEE), aceite vegetal
usado (AVU) y ecobotellas.

Cuadro. Gestién de Residuos Sélidos Urbanos — Municipio de ltuzaingd

Tipo de Residuo Sistema de Recoleccion Destino Final
Residuos Solidos Urbanos (Humedos u Organicos) Recoleccion domiciliaria municipal Complejo Ambiental Norte Ill -
conforme al cronograma CEAMSE.

establecido por el prestador del

servicio.

Residuos Reciclables (Secos) Recoleccion diferenciada mediante Plantas de clasificacién y recuperacién
el programa municipal de de materiales reciclables.

separacion en origen y Puntos

Verdes.
Residuos Verdes (Poda y Jardineria) Recoleccién municipal programada Centros de tratamiento, chipeado o
o mediante solicitud al servicio disposicion final autorizada.

correspondiente.

Residuos Especiales Domiciliarios (pilas, lamparas, Recepcién en Puntos Verdes o Gestores autorizados para su
residuos de aparatos eléctricos y electrénicos, aceites centros habilitados por el tratamiento y disposicién final.
vegetales usados) Municipio.
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De acuerdo con la informacion disponible en el Plan Urbano Ambiental y Estrategias de
Desarrollo para el Municipio de Ituzaingo, la fraccion orgéanica constituye el componente
de mayor participacion dentro de las fracciones de residuos consideradas, seguida por
plasticos, papel y carton, vidrio y otras fracciones recuperables o susceptibles de
tratamiento.

Fraccion de residuo Partido de ltuzaingd — dato de referencia
Organicos 56 %
Plasticos 10 %
Papel y carton 9 %
Vidrio 6%
Textiles 4 %
Poda correctiva publica y privada 4%
Metales 2%
Materiales de construccion y demolicién 2%

Para la localidad de Villa Gobernador Udaondo, estos valores se consideran como
referencia general del contexto municipal. Asimismo, las caracteristicas urbanas y
ambientales de la localidad, con importante presencia de arbolado y vegetacion, determinan
la relevancia de una adecuada gestion de los residuos verdes y de poda, complementada
con la separacion y recoleccion diferenciada de materiales reciclables.
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4.11.4. Infraestructura de Recreacion

Dentro del area de influencia inmediata del proyecto no se identificaron equipamientos
recreativos ni espacios verdes publicos cuya localizacion o funcionamiento presente una
vinculacion directa con el emprendimiento.

No obstante, a escala territorial, el Partido de Ituzaing6 y particularmente Villa Gobernador
Udaondo cuentan con espacios verdes y sectores de valor ambiental y recreativo que
forman parte de la infraestructura verde del municipio. Si bien estos espacios no se
encuentran proximos al predio ni presentan una relacion directa con el proyecto, resultan
representativos de la estructura ambiental y recreativa del territorio.

Entre los principales sectores pueden mencionarse:

Linea municipal y veredas verdes de Parque Leloir: las veredas publicas de este
sector conservan predominantemente su caracter verde, con superficies cubiertas
por césped y presencia de arbolado. Estas caracteristicas contribuyen a la
continuidad de la cobertura vegetal y a la conectividad ecoldgica a escala local.
Circuito Aerdbico de Parque Leloir: constituye un espacio utilizado por la
comunidad para actividades recreativas y deportivas, desarrollado sobre sectores de
las principales vias del 4rea, entre ellas la Av. Martin Fierro y calles vinculadas.
Reserva Natural Urbana Rio Reconquista: localizada en Villa Gobernador Udaondo
y asociada al corredor del Rio Reconquista, constituye un espacio de conservacion
de importancia ambiental a escala municipal. Su presencia contribuye a la
preservacion de ambientes naturales y al mantenimiento de la biodiversidad del
sector.

Jardin Botdnico Arturo E. Ragonese: constituye un espacio de investigacion,
conservacion y valoracion de la diversidad vegetal que, junto con otros
componentes de la infraestructura verde regional, contribuye al conocimiento y
conservacion de la biodiversidad.

La incorporacién de estos espacios en la presente caracterizacion tiene caracter territorial
y descriptivo y no implica que formen parte del area de influencia directa del
emprendimiento ni que actiien como areas de amortiguacion de sus impactos.

5. PARTICIPACION CIUDADANA Y PROCESO DE AUDIENCIA PUBLICA

Este Estudio de Impacto Ambiental no se limita a un diagnostico técnico-cientifico de las
variables biofisicas, sino que incorpora la dimension social y territorial del area de
influencia del proyecto. En este marco, la participacion ciudadana constituye un
componente del proceso de evaluacion ambiental, destinado a garantizar el acceso a la
informacion y la posibilidad de que la comunidad pueda formular observaciones y aportes
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respecto del proyecto de construccion de locales comerciales ubicado en Av. Presidente
Peron N.° 6585, Barrio Las Cabanas, Villa Gobernador Udaondo, Partido de Ituzaingo.

La participacion ciudadana tiene como objetivo facilitar el acceso de los habitantes y demas
interesados a la informacion ambiental del proyecto, asi como brindar canales
institucionales para la presentacion de consultas, observaciones y consideraciones
vinculadas con sus posibles efectos sobre el entorno.

5.1. MECANISMOS DE PARTICIPACION CIUDADANA
Acceso comunitario a la informacién ambiental:

Disponibilidad de la documentacion: La documentacion correspondiente al Estudio
de Impacto Ambiental y los elementos técnicos que lo integran estaran disponibles
para su consulta durante el proceso de evaluacion ambiental.

Acceso a la informacion: Se facilitard el acceso a la documentacion ambiental del
proyecto, incluyendo el EIA, planos y documentacion complementaria que
corresponda, conforme a las condiciones establecidas para el procedimiento de
evaluacion.

Consulta publica:

Difusion y convocatoria: La autoridad competente establecera los mecanismos de
difusion y convocatoria correspondientes para garantizar el conocimiento publico
del proceso de evaluaciéon ambiental.

Periodo de observaciones ciudadanas: Se habilitard una instancia para que las
personas interesadas puedan formular observaciones, consultas, sugerencias o
consideraciones respecto de la documentacion presentada y del proyecto en
evaluacion.

Consideracion de las observaciones: Las observaciones y aportes formulados
durante el proceso de participacion ciudadana seran incorporados al procedimiento
de evaluacion ambiental y considerados por la autoridad competente en el marco
de sus atribuciones.

Audiencia Publica:

La realizacion de una Audiencia Publica no se establece como una instancia automatica
para el presente proyecto. En caso de que la autoridad competente determine su realizacion,
la misma se desarrollard conforme al procedimiento, modalidad y condiciones que
oportunamente se establezcan.

En tal supuesto, la audiencia permitira la participacion de los interesados y la exposicion
de las consideraciones de la comunidad respecto del proyecto y de sus potenciales efectos
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ambientales. Las actuaciones que correspondan seran incorporadas al expediente
administrativo de evaluacion ambiental.

6. IDENTIFICACION Y VALORACION DE IMPACTOS AMBIENTALES

6.1. CONSIDERACIONES GENERALES

En el marco de un proyecto de desarrollo, el Estudio de Impacto Ambiental (EIA)
constituye una herramienta para la toma de decisiones. Su principal objetivo es
proporcionar al organismo competente los elementos de juicio necesarios para evaluar las
alternativas consideradas y los cambios ambientales potenciales asociados a la ejecucion
del proyecto.

Cuando el andlisis de los impactos ambientales se realiza de manera sistematica,
procurando anticipar la identificacion de los problemas y sus posibles soluciones, el EIA
se constituye en un instrumento de manejo y gestion ambiental que permite considerar, con
caracter previo a su autorizacion o aprobacion, los efectos ambientales potenciales de las
acciones previstas.

La incorporaciéon de las variables ambientales al proceso de desarrollo del proyecto
constituye un criterio fundamental para orientar su concepcion, disefio y operacion,
procurando optimizar tanto las obras principales como las complementarias y
compatibilizarlas con las caracteristicas y condiciones del medio receptor.

La metodologia empleada en el presente EIA, sustentada en el diagnostico del sistema
ambiental, permite identificar las principales interacciones entre las acciones del proyecto
y los componentes ambientales, establecer los potenciales impactos y orientar la definicion
de las medidas necesarias para su prevencion, mitigacion, correccion y control.

En funciéon de lo expresado, el EIA puede definirse como un método de estudio y un
proceso destinado a identificar, predecir, interpretar y comunicar informacion relevante
sobre los potenciales efectos de una accion o proyecto sobre el ambiente, incluyendo sus
componentes fisicos, biologicos y socioecondmicos, constituyendo una herramienta para
la toma de decisiones y la gestion ambiental.

6.2. METODOLOGIA

La evaluacion de impactos ambientales tiene como objetivo identificar, describir y valorar
los posibles efectos que las distintas acciones asociadas al proyecto pueden generar sobre
el medio ambiente, tanto durante la etapa de construccion como durante la etapa de
funcionamiento u operacion de los locales comerciales.

Pégina 96 de 165

Fored®



ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL
Pte. Peron N°6585, B. Las Cabaiias, V. Gdor. Udaondo, Partido de Ituzaingd
Circunscripcion IV, Seccion F, Quinta 76, Parcelas 13b, 15a, 15b y 16t
Partidas N°63.253, N°701.369

Para la evaluacion se utilizo como base la metodologia propuesta por Conesa Fernandez-
Vitora, mediante una adaptacion simplificada de los criterios de valoracion. Esta
metodologia permite realizar una valoracion cualitativa y semicuantitativa de los impactos
ambientales, considerando las caracteristicas de cada interaccion entre las acciones del
proyecto y los factores del medio.

La aplicacion de esta metodologia permitid identificar y valorar los impactos ambientales
potencialmente generados por el proyecto durante las etapas de construccion y de
funcionamiento u operacion, establecer su nivel de importancia y determinar las medidas
de prevencion, mitigacion, correccion y/o compensacion que resulten necesarias.

6.3. IDENTIFICACION DE LAS ACCIONES DEL PROYECTO

Como primera instancia de la evaluacion de impactos ambientales se identificaron las
principales acciones del proyecto que, por sus caracteristicas y por la forma en que
interactuan con el medio, pueden generar modificaciones sobre los factores ambientales.

Para ello, se consideraron las dos etapas evaluadas en el presente Estudio de Impacto
Ambiental: fase constructiva y fase operativa.

La identificacion de estas acciones constituye el punto de partida para la elaboracion de la
matriz de interaccion, en la cual posteriormente se analizard su relacion con los distintos
factores y componentes ambientales del area de influencia.

6.3.1. Fase constructiva

Durante la fase constructiva se consideran las actividades vinculadas con la ejecucion de
las obras, la instalacion de infraestructura provisoria, el ingreso y utilizacion de materiales
y equipos, y las tareas necesarias para la finalizacion y acondicionamiento del predio.

Las acciones consideradas para esta etapa son:

Preparacion, limpieza y cerramiento del terreno: comprende las tareas de limpieza,
despeje, acondicionamiento inicial y cerramiento del area donde se desarrollaran
las obras.

Movimiento de suelos y excavacion de bases: incluye las excavaciones,
nivelaciones, rellenos y deméas movimientos de suelo necesarios para la ejecucion
de las fundaciones y de las obras proyectadas.

Ejecucion de fundaciones, estructura, obra civil, cerramientos, terminaciones,
accesos, veredas y superficies exteriores: comprende la ejecucion de las
fundaciones y estructuras resistentes, asi como las restantes tareas de obra civil
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necesarias para la materializacion del proyecto, incluyendo cerramientos,
terminaciones, accesos, veredas y superficies exteriores previstas.

Circulacion de maquinaria pesada y transporte de insumos: incluye el ingreso,
egreso y circulacion de maquinaria, vehiculos y equipos, asi como el transporte de
materiales e insumos necesarios para la obra.

Acopio y almacenamiento de materiales: comprende la recepcion, almacenamiento
y manipulacion temporal de materiales, insumos y elementos utilizados durante la
construccion.

Gestion de escombros y residuos de construccion: comprende la generacion,
segregacion, almacenamiento temporal, retiro, transporte y disposicion de los
residuos y escombros generados durante la ejecucion de las obras.

Instalacion y funcionamiento del obrador e infraestructura provisoria: incluye la
instalacion y funcionamiento de las instalaciones temporales necesarias para el
desarrollo de las actividades de obra.

Instalacion de redes e infraestructura de servicios: comprende la ejecucion de las
instalaciones y conexiones correspondientes a las redes de servicios necesarias para
el funcionamiento del proyecto.

Contratacion de mano de obra local: comprende la incorporacion de mano de obra
vinculada con las distintas actividades desarrolladas durante la etapa constructiva.

Parquizacion y restauracion final del terreno: comprende las tareas de
acondicionamiento final, parquizacion, recomposicion de superficies y terminacion
de los sectores intervenidos por las obras.

6.3.2. Fase operativa

Durante la fase operativa se consideran las acciones vinculadas con el funcionamiento de
los locales comerciales y con el uso de las instalaciones una vez finalizada la etapa
constructiva.

Las acciones consideradas para esta etapa son:

Desarrollo de la actividad comercial y afluencia de usuarios: comprende el
funcionamiento de los locales comerciales, incluyendo el ingreso y permanencia de
usuarios, trabajadores y proveedores, la circulacion asociada, las actividades de
carga y descarga y las demas actividades propias del funcionamiento comercial.
Generacion y gestion de residuos solidos: comprende la generacion de residuos
derivados del funcionamiento de los locales comerciales, su segregacion,
almacenamiento temporal, retiro y gestion conforme a las condiciones previstas
para la etapa operativa.

Generacion y gestion de efluentes sanitarios y comerciales: comprende la
generacion de efluentes liquidos derivados del funcionamiento de los locales y su
correspondiente conduccion y gestion mediante el sistema de saneamiento previsto
para el proyecto.
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Contratacion de personal local: comprende la incorporacion de personal asociado
al funcionamiento de los locales comerciales, incluyendo las tareas vinculadas con
la atencion al publico, administracion, mantenimiento, limpieza, seguridad y demas
servicios asociados.

Las acciones identificadas seran posteriormente relacionadas con los diferentes factores
ambientales susceptibles de ser afectados, a fin de determinar las interacciones potenciales
y proceder a su valoracion mediante la metodologia CONESA simplificada.

6.4. IDENTIFICACION DE LOS FACTORES AMBIENTALES

Una vez identificadas las acciones correspondientes a las fases constructiva y operativa del
proyecto, se procedid a identificar los factores ambientales susceptibles de ser afectados
como consecuencia de su interaccion con las actividades previstas.

Para ello, el ambiente se organizd en dos grandes subsistemas: Subsistema Natural y
Subsistema Socioecondmico. A su vez, cada subsistema fue dividido en dimensiones y
componentes ambientales, permitiendo ordenar y sistematizar el andlisis de las posibles
alteraciones generadas por el proyecto.

La identificacion de los factores ambientales constituye una instancia fundamental para la
evaluacion, ya que permite establecer las relaciones entre las acciones del proyecto y los
elementos del ambiente susceptibles de modificacion. Estas relaciones seran
posteriormente analizadas mediante la matriz de identificacion y valoracion de impactos
ambientales, aplicando los criterios establecidos en la metodologia CONESA simplificada.

6.4.1. Subsistema Natural

Medio abiotico
Se consideran los componentes suelo, recurso hidrico y aire.

Suelo: se evaluaran las condiciones superficiales y estabilidad del suelo, asi como
la permeabilidad e infiltracion del suelo, considerando las actividades de
preparacion del terreno, excavacion, fundaciones, circulacion interna de maquinaria
y ejecucion de las superficies previstas por el proyecto.

Recurso hidrico: se evaluaran la escorrentia superficial y el drenaje pluvial, las
condiciones hidrogeoldgicas y el nivel fredtico, y la calidad del agua superficial y
subterranea. Para ello se consideraran las posibles modificaciones asociadas al
movimiento de suelos, excavaciones, impermeabilizacion del terreno, modificacion
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de las condiciones de infiltracion y demas acciones del proyecto susceptibles de
interactuar con el recurso hidrico.

Aire: se consideraran la calidad del aire y el entorno acustico, atendiendo
principalmente a las emisiones de polvo y gases, asi como a la generacion de ruido
y vibraciones durante la construccion y a las actividades propias del funcionamiento
de los locales.

Medio bidtico

Comprende los componentes vinculados con la fauna, el arbolado y la vegetacion presentes
en el area de influencia.

Fauna: se considerard la fauna urbana asociada y la avifauna, evaluando las posibles
perturbaciones derivadas de las actividades del proyecto.

Arbolado: se evaluara el arbolado publico y privado, incluidos los cercos vivos,
considerando las intervenciones previstas, las condiciones relevadas en el predio y
su entorno y las medidas de proteccion, manejo, reposicion y restauracion
establecidas para el proyecto.

Cobertura vegetal: se evaluaran las modificaciones sobre la cobertura vegetal
existente como consecuencia de las actividades constructivas y su posterior
recomposicion mediante las tareas de parquizacion y restauracion final del terreno.

6.4.2. Subsistema Socioeconomico

El Subsistema Socioecondémico comprende los componentes relacionados con la
infraestructura y los servicios, la movilidad, la calidad de vida, el paisaje urbano y la
actividad economica local.

Servicios e infraestructura

A los efectos de la evaluacion, la infraestructura y los servicios publicos se analizan
mediante factores diferenciados, de acuerdo con las caracteristicas particulares de cada
sistema:

Capacidad y disponibilidad del suministro de energia eléctrica: se evaluara la
interaccion del proyecto con la infraestructura de suministro eléctrico necesaria
para las fases constructiva y operativa.

Capacidad y disponibilidad del servicio de gas natural: se evaluara la interaccion
del proyecto con la infraestructura correspondiente al servicio de gas natural.
Sistema de abastecimiento y potabilizacion de agua: se evaluard la interaccion del
proyecto con el sistema previsto para el abastecimiento de agua, considerando las
demandas asociadas a las actividades del proyecto.
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Sistema de saneamiento y gestion de efluentes: se evaluard la interaccion del
proyecto con la infraestructura destinada a la conduccion y gestion de los efluentes
sanitarios y comerciales generados.

Servicio de recoleccion y gestion de residuos soélidos urbanos: se evaluara la
interaccion de la etapa operativa con el sistema de recoleccion y gestion de los
residuos solidos urbanos derivados del funcionamiento de los locales comerciales.

Movilidad

Transito y movilidad en el entorno del proyecto: se evaluaran las modificaciones
en la circulacion vehicular y peatonal asociadas a las actividades de construccion y
al funcionamiento de los locales.

Calidad de vida

Calidad de vida y bienestar de los vecinos: se consideraran las posibles alteraciones
sobre las condiciones de habitabilidad y bienestar de la poblacién del entorno,
particularmente aquellas relacionadas con ruido, circulacion, actividades de obra 'y
funcionamiento del emprendimiento.

Paisaje

Paisaje urbano e integracion visual: se analizaran las modificaciones producidas
sobre la percepcion visual del entorno como consecuencia de la ejecucion del
proyecto y la incorporacion de las nuevas construcciones e instalaciones.

Economia

Para diferenciar los efectos directamente vinculados con la generacion de puestos de
trabajo de aquellos relacionados con la actividad econémica del entorno, se consideran los
siguientes factores:

Empleo local: se evaluaran los efectos vinculados con la incorporacion de mano de
obra durante la fase constructiva y de personal durante la fase operativa.

Dinamica econdmica local: se evaluaran los efectos derivados del funcionamiento
de la actividad comercial y su interaccion con las actividades econdmicas del
entorno.
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6.5. VALORACION DE LOS IMPACTOS AMBIENTALES

La valoracion se realiza mediante la Metodologia Conesa Simplificada, asignando a cada
impacto identificado un conjunto de atributos que permiten caracterizar su naturaleza,
magnitud, alcance espacial, evolucion temporal y posibilidades de recuperacion.

Para cada interaccion se determina inicialmente el signo del impacto, segin el efecto
producido sobre el factor ambiental:

Positivo (+): cuando la accion genera una mejora, recuperacion o efecto favorable sobre el
factor considerado.

Negativo (—): cuando la accion produce una alteracion, deterioro, presion o efecto
desfavorable sobre el factor considerado.

Posteriormente se asignan los valores correspondientes a los atributos establecidos por la
metodologia:

Atributo Codige  Aspecto evaluado

Intensidad IN Grado de incidencia de la accién sobre el factor ambiental.
Extension EX Alcance espacial del impacto dentro del drea considerada.
Momento MO Tiempo transcurrido entre la ejecucién de la accién y la

manifestacion del efecto.

Persistencia PE Tiempo durante el cual permanece el efecto una vez producido.

Reversibilidad RV Posibilidad de que el factor retorne naturalmente a sus

condiciones previas.

Sinergia Sl Capacidad del impacto de reforzarse por su interaccion con otros
efectos.
Acumulacion AC Incremento progresivo del efecto como consecuencia de la

continuidad o reiteracion de la accién.

Efecto EF Forma de manifestacion de la relacién causa—efecto, directa o
indirecta.

Periodicidad PR Regularidad con la que se manifiesta el impacto.

Recuperabilidad MC Posibilidad de reconstruccion o recuperacion del factor mediante

intervencién o medidas de manejo.

Péagina 102 de 165

Fegr®




ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL
Pte. Peron N°6585, B. Las Cabaiias, V. Gdor. Udaondo, Partido de Ituzaingd
Circunscripcion IV, Seccion F, Quinta 76, Parcelas 13b, 15a, 15b y 16t
Partidas N°63.253, N°701.369

La asignacion de estos valores se efectiia considerando las caracteristicas concretas del
proyecto, la etapa en la que se produce la accion y las condiciones ambientales del area de
implantacion.

6.5.1. Calculo de la importancia del impacto

Una vez asignados los valores correspondientes a los atributos, se calcula la Importancia
del Impacto (I) mediante la expresion utilizada por el método Conesa:

[=+(3IN+2EX+MO +PE+RV +SI+AC +EF + PR + MC)

donde el signo (+) o (—) expresa la naturaleza favorable o desfavorable del impacto,
respectivamente.

6.5.2. Clasificacion y representacion cromatica

A partir del valor absoluto de la Importancia del Impacto (I), los impactos negativos se
clasifican seglin su nivel de significancia ambiental.

Para la presente evaluacion se adopta la siguiente escala:

Importancia Clasificacion Criterio general
del impacto
< 25 Irrelevante o Alteracién de baja importancia, susceptible de ser
compatible controlada mediante buenas practicas y medidas

ambientales habituales.

26 - 50 Moderado Alteracién de importancia intermedia que requiere
medidas especificas de prevencidon, mitigacion y

seguimiento.

51-75 Severo Alteracién de elevada importancia que reguiere medidas
especificas de manegjo, mitigacion y/o correccion y un

seguimiento reforzado.

76 - 91 Critico Alteracion de muy elevada importancia que requiere un
analisis especifico y la adopcidon de medidas preventivas,

correctivas y/o compensatorias adecuadas.
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Los impactos positivos se identifican de manera diferenciada y se representan en color azul,
conservando el valor de importancia obtenido mediante la misma expresion de calculo. Su
interpretacion se realiza en términos de beneficio o mejora ambiental, social o econdmica,
segun el factor considerado.

La representacion cromatica de la matriz permite reconocer rapidamente la naturaleza y
significancia de los impactos:

Azul: impacto positivo.

Verde: impacto negativo irrelevante o compatible.

Amarillo: impacto negativo moderado.

Naranja: impacto negativo severo.

Rojo: impacto negativo critico.

Blanco / sin valoracidon: ausencia de interaccion entre la accion y el factor
ambiental.

La utilizacion conjunta del valor numérico de importancia, su clasificacion cualitativa y la
representacion cromatica facilita la lectura de la matriz y permite identificar los impactos
que requieren mayor atencion durante la planificacion de las medidas de prevencion,
mitigacion, correccion, compensacion y seguimiento ambiental.

6.5.3. Matriz de Valoracion por Accion del Proyecto
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Accion N.° 1: Preparacién, limpieza y cerramiento del terreno

Etapa: Constructiva | Metodologia Conesa Simplificada
Factor ambiental Slgn IN EX MO PE RV Sl AC EF PR MC | Clasificacion

Condiciones superficiales y estabilidad del suelo - 2 2 4 2 2 1 1 4 1 2 -27 Moderado

Permeabilidad e infiltracion del suelo - 2 2 4 2 2 1 1 4 1 2 -27 Moderado
Escorrentia superficial y drenaje pluvial - 1 2 4 1 1 2 1 4 1 1 -22 Irrelevante o compatible
Calidad del aire - 1 2 4 1 1 1 1 4 1 1 -21 Irrelevante o compatible
Entorno acustico - 1 2 4 1 1 1 1 4 1 1 -21 Irrelevante o compatible
Fauna urbana asociada y avifauna - 1 1 4 1 1 1 1 4 1 1 -19 Irrelevante o compatible

Arbolado publico y privado, incluidos los cercos vivos - 2 1 4 4 4 1 1 4 1 4 -31 Moderado
Cobertura vegetal - 1 2 4 2 2 1 1 4 1 2 -24 Irrelevante o compatible
Paisaje urbano e integracion visual - 1 2 4 2 1 1 1 4 1 1 -22 Irrelevante o compatible
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Accion N.° 2: Movimiento de suelos y excavacién de bases

Etapa: Constructiva | Metodologia Conesa Simplificada
Factor ambiental Slgn IN EX MO PE RV Sl AC EF PR MC | Clasificacion
Condiciones superficiales y estabilidad del suelo - 4 2 4 2 2 1 1 4 1 2 -33 Moderado
Permeabilidad e infiltracion del suelo - 4 2 4 2 2 2 1 4 1 2 -34 Moderado
Escorrentia superficial y drenaje pluvial - 2 2 4 2 2 2 1 4 2 2 -29 Moderado
Calidad del agua superficial y subterranea - 1 1 4 1 1 1 1 1 1 1 -16 Irrelevante o compatible
Calidad del aire - 2 2 4 1 1 1 1 4 2 1 -25 Irrelevante o compatible
Entorno acustico - 2 2 4 1 1 1 1 4 2 1 -25 Irrelevante o compatible
Fauna urbana asociada y avifauna - 1 1 4 1 1 1 1 4 1 1 -19 Irrelevante o compatible
Arbolado publico y privado, incluidos los cercos vivos - 2 1 4 4 4 1 1 4 1 4 -31 Moderado
Cobertura vegetal - 1 2 4 2 2 1 1 4 1 2 -24 Irrelevante o compatible
Paisaje urbano e integracién visual - 1 2 4 1 1 1 1 4 1 1 -21 Irrelevante o compatible
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Accion N.° 3: Ejecucion de fundaciones, estructura, obra civil, cerramientos, terminaciones, accesos, veredas y superficies

exteriores
Etapa: Constructiva | Metodologia Conesa Simplificada
Factor ambiental Slgn IN EX MO PE RV Sl AC EF PR MC | Clasificacion
Condiciones superficiales y estabilidad del suelo - 4 2 4 4 4 1 1 4 4 4 -42 Moderado
Permeabilidad e infiltracion del suelo - 8 4 4 4 4 2 4 4 4 4 -62 Severo

Escorrentia superficial y drenaje pluvial - 4 4 4 4 4 2 4 4 4 4 -50 Moderado
Calidad del agua superficial y subterranea - 1 1 4 1 1 1 1 1 1 1 -16 Irrelevante o compatible
Calidad del aire - 2 2 4 1 1 1 1 4 2 1 -25 Irrelevante o compatible

Entorno acustico - 4 2 4 2 1 1 1 4 2 1 -32 Moderado
Fauna urbana asociada y avifauna - 2 2 4 2 1 1 1 1 2 1 -23 Irrelevante o compatible
Arbolado publico y privado, incluidos los cercos vivos - 2 1 4 2 2 1 1 4 1 2 -25 Irrelevante o compatible

Cobertura vegetal - 2 2 4 4 4 2 4 4 4 4 -40 Moderado
Calidad de vida y bienestar de los vecinos - 2 2 4 2 1 2 1 1 2 1 -24 Irrelevante o compatible

Paisaje urbano e integracién visual - 2 2 4 4 4 1 1 4 4 4 -36 Moderado
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Accion N.° 4: Circulacion de maquinaria pesada y transporte de insumos

Etapa: Constructiva | Metodologia Conesa Simplificada
Factor ambiental Slgn IN EX MO PE RV Sl AC EF PR MC | Clasificacion

Condiciones superficiales y estabilidad del suelo - 2 2 4 2 2 1 4 4 2 2 -31 Moderado

Permeabilidad e infiltracion del suelo - 2 2 4 2 2 2 4 4 2 2 -32 Moderado

Escorrentia superficial y drenaje pluvial - 2 2 4 2 2 2 4 4 2 2 -32 Moderado
Calidad del agua superficial y subterranea - 2 1 4 1 1 1 1 1 1 1 -19 Irrelevante o compatible

Calidad del aire - 4 2 4 1 1 1 1 4 2 1 -31 Moderado

Entorno acustico - 4 2 4 1 1 1 1 4 2 1 -31 Moderado
Fauna urbana asociada y avifauna - 2 2 4 1 1 1 1 1 2 1 -22 Irrelevante o compatible
Arbolado publico y privado, incluidos los cercos vivos - 2 1 4 2 2 1 1 4 1 2 -25 Irrelevante o compatible

Cobertura vegetal - 1 2 4 2 2 1 4 4 2 2 -28 Moderado

Transito y movilidad en el entorno del proyecto - 4 2 4 1 1 1 1 4 2 1 -31 Moderado
Calidad de vida y bienestar de los vecinos - 2 2 4 1 1 2 1 1 2 1 -23 Irrelevante o compatible
Paisaje urbano e integracién visual - 2 2 4 1 1 1 1 4 2 1 -25 Irrelevante o compatible
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Accion N.° 5: Acopio y almacenamiento de materiales

Etapa: Constructiva | Metodologia Conesa Simplificada
Factor ambiental Slgn IN EX MO PE RV Sl AC EF PR MC | Clasificacion

Condiciones superficiales y estabilidad del suelo - 2 1 4 2 2 1 1 4 2 2 -26 Moderado
Permeabilidad e infiltracion del suelo - 1 1 4 2 2 2 1 4 2 2 -24 Irrelevante o compatible
Escorrentia superficial y drenaje pluvial - 1 1 4 1 1 2 1 4 2 1 -21 Irrelevante o compatible
Calidad del agua superficial y subterranea - 1 1 4 1 1 1 1 1 1 1 -16 Irrelevante o compatible
Calidad del aire - 1 2 4 1 1 1 1 4 2 1 -22 Irrelevante o compatible
Entorno acustico - 1 1 4 1 1 1 1 4 2 1 -20 Irrelevante o compatible
Fauna urbana asociada y avifauna - 1 1 4 1 1 1 1 1 2 1 -17 Irrelevante o compatible

Arbolado publico y privado, incluidos los cercos vivos - 2 1 4 2 2 1 1 4 2 2 -26 Moderado
Cobertura vegetal - 1 1 4 2 2 1 1 4 2 2 -23 Irrelevante o compatible
Calidad de vida y bienestar de los vecinos - 1 2 4 1 1 2 1 1 2 1 -20 Irrelevante o compatible
Paisaje urbano e integracién visual - 1 1 4 2 1 1 1 4 2 1 -21 Irrelevante o compatible
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Accion N.° 6: Instalacién y funcionamiento del obrador e infraestructura provisoria

Etapa: Constructiva | Metodolo,

rsia Conesa Simplificada

Factor ambiental Slgn IN EX MO PE RV Sl AC EF PR MC | Clasificacion

Condiciones superficiales y estabilidad del suelo - 2 2 4 2 2 1 1 4 2 2 -28 Moderado

Permeabilidad e infiltracion del suelo - 2 2 4 2 2 2 1 4 2 2 -29 Moderado
Escorrentia superficial y drenaje pluvial - 1 2 4 2 1 2 1 4 2 1 -24 Irrelevante o compatible
Calidad del agua superficial y subterranea - 1 1 4 1 1 1 1 1 2 1 -17 Irrelevante o compatible
Calidad del aire - 1 2 4 1 1 1 1 4 2 1 -22 Irrelevante o compatible
Entorno acustico - 1 2 4 2 1 1 1 4 2 1 -23 Irrelevante o compatible
Fauna urbana asociada y avifauna - 1 1 4 2 1 1 1 1 2 1 -18 Irrelevante o compatible

Arbolado publico y privado, incluidos los cercos vivos - 2 1 4 2 2 1 1 4 2 2 -26 Moderado
Cobertura vegetal - 1 2 4 2 2 1 1 4 2 2 -25 Irrelevante o compatible
Capacidad y dlsponlblltﬁggr?:all suministro de energia } 1 1 4 2 1 1 1 4 P 1 21 Irelevante o compatible
Sistema de abastecimiento y potabilizaciéon de agua - 1 1 4 2 1 1 1 4 2 1 -21 Irrelevante o compatible
Sistema de saneamiento y gestion de efluentes - 1 1 4 2 1 1 1 4 2 1 -21 Irrelevante o compatible
Servicio de recoleomorl\erbgﬁztslon de residuos solidos R 1 1 4 2 1 1 1 4 2 1 21 Irrelevante o compatible
Calidad de vida y bienestar de los vecinos - 1 2 4 2 1 2 1 1 2 1 -21 Irrelevante o compatible
Paisaje urbano e integracion visual - 1 2 4 2 1 1 1 4 4 1 -25 Irrelevante o compatible
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Accion N.° 7: Instalacion de redes e infraestructura de servicios

Etapa: Constructiva | Metodologia Conesa Simplificada
Factor ambiental Slgn IN EX MO PE RV Sl AC EF PR MC | Clasificacion

Condiciones superficiales y estabilidad del suelo - 2 2 4 2 2 1 1 4 2 2 -28 Moderado

Permeabilidad e infiltracion del suelo - 2 2 4 2 2 2 1 4 2 2 -29 Moderado

Escorrentia superficial y drenaje pluvial - 2 2 4 2 2 2 1 4 2 2 -29 Moderado
Calidad del agua superficial y subterranea - 1 1 4 1 1 1 1 1 1 1 -16 Irrelevante o compatible
Calidad del aire - 1 2 4 1 1 1 1 4 2 1 -22 Irrelevante o compatible
Entorno acustico - 2 2 4 1 1 1 1 4 2 1 -25 Irrelevante o compatible
Fauna urbana asociada y avifauna - 1 2 4 1 1 1 1 1 2 1 -19 Irrelevante o compatible
Arbolado publico y privado, incluidos los cercos vivos - 2 1 4 2 2 1 1 4 1 2 -25 Irrelevante o compatible
Cobertura vegetal - 1 2 4 2 2 1 1 4 2 2 -25 Irrelevante o compatible
Capacidad y dlspomb"é?:c‘;jtr?ce; suministro de energia } 1 1 4 1 1 1 1 4 1 1 19 Irelevante o compatible
Capacidad y disponibilidad del servicio de gas natural - 1 1 4 1 1 1 1 4 1 1 -19 Irrelevante o compatible
Sistema de abastecimiento y potabilizaciéon de agua - 1 1 4 1 1 1 1 4 1 1 -19 Irrelevante o compatible
Sistema de saneamiento y gestion de efluentes - 1 1 4 1 1 1 1 4 1 1 -19 Irrelevante o compatible
Paisaje urbano e integracion visual - 1 2 4 1 1 1 1 4 2 1 -22 Irrelevante o compatible
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Accion N.° 8: Gestion de escombros y residuos de construccion

Etapa: Constructiva | Metodolo,

rsia Conesa Simplificada

Factor ambiental Slgn IN EX MO PE RV Sl AC EF PR MC | Clasificacion
Condiciones superficiales y estabilidad del suelo - 1 1 4 1 1 1 2 4 2 1 -21 Irrelevante o compatible
Permeabilidad e infiltracion del suelo - 1 1 4 1 1 2 2 4 2 1 -22 Irrelevante o compatible
Escorrentia superficial y drenaje pluvial - 2 1 4 1 1 2 2 4 2 1 -25 Irrelevante o compatible
Calidad del agua superficial y subterranea - 1 1 4 1 1 1 2 1 1 1 -17 Irrelevante o compatible
Calidad del aire - 1 1 4 1 1 1 2 4 2 1 -21 Irrelevante o compatible
Entorno acustico - 2 1 4 1 1 1 1 4 2 1 -23 Irrelevante o compatible
Fauna urbana asociada y avifauna - 1 1 4 1 1 1 1 1 2 1 -17 Irrelevante o compatible
Arbolado publico y privado, incluidos los cercos vivos - 1 1 4 1 1 1 2 4 1 1 -20 Irrelevante o compatible
Cobertura vegetal - 1 1 4 2 2 1 2 4 2 2 -24 Irrelevante o compatible
Transito y movilidad en el entorno del proyecto - 1 2 4 1 1 1 1 4 2 1 -22 Irrelevante o compatible
Calidad de vida y bienestar de los vecinos - 1 2 4 1 1 2 1 1 2 1 -20 Irrelevante o compatible
Paisaje urbano e integracién visual - 2 1 4 1 1 1 2 4 2 1 -24 Irrelevante o compatible
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Accion N.° 9: Parquizacién y restauracion final del terreno

Etapa: Constructiva - cierre de obra | Metodologia Conesa Simplificada

Factor ambiental Slgn IN EX MO PE RV Sl AC EF PR MC | Clasificacion
Condiciones superficiales y estabilidad del suelo + 2 1 4 2 1 1 1 4 1 1 23 Positivo
Permeabilidad e infiltracion del suelo + 2 1 4 2 1 2 1 4 1 1 24 Positivo
Escorrentia superficial y drenaje pluvial + 2 1 4 2 1 2 1 4 1 1 24 Positivo
Fauna urbana asociada y avifauna + 1 1 2 2 1 2 1 1 2 1 17 Positivo
Arbolado publico y privado, incluidos los cercos vivos + 2 1 2 2 1 2 1 4 1 1 22 Positivo
Cobertura vegetal + 2 1 2 4 1 2 1 4 4 1 27 Positivo
Calidad de vida y bienestar de los vecinos + 1 2 2 2 1 2 1 1 2 1 19 Positivo
Paisaje urbano e integracion visual + 2 2 4 2 1 2 1 4 2 1 27 Positivo
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Accion N.° 10: Contratacion de mano de obra local

Etapa: Constructiva | Metodologia Conesa Simplificada
Factor ambiental Slgn IN EX MO PE RV Sl AC EF PR MC | Clasificacion
Empleo local + 2 2 4 2 1 1 1 4 2 1 26 Positivo
Dinamica econémica local + 1 2 4 2 1 1 1 1 2 1 20 Positivo
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Accion N.° 11: Desarrollo de la actividad comercial y afluencia de usuarios

Etapa: Operativa | Metodologia Conesa Simplificada

Factor ambiental Slgn IN EX MO PE RV Sl AC EF PR MC | Clasificacion
Calidad del aire - 1 2 4 4 1 1 4 1 4 1 -27 Moderado
Entorno acustico - 1 2 4 4 1 1 4 4 4 1 -30 Moderado
Fauna urbana asociada y avifauna - 1 1 4 4 1 1 1 1 4 1 -22 Irrelevante o compatible
Capacidad y dlsponlbll(letliéa;r(iice; suministro de energia R 2 2 4 4 1 1 4 4 4 1 33 Moderado
Capacidad y disponibilidad del servicio de gas natural - 2 2 4 4 1 1 4 4 4 1 -33 Moderado
Sistema de abastecimiento y potabilizaciéon de agua - 2 2 4 4 1 1 4 4 4 1 -33 Moderado
Sistema de saneamiento y gestion de efluentes - 2 2 4 4 1 1 4 4 4 1 -33 Moderado
Servicio de recoleccmrlljrybgﬁztslon de residuos solidos R 2 2 4 4 1 1 4 4 4 1 33 Moderado
Transito y movilidad en el entorno del proyecto - 4 2 4 4 2 1 4 4 4 2 -41 Moderado
Calidad de vida y bienestar de los vecinos - 2 2 4 4 2 2 4 1 4 2 -33 Moderado
Paisaje urbano e integracién visual 1 2 4 4 1 1 1 1 4 1 -24 Irrelevante o compatible
Empleo local + 2 2 4 4 1 1 1 4 4 1 30 Positivo
Dindmica econémica local + 2 2 4 4 1 2 4 4 4 1 34 Positivo
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Accion N.° 12: Generacidén y gestion de residuos soélidos

Etapa: Operativa | Metodologia Conesa Simplificada

Factor ambiental Slgn IN EX MO PE RV Sl AC EF PR MC | Clasificacion
Calidad del agua superficial y subterranea - 1 1 4 1 1 1 1 4 1 1 -19 Irrelevante o compatible
Calidad del aire - 1 1 4 1 1 1 1 4 2 1 -20 Irrelevante o compatible
Fauna urbana asociada y avifauna - 1 1 4 1 1 1 1 4 2 1 -20 Irrelevante o compatible
Servicio de recolecmor:"ybgﬁztslon de residuos solidos R 1 1 4 4 1 1 1 4 4 1 25 Irrelevante o compatible
Transito y movilidad en el entorno del proyecto - 1 2 4 1 1 1 1 4 2 1 -22 Irrelevante o compatible
Calidad de vida y bienestar de los vecinos - 1 1 4 1 1 1 1 4 2 1 -20 Irrelevante o compatible
Paisaje urbano e integracion visual - 1 1 4 1 1 1 1 4 2 1 -20 Irrelevante o compatible
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Accion N.° 13: Generacion y gestion de efluentes sanitarios y comerciales

Etapa: Operativa | Metodologia Conesa Simplificada

Factor ambiental Slgn IN EX MO PE RV Sl AC EF PR MC | Clasificacion
Calidad del agua superficial y subterranea 1 1 4 1 1 1 1 4 1 1 -19 Irrelevante o compatible
Sistema de saneamiento y gestion de efluentes - 1 1 4 4 1 1 1 4 4 1 25 Irrelevante o compatible
Calidad de vida y bienestar de los vecinos 1 1 4 1 1 1 1 4 1 1 -19 Irrelevante o compatible
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Accion N.° 14: Contratacion de personal local

Etapa: Operativa | Metodologia Conesa Simplificada

]
Q
=

Factor ambiental & IN EX MO PE RV Sl AC EF PR MC | Clasificacion
Calidad de vida y bienestar de los vecinos + 1 2 4 4 1 1 1 4 4 1 27 Positivo
Empleo local + 2 2 4 4 1 1 1 4 4 1 30 Positivo
Dindmica econémica local + 1 2 4 4 1 1 1 1 4 1 24 Positivo
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6.5.4. Matriz Final de Valoracion Ambiental

MATRIZ FINAL DE VALORACION AMBIENTAL — METODOLOG IA CONE SA SIMPLIF ICADA

FACTORE S AMBIENTALE § FASECONSTRUCTIVA FASEOPERATWA

sctrusturs, sbra  Ciroulsaién e Inctaisaiony

maqunaria Asapiay funoions misra Cotn St cortratesknds  Paruicsebny
Detaisy | smsssements o onrssere muSLr | agses  rectsurssion et
termingcionss,  francporiede  gemsterimer | infrasciruchurs e iooal

oaseanermdas insumos == sonstruacion

Hatirsl seiticn Susko ondiziones supericisles y smbiidad del susie Ei EX) -4z EX £ 28 28 21 - 2 - - - -
Matural | Abitico | Suelo Permesbiidad e inflracion del sueb 2T -34 -62 -3z 24 -5 -5 Pl — 24 — — — —
Matura! pdtico Recursohidrice  [Escorrenta superfoial ydrenaje puval = 29 50 £ 2 24 28 26 — 2 — — — —
Hatirsl seiticn Recursshidrics  [Condicienss hidrogecigices yriel fedtice - - - - - - - - - - - - - -
Matural | Abitico Recurso hidrico alidad del agua supe fcisl y suberanes — -16 -15 -15 -15 -17 -15 -17 — — — -15 -15 —
Matural Abitico | 2ire aidad del sire -Z1 -25 -25 -3 -2 -2z -2 =21 — — -ZT -20 — —
Hatirsl seiticn sire Eneme scisties 2 25 E EX 20 2 3 2 - - ) - - -
Matural Bidtico Fauna [Fauna urhana asociada yaviauna -15 -15 -23 Pl -7 -18 -15 -17 — 17 -7 =20 — —
- mistoo arbolado y |arbolado pibiico y privado, inchidos bs cercos - a 2 25 = o e 20 _ 2 _ _ _ _

vegetacidn vinos
Matoral Sistea Arbalado cberturs wegetal 24 2 -4 28 23 25 25 2 — Fid — — — —

vegatacién
o . Sericos = spscidsd ydisponbiidsd del suminatro ds
Sostosconémees |ntépico nfsssmicte [energls sotzs - - - - - = = - - - = - - -
. . Sericos = apacidad y disponbiidad del servico de gas _ _ _ _ _ _ . _ _ _ _ _ _
names  (Antdpic infragstruciura natural = =

Sochoecandmico |Antépico Serices = |sistema de abastzsimients y patabilzaciin de _ _ _ _ _ a . _ _ _ . _ _ _

infrasstructra [agua

o . Sericos = ] .

Sociecondmice  [Anvépice e [FEtemadessnssmisntoygesténds shusnes — — — — — 21 18 — — — =5 — 25 —
némee |Antées Sericos = |senicio de recoleccién ygestén deresiduos _ _ _ _ _ o _ _ _ _ . o _ _

infrasstruchis  [sdlidos urbanos

Sociceconémico  [Anrépico Movidad [Trénsito ymovilidad en el entomo del proyectn — — — 31 — — — E2] — — 41 22 — —
Seciceconémice  [Anmépico Cafidaddevids  [Calidad de vida ybisnestr de bos vecinos. — — 24 EL) K] 2 — 20 — 13 K] 20 EL] Fid
Sociozcondmice  [Anrépico Paisgje Pasaje urbans e integracon wsual = 21 E 25 = 25 = 2 — a7 24 20 — —
Socieconémice  [Anrépico Economia [Empko local — — — — - - - — % — 30 — — 20
Seciceconémice  [Anmépico Economia Dindmica econdmica local — — — — — — — — 0 - u - - 24

e tevm ncies: 2.2l = D02 DOSUVG; DA @ = CUCE VACRVER LRMARSON; VSR = A0 A0 ITSEVENIE O T DALNI AT AN = NEGNNG MOSErAS); MAANE = N AU SEVE; el = EJANVD CAND.

Pagina 119 de 165

L YANINAVICTORIA POZZETT
Rez. OFDS RU 60
Cel v 540116 %




ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL
Pte. Peron N°6585, B. Las Cabaiias, V. Gdor. Udaondo, Partido de Ituzaingd
Circunscripcion IV, Seccion F, Quinta 76, Parcelas 13b, 15a, 15b y 16t
Partidas N°63.253, N°701.369

6.6. ANALISIS DESCRIPTIVO E INTERPRETACION DE RESULTADOS

La aplicacion de la Metodologia Conesa Simplificada permiti6 identificar y valorar las
interacciones ambientales asociadas a las etapas constructiva y operativa del proyecto,
considerando exclusivamente aquellos cruces definidos previamente como significativos.

La matriz final presenta un total de 130 impactos valorados, de los cuales 115 corresponden
a impactos negativos y 15 a impactos positivos. Dentro de los impactos negativos se
identificaron 78 impactos irrelevantes o compatibles, 36 impactos moderados y 1 impacto
severo. No se registraron impactos criticos.

En términos generales, la distribucion de las valoraciones muestra un claro predominio de
impactos negativos de baja a moderada importancia, asociados principalmente a la etapa
constructiva. Esta concentracion resulta coherente con la naturaleza de las acciones
previstas, dado que durante la obra se producen las principales intervenciones fisicas sobre
el terreno, circulacion de maquinaria, movimiento y almacenamiento de materiales,
generacion de residuos, funcionamiento del obrador e instalacion de infraestructura.

Etapa constructiva

Durante la etapa constructiva, las principales interacciones se concentran sobre los
componentes del medio fisico y bidtico, especialmente suelo, escorrentia superficial, aire,
entorno acustico, vegetacion, arbolado y paisaje.

Las acciones de preparacion del terreno, movimiento de suelos, ejecucion de la obra civil,
circulacion de maquinaria, acopio de materiales, funcionamiento del obrador, instalacion
de redes y gestion de residuos de construccion generan mayoritariamente impactos
negativos compatibles o moderados.

Dentro de esta etapa se destaca la Accion N.° 3 — Ejecucion de fundaciones, estructura,
obra civil, cerramientos, terminaciones, accesos, veredas y superficies exteriores, por
concentrar algunos de los impactos de mayor importancia de toda la matriz.

En particular, el impacto sobre Permeabilidad e infiltracion del suelo alcanza una
importancia de I = —62, clasificada como severa, constituyendo el impacto negativo de
mayor importancia identificado. Esta valoracion se relaciona directamente con la
consolidacion de superficies construidas e impermeables y con la reducida superficie libre
resultante del proyecto.

Si bien la superficie libre proyectada representa una mejora respecto de la situacion
antecedente, dicha circunstancia no modifica la valoracion ambiental asignada al impacto
sobre la permeabilidad e infiltracion del suelo, dado que la condicién final del proyecto
mantiene una proporcion reducida de superficie libre (5,10 %).
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El mismo proceso se refleja sobre la Escorrentia superficial y drenaje pluvial, con una
valoracion de I = —50, moderada, ubicada en el limite superior de dicha categoria. La
disminuciéon de superficies potencialmente infiltrantes modifica la relacion entre
infiltracion y escurrimiento superficial, por lo que ambos factores deben interpretarse de
manera vinculada.

También resultan relevantes, aunque dentro de la categoria moderada, las modificaciones
sobre las Condiciones superficiales y estabilidad del suelo (I =—42) y la Cobertura vegetal
(I=-40) asociadas a la ejecucion de la obra civil.

La circulacion de maquinaria pesada y transporte de insumos presenta impactos moderados
sobre distintos factores, entre ellos las condiciones superficiales del suelo, permeabilidad,
escorrentia, calidad del aire, entorno actstico y transito. Sin embargo, las valoraciones se
mantienen dentro de niveles intermedios debido al caracter predominantemente temporal
y recuperable de estas afectaciones una vez finalizada la etapa constructiva.

Respecto del arbolado publico y privado, incluidos los cercos vivos, los impactos negativos
identificados durante la construccion se ubican entre las categorias compatible y moderada.
La matriz refleja asi la necesidad de aplicar las medidas de proteccion, manejo, forestacion
y compensacion previstas en el EIA, evitando que las actividades de obra produzcan
afectaciones adicionales sobre los ejemplares que deben conservarse.

La Accion N.° 10 — Parquizacion y restauracion final del terreno introduce, por su parte,
una serie de impactos positivos vinculados con la recomposicion de las areas intervenidas.
Se registran efectos favorables sobre las condiciones superficiales del suelo (+23),
permeabilidad (+24), escorrentia (+24), fauna (+17), arbolado (+22), cobertura vegetal
(+27), calidad de vida (+19) y paisaje (+27).

Estos efectos positivos representan una recuperacion parcial de las condiciones alteradas
durante la construccion. No obstante, deben interpretarse dentro de los limites fisicos de la
implantacion proyectada: la restauracion de las superficies libres no compensa
integralmente la pérdida permanente de permeabilidad asociada a las superficies
construidas.

Desde el punto de vista socioecondmico, la etapa constructiva incorpora efectos favorables
mediante la Contratacion de mano de obra local, con valores positivos sobre Empleo local
(+26) y Dindmica economica local (+20). El problema no es que no haya estimacion de
trabajadores, sino que no se conoce qué proporcion sera efectivamente contratada
localmente ni la dotacién simultanea.

Etapa operativa

Durante la etapa operativa disminuye la diversidad de factores afectados directamente
respecto de la construccion y adquieren mayor relevancia las interacciones vinculadas con
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el funcionamiento de la actividad comercial, la demanda de servicios, la movilidad, la
generacion de residuos y efluentes y los efectos socioecondmicos.

La Accion N.° 11 — Desarrollo de la actividad comercial y afluencia de usuarios concentra
las principales interacciones operativas. Entre los impactos negativos moderados se
encuentran la Calidad del aire (—27), el Entorno acustico (—30), la demanda sobre energia
eléctrica (—33), gas natural (—33), abastecimiento de agua (—33), saneamiento (—33) y
recoleccion de residuos sélidos urbanos (—33).

La mayor valoracion negativa de la etapa operativa corresponde a Transito y movilidad en
el entorno del proyecto, con I = —41, clasificada como moderada. Este resultado responde
a la incorporacion permanente de usuarios, trabajadores y proveedores vinculados con el
funcionamiento comercial.

La matriz no presupone, sin embargo, la insuficiencia o saturacion de los servicios
publicos. Las valoraciones representan la incorporacion de una nueva demanda derivada
del proyecto, mientras que las condiciones definitivas de conexion y disponibilidad quedan
sujetas a las correspondientes factibilidades de los prestadores.

La generacion y gestion de residuos solidos y de efluentes sanitarios y comerciales presenta
impactos negativos principalmente compatibles, lo que indica que, bajo las condiciones de
gestion previstas en el EIA, estas interacciones pueden ser controladas mediante las
medidas de manejo, almacenamiento, retiro, conduccion y seguimiento establecidas.

En sentido positivo, la operacion del proyecto incorpora beneficios socioecondmicos. La
matriz registra efectos favorables sobre el Empleo local y la Dindmica econdmica local,
tanto por el desarrollo de la actividad comercial como por la contratacion de personal.

La Accion N.° 14 — Contratacion de personal local genera impactos positivos sobre Calidad
de vida y bienestar de los vecinos (+27), Empleo local (+30) y Dindmica econdmica local
(+24). Estos resultados representan beneficios asociados a la generacion de puestos de
trabajo y circulacion potencial de ingresos en el ambito local, sin sobredimensionar su
magnitud debido a que no se encuentra cuantificada la cantidad definitiva de personal a
contratar.

6.7. CONCLUSIONES DE LA VALORACION MATRICIAL

La valoracién matricial realizada mediante la Metodologia Conesa Simplificada permitid
establecer la importancia relativa de los impactos ambientales asociados al proyecto y
diferenciar aquellos efectos temporales y recuperables de las modificaciones de caracter
permanente vinculadas con su implantacion.

Pagina 122 de 165

Fored®



ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL
Pte. Peron N°6585, B. Las Cabaiias, V. Gdor. Udaondo, Partido de Ituzaingd
Circunscripcion IV, Seccion F, Quinta 76, Parcelas 13b, 15a, 15b y 16t
Partidas N°63.253, N°701.369

Los resultados muestran que la mayor parte de los impactos negativos identificados
corresponde a las categorias irrelevante o compatible y moderada, sin registrarse impactos
criticos. Se identifico un tnico impacto de categoria severa, correspondiente a la afectacion
de la Permeabilidad e infiltracion del suelo (I = —62) durante la ejecucion de fundaciones,
estructura, obra civil, accesos, veredas y superficies exteriores.

Este impacto constituye el aspecto ambiental de mayor relevancia de la valoracion, dado
que se relaciona con una modificacion permanente de las condiciones fisicas del predio.
En consecuencia, su gestion no debe basarse exclusivamente en medidas de recuperacion
posterior, sino principalmente en el adecuado disefio y mantenimiento del drenaje pluvial,
la preservacion efectiva de las superficies libres previstas y la correcta gestion de la
escorrentia superficial.

Los restantes impactos de la etapa constructiva presentan predominantemente caracter
temporal, localizado y recuperable, por lo que su importancia ambiental puede ser reducida
y controlada mediante la correcta aplicacion de las medidas preventivas, mitigadoras y de
seguimiento contempladas en el Plan de Gestion Ambiental.

La parquizacion y restauracion final incorporan efectos positivos sobre distintos
componentes ambientales y permiten recomponer parcialmente las areas intervenidas.
Estos beneficios, sin embargo, no deben interpretarse como una compensacion integral de
las modificaciones permanentes derivadas de la implantacion, particularmente de la
pérdida de superficie potencialmente infiltrante.

Durante la etapa operativa, los principales impactos negativos se vinculan con el
incremento del transito y la movilidad, el entorno acustico, la demanda sobre los servicios
existentes y la generacion de residuos y efluentes. Las valoraciones obtenidas se mantienen
dentro de las categorias compatible y moderada y deberan ser acompanadas por las medidas
de gestion y seguimiento previstas para el funcionamiento de los locales.

Paralelamente, el proyecto genera impactos positivos de caricter socioecondmico
relacionados con la creacion de empleo y la potencial dinamizacion de la economia local.
La magnitud de estos beneficios se mantiene dentro de valores prudentes debido a que el
EIA no dispone de una cuantificacion definitiva del personal a incorporar ni del efecto
econdmico asociado.

En sintesis, la matriz evidencia un proyecto con impactos ambientales mayoritariamente
compatibles o moderados, un impacto severo especifico y ausencia de impactos criticos.
La viabilidad ambiental resultante queda, por lo tanto, vinculada al cumplimiento efectivo
de las medidas de prevencion, mitigacion, manejo y seguimiento establecidas en el EIA,
con especial atencion a la impermeabilizacion del suelo, la escorrentia y el drenaje pluvial,
la proteccion del arbolado y la vegetacion, el transito y movilidad, el entorno actstico, la
gestion de residuos y efluentes y el uso de los servicios disponibles.
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7. PLAN DE GESTION AMBIENTAL

7.1. OBJETIVOS

El presente Plan de Gestion Ambiental (PGA) establece las medidas de prevencion,
mitigacidén, correccidon, compensacion y seguimiento necesarias para gestionar los
impactos ambientales identificados y valorados mediante la Matriz Conesa Simplificada,
durante las etapas constructiva y operativa del proyecto.

Son objetivos especificos:

Prevenir y minimizar las alteraciones sobre el medio fisico, biologico y
socioecondmico.

Priorizar la gestion de los impactos de mayor importancia identificados en la matriz.
Evitar afectaciones adicionales sobre las superficies permeables, el drenaje, la
vegetacion y el arbolado.

Minimizar las molestias asociadas al transito, ruido, emisiones y actividades
propias de la obra y del funcionamiento comercial.

Promover el uso eficiente del agua, la energia y demads recursos.

Gestionar adecuadamente los residuos y efluentes.

Establecer medidas de control y seguimiento ambiental.

Definir responsabilidades para la implementacion de las medidas previstas.

7.2. FUNDAMENTACION Y PRIORIDADES DE GESTION

Las medidas del presente PGA se establecen en funcion de los resultados obtenidos en la
valoracidon matricial.

La matriz evidencia un predominio de impactos negativos irrelevantes o compatibles y
moderados, ausencia de impactos criticos y un Unico impacto severo, correspondiente a la
afectacion de la Permeabilidad e infiltracion del suelo (I = —62) durante la ejecucion de
fundaciones, estructura, obra civil, accesos, veredas y superficies exteriores.

Asociado a este proceso se identifica el impacto sobre la Escorrentia superficial y drenaje
pluvial (I =-50), ubicado en el limite superior de la categoria moderada. En consecuencia,
la conservacion de las superficies libres previstas, la prevencion de impermeabilizaciones
adicionales y el adecuado manejo del drenaje pluvial constituyen las principales
prioridades ambientales del proyecto.

Durante la etapa constructiva también adquieren relevancia las alteraciones temporales
sobre el suelo, la cobertura vegetal, el arbolado, la calidad del aire, el entorno acustico y
las condiciones de circulacion.
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En la etapa operativa se destacan los impactos asociados al transito y movilidad (I =—41),
al funcionamiento comercial, al entorno acustico y a la incorporacion de nuevas demandas
sobre los servicios existentes.

El PGA adopta, por lo tanto, un criterio de gestion proporcional a la importancia de los
impactos identificados, concentrando las medidas de prevencion, mitigacion y seguimiento
sobre aquellos componentes que presentan mayor sensibilidad o permanencia.

7.3. PROGRAMA DE MANEJO DEL SUELO
Responsable: Contratista de la obra, bajo supervision de la Direccidon de Obra.
Durante la construccion deberan aplicarse las siguientes medidas:

Delimitar previamente las areas de intervencion.

Reducir al minimo indispensable las superficies afectadas por las tareas de obra.
Manejar adecuadamente los materiales provenientes de excavaciones.

Reutilizar materiales aptos para relleno cuando resulte técnicamente posible.
Evitar la circulacion y el acopio fuera de los sectores definidos.

Prevenir procesos de erosion, compactacion y degradacion innecesaria del suelo.
Limpiar inmediatamente los sectores afectados por derrames accidentales.

Evitar tareas de mantenimiento de maquinaria directamente sobre suelo natural.
Recomponer las superficies afectadas temporalmente que no formen parte de la
implantacion definitiva.

7.4. PROGRAMA DE MANEJO DE LA PERMEABILIDAD DEL SUELO,
SUPERFICIE ABSORBENTE Y ESCORRENTIA PLUVIAL

Responsable: Contratista de la obra, bajo supervision de la Direccion de Obra y del
Responsable Ambiental. Durante la etapa operativa serd responsable el propietario o la
administracion del complejo comercial. Este programa constituye una de las medidas
prioritarias del PGA, en funcion de los resultados de la valoracion matricial.

Se deberan implementar las siguientes acciones:

Preservar la totalidad de las superficies libres y potencialmente infiltrantes previstas
en el proyecto, evitando impermeabilizaciones adicionales no contempladas.
Verificar que la superficie efectivamente impermeabilizada se corresponda con la
prevista en el proyecto aprobado.

Delimitar las areas destinadas a circulacion de maquinaria, acopio e instalaciones
temporarias para evitar compactaciones innecesarias.
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Evitar el transito de maquinaria sobre areas destinadas a espacios verdes o
superficies permeables.

Conservar, cuando resulte técnicamente viable, el suelo vegetal retirado para su
posterior utilizacion en tareas de recomposicion.

Descompactar y recomponer las superficies afectadas temporalmente que deban
permanecer libres.

Mantener condiciones adecuadas de escurrimiento superficial y el correcto
funcionamiento del sistema de drenaje pluvial previsto para el proyecto.

Evitar que materiales, residuos, suelos removidos o acopios obstruyan los sectores
de drenaje.

Evitar aportes perjudiciales de escorrentia hacia predios linderos o la via publica.
Incorporar, cuando resulte técnica y constructivamente viable, soluciones que
favorezcan la infiltracion o retarden el escurrimiento superficial sin afectar
fundaciones, instalaciones o propiedades linderas.

Mantener durante la operacion las superficies absorbentes y areas verdes previstas.
Inspeccionar periddicamente la existencia de compactacion, erosion, pérdida de
cobertura vegetal, obstrucciones del drenaje o acumulaciones anormales de agua.

Las medidas de restauracion y parquizacion deberan entenderse como una recuperacion
parcial de los sectores libres, y no como una restitucion integral de la capacidad de
infiltracion original del predio.

7.5. PROGRAMA DE PROTECCION DEL RECURSO HIDRICO Y GESTION DE
EFLUENTES

Responsable: Contratista durante la construccion. Durante la operacion sera responsable el
propietario o la administracion del complejo comercial.

Se deberan adoptar las siguientes medidas:

Evitar el vuelco de combustibles, lubricantes, productos quimicos, lodos o residuos
liquidos sobre el suelo, cunetas o via publica.

Almacenar adecuadamente materiales y sustancias susceptibles de ser arrastrados
por precipitaciones.

Controlar las excavaciones durante eventos de lluvia.

Utilizar sanitarios quimicos durante la etapa constructiva y asegurar su retiro y
gestion mediante prestadores habilitados.

Prohibir descargas directas de efluentes al terreno.

Mantener las instalaciones sanitarias en adecuadas condiciones de funcionamiento.
Durante la operacion, conducir los efluentes mediante el sistema previsto para el
proyecto, sujeto a las factibilidades y condiciones de conexion correspondientes.
Detectar y corregir oportunamente pérdidas, filtraciones o fallas de las
instalaciones.
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7.6. PROGRAMA DE CALIDAD DEL AIRE

Responsable: Contratista durante la etapa constructiva. Durante la operacion, cuando
corresponda, propietario o administracion del complejo.

Para minimizar emisiones de material particulado y otras molestias deberan implementarse
las siguientes medidas:

Humectacion de superficies expuestas cuando las condiciones ambientales lo
requieran.

Cobertura de materiales pulverulentos.

Transporte de cargas debidamente protegidas.

Limpieza periodica del frente de obra.

Mantenimiento preventivo de vehiculos, equipos y maquinaria.

Control de la velocidad de circulacion dentro del predio.

Prohibicién de la quema de residuos.

Organizaciéon de las tareas generadoras de polvo considerando las condiciones
meteoroldgicas.

7.7. PROGRAMA DE PREVENCION, CONTROL Y MONITOREO DEL RUIDO

Responsable: Contratista y Direccion de Obra durante la construccion. Durante la
operacion sera responsable el propietario o la administracion del complejo comercial.

Durante la construccion se debera:

Ejecutar las actividades en los horarios permitidos.

Mantener adecuadamente equipos y maquinaria.

Evitar, cuando resulte posible, el funcionamiento simultaneo innecesario de
equipos ruidosos.

Apagar motores durante periodos prolongados de inactividad.

Organizar las actividades de mayor emision sonora procurando minimizar
molestias sobre los receptores proximos.

Durante la etapa operativa deberan controlarse las emisiones sonoras vinculadas con el
funcionamiento de los locales, circulacion de vehiculos, concurrencia de usuarios y
operaciones de carga y descarga.

Los controles actlsticos se realizardn conforme a la normativa aplicable y deberan
reforzarse ante reclamos, modificaciones relevantes de las condiciones operativas o

deteccion de situaciones susceptibles de generar molestias al entorno.

Los resultados de las mediciones que se efectuen deberan quedar documentados.
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7.8. PROGRAMA DE GESTION INTEGRAL DE RESIDUOS

Responsable: Contratista durante la construccidon y propietario o administracion del
complejo comercial durante la operacion.

La gestion debera contemplar:

Separacion y clasificacion de residuos segiin su naturaleza.

Almacenamiento temporal en sectores acondicionados.

Prevencion de dispersion, arrastre y acumulaciones innecesarias.

Retiro con una frecuencia adecuada a la generacion.

Transporte y disposicion mediante los sistemas y operadores que correspondan
segun el tipo de residuo.

Mantenimiento del orden y limpieza de los sectores utilizados.

Durante la operacion se promovera la separacion de residuos comerciales asimilables a
urbanos y materiales potencialmente reciclables, disponiendo sectores adecuados para su
almacenamiento temporal hasta su retiro.

La tipologia y cantidad de residuos generados durante la etapa operativa dependeran de los
rubros comerciales que efectivamente se desarrollen en los locales, los cuales no se
encuentran definidos al momento de elaboracion del presente EIA. Una vez determinadas
las actividades, debera verificarse la naturaleza y cantidad de los residuos generados y la
eventual aplicacion de regimenes especificos de gestion.

En particular, deberd verificarse la aplicabilidad de la Ordenanza N.° 5660/2021,
correspondiente a Grandes Generadores de Residuos So6lidos Urbanos, en funciéon de la
actividad desarrollada y de la cantidad de RSU generada.

Los residuos provenientes de actividades gastrondmicas, cuando correspondan, deberan
gestionarse de acuerdo con sus caracteristicas y la normativa aplicable. En caso de
desarrollarse actividades que generen Aceite Vegetal Usado (AVU), deberd verificarse la
aplicabilidad de la Ordenanza N.° 5338/2020, correspondiente a Grandes Generadores de
Aceite Vegetal Usado.

En caso de quedar comprendido el establecimiento en alguno de estos regimenes, deberan
cumplirse las obligaciones especificas establecidas por la normativa aplicable, incluyendo,
segin corresponda, la separacion en origen, el almacenamiento transitorio adecuado, la
gestion diferenciada, la inscripcion en los registros correspondientes, la presentacion del
Plan de Gestion Diferenciada y la entrega de los residuos a los sistemas u operadores
habilitados.
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7.9. PROGRAMA DE PROTECCION DEL ARBOLADO, VEGETACION Y
PAISAJE

Responsable: Contratista durante la construccion, bajo supervision de la Direccion de Obra
y del Responsable Ambiental. Durante la operacion serd responsable el propietario o la
administracion del complejo.

Se deberan implementar las siguientes medidas:

Proteger el arbolado publico y privado existente que deba conservarse.

Respetar las autorizaciones y actuaciones municipales correspondientes a poda,
extraccion, reposicion y forestacion.

Delimitar y proteger los ejemplares proximos a las areas de trabajo.

Prohibir el acopio de materiales y residuos bajo la proyeccion de las copas de los
arboles.

Restringir la circulaciéon de maquinaria en sectores que puedan afectar ejemplares
o sistemas radiculares.

Adoptar precauciones especiales durante excavaciones proximas a raices.

Evitar dafios mecanicos sobre troncos, raices y copas.

Conservar los espacios verdes previstos.

Ejecutar las medidas de reposicion y forestacion establecidas.

Restaurar paisajisticamente las areas afectadas temporalmente al finalizar la
construccion.

Mantener durante la operacion las areas verdes, ejemplares implantados y condiciones
paisajisticas previstas.

7.10. PROGRAMA DE GESTION DE TRANSITO Y MOVILIDAD

Responsable: Contratista y Direccion de Obra durante la construccion. Durante la
operacion sera responsable el propietario o la administracién del complejo comercial.

Durante la etapa constructiva se debera:

Organizar el ingreso y egreso de camiones, maquinaria y vehiculos de obra.
Evitar permanencias innecesarias de vehiculos sobre la via publica.

Programar las operaciones de carga y descarga procurando minimizar interferencias
con la circulacion.

Mantener libres y seguras las areas de acceso al predio.

Evitar obstrucciones innecesarias de veredas y sectores de circulacion peatonal.

Durante la etapa operativa se debera:
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Organizar los horarios de ingreso de proveedores y operaciones de carga y
descarga.

Mantener despejados los accesos y sectores destinados a circulacion.

Evitar que las operaciones propias del establecimiento generen obstrucciones
innecesarias sobre la via publica.

Observar las condiciones de circulacion del entorno durante los periodos de mayor
concurrencia.

Implementar medidas correctivas cuando se detecten interferencias directamente
asociadas al funcionamiento del proyecto.

7.11. PROGRAMA DE CAPACITACION AMBIENTAL

Responsable: Contratista durante la construccion y propietario o administracion durante la
operacion.

El personal debera recibir capacitacion acorde con las tareas desarrolladas, incluyendo
como minimo:

Gestion de residuos.

Prevencion y actuacion ante derrames.
Proteccion del suelo y superficies permeables.
Proteccion del arbolado y vegetacion.

Uso eficiente del agua y la energia.
Prevencion de emisiones de polvo y ruido.
Buenas practicas ambientales.

Actuacion ante incidentes y emergencias.

Las capacitaciones deberan quedar documentadas mediante registros de asistencia.

7.12. PROGRAMA PREVENTIVO DE IMPACTOS ACUMULATIVOS

Responsable: Direccion de Obra y Responsable Ambiental durante la construccion.
Durante la operacion sera responsable el propietario o la administracion.

Dado que no se dispone de informacion técnica oficial suficiente para cuantificar la
interaccion con otros proyectos existentes o previstos en el area de influencia, el
seguimiento de impactos acumulativos tendra cardcter cualitativo, preventivo y adaptativo.

Se debera:

Observar periddicamente las condiciones ambientales del entorno inmediato.
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Identificar obras, actividades o situaciones concurrentes que puedan incrementar
temporalmente las molestias o presiones ambientales.

Coordinar, cuando resulte posible, las actividades propias del proyecto para evitar
superposiciones innecesarias de transito, ruido, polvo u otras molestias.

Registrar las situaciones relevantes detectadas.

Aplicar, cuando corresponda, las medidas previstas en los programas especificos
del presente PGA.

Las medidas podran adecuarse cuando las condiciones reales del entorno o las
observaciones de la Autoridad de Aplicacion asi lo requieran.

7.13. PROGRAMA DE SEGUIMIENTO AMBIENTAL

Responsable: Direccion de Obra, a través del Responsable Ambiental designado por el
comitente. Durante la operacion corresponderd al propietario o administracion del
complejo comercial.

El seguimiento verificard prioritariamente la eficacia de las medidas asociadas a los
impactos de mayor importancia identificados en la matriz.

Las inspecciones deberdn considerar, segtn la etapa del proyecto:

Estado de las superficies libres, absorbentes y areas verdes.

Correspondencia entre las superficies impermeabilizadas ejecutadas y las previstas
en el proyecto.

Funcionamiento del drenaje pluvial y condiciones de escurrimiento superficial.
Presencia de anegamientos, obstrucciones o alteraciones no previstas.

Estado general del suelo y de los sectores recompuestos.

Conservacion del arbolado y cumplimiento de las medidas de forestacion o
reposicion.

Orden y limpieza.

Gestion y almacenamiento temporal de residuos.

Control de emisiones de material particulado.

Condiciones acusticas y eventuales reclamos.

Condiciones de transito y accesibilidad vinculadas con el proyecto.

Estado de las instalaciones sanitarias y de las conexiones a servicios.

Consumo de agua y deteccion de pérdidas.

Uso eficiente de agua y energia.

Condiciones de almacenamiento y retiro de residuos durante la operacion.
Reclamos o comunicaciones de vecinos y usuarios.

Incidentes ambientales y medidas correctivas adoptadas.
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Los resultados deberan registrarse mediante planillas o informes de seguimiento,
consignando fecha, condiciones observadas, desvios detectados, medidas correctivas

implementadas, responsable y verificacion posterior de su cumplimiento.

Ante la identificacion de impactos no previstos, incumplimientos o desviaciones respecto
de las condiciones evaluadas en el EIA, deberan implementarse las medidas preventivas o
correctivas correspondientes y verificarse posteriormente su eficacia.

7.14. SINTESIS DE LOS PROGRAMAS DEL PLAN DE GESTION AMBIENTAL

Programa

Manejo del suelo

Permeabilidad, superficie

absorbente y escorrentia

Recurso hidrico y efluentes

Calidad del aire

Ruido

Gestion de residuos

Arbolado, vegetacion y paisaje

Transito y movilidad

Capacitacion ambiental

Impactos acumulativos

Seguimiento ambiental

Objetivo principal

Minimizar alteraciones, compactacién y degradacion innecesaria del suelo.

Preservar las superficies permeables remanentes, evitar impermeabilizaciones
adicionales y controlar el drenaje pluvial. Programa prioritario por el impacto severo

identificado.

Prevenir la contaminacién y asegurar una adecuada gestion de efluentes y aguas de
escurrimiento.

Reducir polvo y emisiones vinculadas principalmente con las actividades constructivas y

la circulacién.

Prevenir, controlar y menitorear molestias acusticas asociadas a la cbra y al
funcionamiento comercial.

Asegurar la separacion, almacenamiento, retiro y disposicién adecuada de los residuos

generados.

Proteger el arbolado, conservar la vegetacion y restaurar las dreas intervenidas.

Minimizar interferencias derivadas de vehiculos de obra, proveedores, usuarios y

funcionamiento comercial.

Asegurar que el personal conozca y aplique las medidas ambientales correspondientes.

Detectar situaciones concurrentes en el entorno y adoptar medidas preventivas cuando

corresponda.

Verificar el cumplimiento y la eficacia del PGA y adoptar medidas correctivas ante

desvios.

Etapa

Construccion

Construccién y operacién

Construccion y operacién

Principalmente construccion

Construccién y operacién

Construccion y operacién

Construccién y operacién

Construccién y operacién

Construccion y operacién

Construccién y operacién

Construccion y operacién
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8. CONCLUSIONES

El presente Estudio de Impacto Ambiental permitiéo caracterizar las condiciones
ambientales y territoriales del area de implantacion y evaluar los efectos potenciales
asociados a la construccion y funcionamiento del proyecto de locales comerciales ubicado
en Av. Presidente Peron N.° 6585, Barrio Las Cabaiias, Villa Gobernador Udaondo, Partido
de Ituzaingo.

La evaluacion de impactos ambientales mediante la Metodologia Conesa Simplificada
permitio identificar y jerarquizar los impactos potenciales asociados al proyecto. Entre los
aspectos de mayor relevancia se encuentra la reduccion de la permeabilidad e infiltracion
del suelo asociada a la impermeabilizacién permanente del predio, con incidencia sobre la
escorrentia superficial y el drenaje pluvial. En funcion de ello, estos componentes
constituyen aspectos prioritarios para la aplicacion y seguimiento del Plan de Gestion
Ambiental.

El Plan de Gestion Ambiental establece las medidas de prevencion, mitigacion, control y
seguimiento correspondientes a los impactos identificados, con especial atencion a la
preservacion de las superficies libres y potencialmente infiltrantes previstas, el manejo de
la escorrentia y del drenaje pluvial, la proteccion del suelo, el arbolado y la vegetacion, y
la gestion del transito, ruido, residuos y efluentes. Las medidas de restauracion y
parquizacion permiten la recuperacion parcial de los sectores libres, sin representar una
restitucion integral de la capacidad original de infiltracion del predio.

Asimismo, el emprendimiento se desarrolla en el marco del Codigo de Planeamiento
Urbano vigente para el Partido de Ituzaingd, aprobado mediante las Ordenanzas N.°
6623/26 y N.° 6632/26 y convalidado por la Provincia de Buenos Aires mediante la
Resolucion N.° 114/2026 del Ministerio de Gobierno. Dicha resolucion convalida
expresamente ambas ordenanzas y el Codigo de Planeamiento Urbano del Partido.

En el procedimiento de convalidacion de ese marco urbanistico, la Autoridad del Agua
(ADA) certifico la prefactibilidad hidraulica, la prefactibilidad de explotacion del recurso
hidrico subterraneo y la prefactibilidad de vuelco de efluentes liquidos cloacales e
industriales. Asimismo, el Ministerio de Ambiente de la Provincia de Buenos Aires realizo
el Informe de Prefactibilidad Ambiental Regional para Cambios de Usos del Suelo.

Estas intervenciones corresponden al procedimiento de convalidaciéon del marco de
ordenamiento territorial y no sustituyen las factibilidades, autorizaciones y demas
requisitos técnicos especificos que resulten exigibles al emprendimiento.

Respecto de la infraestructura de servicios, si bien durante los relevamientos se verifico la
existencia de redes de agua corriente, desagiies cloacales, energia eléctrica y gas natural en
el area de implantacion, al momento de elaboracion del presente EIA no se encuentran
incorporadas las factibilidades técnicas definitivas correspondientes al emprendimiento. La
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existencia de las redes no implica por si misma la disponibilidad efectiva de los servicios
ni determina las condiciones definitivas de conexion y prestacion.

En particular, deberan obtenerse las factibilidades técnicas de AySA correspondientes a los
servicios de provision de agua corriente y desagiies cloacales, a fin de determinar las
condiciones de prestacion y conexiéon del emprendimiento a las respectivas redes.
Asimismo, se encuentran pendientes las factibilidades correspondientes al suministro de
energia eléctrica por parte de Edenor S.A. y de gas natural por parte de Naturgy BAN S.A.

Considerando los resultados de la evaluacion realizada, la viabilidad ambiental del
proyecto queda condicionada al cumplimiento efectivo del Plan de Gestion Ambiental, a
la adecuada gestion de los aspectos ambientales prioritarios identificados y al
cumplimiento de las condiciones técnicas y administrativas establecidas en el presente
estudio.

El cumplimiento de estas condiciones, incluida la acreditacion de las factibilidades,
autorizaciones y demas requisitos que correspondan, debera ser verificado por la Autoridad
de Aplicacion en el marco del procedimiento de evaluacion ambiental y de la emision de
la correspondiente Declaracion de Impacto Ambiental.
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ANEXOS
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e ANEXO I. BOLETIN OFICIAL MUNICIPAL PUBLICACION OFICIAL
DICIEMBRE DE 2025 N° 431 DEL 01/12 AL 10/12

ORDENANZA N® 6525 Fecha: 03/11/2025

Articulo 1°: Autorizase al Departamento Ejecutivo
a conceder aprobacion de plano de obra, de la
construccion con destino a locales comerciales, en
el predio ubicado en la avenida Presidente Perdn
N® 6585, denominado catastralmente como Cir-
cunscripcion 1V, Seccion F, Quinta 76, Parcelas
13b, 15a, 15b y 16t, Partidas N° 63.253, N°
701.389, con los informes técnicos producidos por
las Dependencias pertinentes del Departamento
Ejecutivo Municipal, a favor del sefior José Luis
GONZALEZ con D.N.I. N* 17.295.956.

Articulo 2°: Lo dispuesto en el articulo 1° se otor-
ga con caracter de excepcion a las normas legales
vigentes y segun los informes técnicos producidos
por las Dependencias respectivas de la Secretaria
de Planificacion, Desarrollo Urbano y Ambiente
obrantes en el expediente N° 16876/25 H.C.D.,
4134-25981/25 D.E.

Articulo 3° La autorizacion que se otorga por el

articulo 19, esta condicionada al pertinente tramite
y pago de los derechos correspondientes y tasas
adeudadas si las hubiere, dentro de los 30 (treinta)
dias de la notificacion de su promulgacion. En caso
de incumplimiento, caducaran automaticamente los
derechos que la misma confiere.

Articulo 4°: Una vez promulgada la presente el
Departamento Ejecutivo, a través de los organis-
mos competentes, procedera a notificar al peticio-

nante de tal circunstancia en los términos del Capi-
tulo X, de la Ordenanza N° 11.654.
Articulo 5°: Comuniquese al D.E.-

Fdo. PIANA - DARIAS

PROMULGADA POR DECRETO N* 1285/25 DE
FECHA 10/12/2025.
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e ANEXO II. MATRIZ LEGAL

Marco Normativo Nacional

Norma / Cédigo

Constitucion Nacional (Art. 41)

Ley General del Ambiente (Ley
N.° 25.675)

Ley de Acceso a la
Informacion Publica
Ambiental (Ley N.° 25.831)

Objetivo y Descripcion

Reconoce el derecho de todos los habitantes
a un ambiente sano, equilibrado y apto para

el desarrollo humano.

Establece los presupuestos minimos para la

politica ambiental nacional.

Garantiza el acceso ciudadano a la

informacion ambiental.

Aspectos Relevantes

Establece el principio del desarrollo
sostenible y el deber de recomposicion del

dafo ambiental.

Regula la Evaluacién de Impacto Ambiental e
incorpora los principios de prevencién,
precaucion, sustentabilidad y

responsabilidad.

Promueve la transparencia administrativa y

la participacion publica.

Aplicacion al Proyecto

Constituye el fundamento constitucional para la

proteccién ambiental del proyecto.

Sustenta la elaboracion del presente Estudio de
Impacto Ambiental y las medidas de prevencién

y mitigacién propuestas.

Asegura el acceso a la informacion ambiental
relacionada con el proyecto cuando

corresponda.
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Marco Normativo Provincial

Norma / Codigo

Constitucion de la
Provincia de Buenos Aires
(Art. 28)

Decreto-Ley N.* 8.912/77
— Ordenamiento Territorial

y Uso del Suelo

Ley Integral del Medio
Ambiente (Ley N.” 11.723)

Ley de Acceso Justo al
Habitat (Ley N.° 14.449)

Codigo de Aguas (Ley N.°
12.257)

Ley de Arbolado Publico
(Ley N.° 12.276 y
normativa

complementaria)

Resolucién N.° 114-MGGP-
2026 (Ministerio de
Gobierno de la Provincia

de Buenos Aires)

Objetivo y Descripcion

Reconoce el derecho de los
habitantes a gozar de un ambiente

sano y equilibrado.

Regula el ordenamiento territorial y

el desarrollo urbano.

Constituye la norma marco de
proteccién ambiental de la

Provincia de Buenos Aires.

Promueve el desarrollo urbano
sostenible y el acceso equitativo al
habitat.

Regula el uso, administracion y

proteccion de los recursos hidricos.

Regula la conservacién del

patrimonio arbéreo provincial.

Convalida formalmente el nuevo
Codigo de Planeamiento Urbano
del Municipio de ltuzaingo,
aprobado mediante las Ordenanzas
MN.” 6623/26 y N.” 6632/26.

Aspectos Relevantes

Obliga al Estado a preservar, recuperar y conservar los recursos

naturales.

Establece las condiciones para urbanizaciones, subdivisiones e

infraestructura.

Regula la Evaluacion de Impacto Ambiental y las competencias de

la autoridad ambiental.

Incorpora instrumentos de planificacién territorial y gestion del

suelo,

Controla la captacién de agua y el vuelco de efluentes liquidos.

Establece criterios para la poda, extraccién y reposicién de

ejemplares.

Ratifica los indicadores de ocupacién, zonificacion y las
aprobaciones previas emitidas por la Autoridad del Agua (ADA) y

el Ministerio de Ambiente de la Provincia de Buenos Aires.

Aplicacion al Proyecto

Constituye el marco constitucional provincial aplicable al proyecto.

Define los indicadores urbanisticos y las condiciones de ocupacién del

suelo aplicables al emprendimiento.

Determina el procedimiento ambiental aplicable al proyecto.

Orienta el desarrollo urbano compatible con la planificacién municipal.

Resulta aplicable al manejo del drenaje pluvial y la proteccion del

recurso hidrico.

Aplica a la preservacién del arbolado existente y a las intervenciones

que requieran autorizacién.

Otorga plena vigencia y validez provincial a los parametros
urbanisticos (FOS, FOT, densidades y demas indicadores) aplicables a
la parcela de la vivienda multifamiliar, constituyendo el marco

normativo especifico para el desarrollo del proyecto.
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Marco Normativo Municipal

Norma / Cadigo

Codigo de Planeamiento Urbano
Historico (Ordenanza M. 4755)

Ordenanza de Proteccion Ambiental
de Parque Leloir (Ordenanza N.?
2013/07. modificatoria N.° 4561/17 y
Ordenanza N.2 4750/17)

Ordenanza de Gestién del Arbolado
Urbano (Ordenanza N.2 5337/20 y
Decreto MN.2 96/2021)

Plan Regulador del Arbolado
Publico (Ordenanza MN.? 5597/21)

Ordenanza de Grandes Generadores
de Residuos Solidos Urbanos
(Ordenanza N.® 5660/2021) y
Grandes Generadores de Aceite
Vegetal Usado (Ordenanza N.®
5338/2020)

MNuevo Cddigo de Planeamiento
Urbano (Ordenanzas N.? 6623/26 y
N.2 6632/26)

Objetivo y Descripcion

Constituyé el marco regulatorio anterior del ordenamiento urbano

municipal.

Declara a Parque Leloir como Zona Ecoldgicamente Protegida.

Regula la conservacion y manejo del arbolado urbano del Partido

de ltuzaingd.

Establece el Plan Regulader del Arbolado Publico del Municipio en
el marco de la Ley N.® 12.276. Define objetivos de conservacion,

censo forestal, intervencién técnica y planificacién del arbolado.

Regula la gestién diferenciada de los RSU generados por los
establecimientos definidos como Grandes Generadores en el

Partido de ltuzaingd.

Aprueba el ordenamiento territorial vigente del Partido de

ltuzaingé.

Aspectos Relevantes

Se incorpora dnicamente como antecedente normativo.

Establece pautas para la preservacion ambiental y paisajistica del

sector.

Define el procedimiento para la poda, extraccién y reposicién de

ejemplares, complementado por el Decreto N.2 96/2021.

Define la metodologia técnica y los procedimientos de evaluacion
ambiental para las intervenciones y el mantenimiento arboreo en el
distrito.

Establece separacidn en origen, gestion de materiales reciclables,
inscripcion en el Registro y presentacion de un Plan de Gestion
Diferenciada. Incluye determinados establecimientos y actividades
comerciales, edificios sujetos al régimen de propiedad horizontal y
actividades privadas que generen mas de 700 kg de RSU

mensuales.

Convalidade por la Provincia de Buenos Aires y actualmente

vigente,

Aplicacion al Proyecto

Permite contextualizar la evolucion del ordenamiento territorial del

municipio.

El proyecto incorpora criterios de disefio compatibles con las

caracteristicas ambientales del rea protegida.

Toda intervencidn sobre el arbolado debera contar con autorizacion

municipal y cumplir las medidas de compensacién correspondientes.

El proyecto debera contemplar los criterios de planificacién,
conservacion, evaluacion técnica e intervencion establecidos para el
arbolado publico, incluyendo las medidas correspondientes para su

mantenimiento y reposicion.

Su aplicacién al proyecto debera determinarse en funcion de las
actividades comerciales que se desarrollen y de |a cantidad de RSU
generada durante la etapa operativa. En caso de quedar alcanzado.
debera darse cumplimiento a las obligaciones establecidas por las

Ordenanzas aplicables.

El proyecto debera ajustarse a la zonificacion y a los indicadores
urbanisticos establecidos por este Cédigo. cuya evaluacion y

verificacién corresponde a la autoridad municipal competente.
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e ANEXO III. PLANO DE PLANTA GENERAL
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ANEXO IILI. PLANO DE DEMOLICION

ESCALA 1:100

‘.IETE ANTERIOR: 41162719/94 lPARTIDA MUNICIPAL: 7013;9

OBRA: ADEMOLER 112 L
DESTINO: LOCAL COMERCIAL ‘
PROPIEDAD DE:

~ JOSE LUIS GONZALEZ

[ CALLE: AV, PRESIDENTE PERON N* 6585 H. LAGOS N° 84
LOCALIDAD: ITUZAINGO

| PARTIDO ITUZAINGO ESCALA 1:200/1:100 |
| LOTE/PARC | QUNTA | SERVICIOS SANITARIOS | =T |
16T m TaGua CTESI [cLoAcas S | ZONIFICACION | ooe !
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‘ -l l CEVOLER) 767 00m?
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|
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B ———
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BALANCE DE SUPERFICIES
: RFICIES OBRA NUEVA A DEMOLER
4. N° | s OBSERVACIONES |
|~ | a [ 8 sup | cus. | s/cue.| cus. | s/cus. |
| 1 | IRREGULAR - - |s569.56 - Planta Baja |
2 | IRREGULAR - . 2 767,00 Planta Baja |
3 IRREGULAR - - 1206.94 - Planta l.\lta
4 IRREGULAR - - 529.50 - Entrepiso
A —_ 7
e 8 7/
—t 7
——
iavais e sevosmacon e roa VP
PROYVECTADD |
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bi"ﬁ . T“-i"‘ . T OMEmACoN
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ESCALA 1:200 ESCALA 1:200
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ANEXO V. ESTUDIO DE SUELO

Laberatoro Vial y Gealdonico DALERKING'S

Prayeclo: Local Comercal.

EETUDIO DE SUELDS PARA CAMINERIA

ESTUDIO GEOTECNICO
PARA CAMINERIA

Esmdio N°: 169652179,

Buenas Aires, 24 de Ocvabae 2025,

LD LABORATORID DALEKING'S
CEL (114 2]
Agrefo 5685 - Ca

Allaborararionesuekos & fo

DALEKING’S

BROYECTO- | ocal Comercial.

[UBICACION: Av_ Presidents Peron M- G685
Partida de Muzaingd - Prov. de Buenos Alres.

SOLICITANTE: Extrucmar 2.4,

= OBJETO Y ALCANCE DEL ESTUDIO

El abjeto del presente estudio es determinar, mediante dos calicatas a cielo
abierto, la capacidad portante del suhsuselo v el perfil de sucbo presente en los
sitios demarcados per el comitente, dentra del lote mencionado.

Les resuliadas del presente estudio serin aplicados a los cilculos de fundacién

de Future Local Comercial.

LD LABORATORI) DALERING'S
CEL 00 [-44008379
Agrel 5895 - € Buenas Akres
Al aborasariodesucdos b
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== DALEKING’'S == DALEKING’'S
L= TRABAJOS REALIZADDS 3. ESTRATIGRAFiA
2. Ensayo de clasificscion H B, - C.B.R. Normas de (D.V.N.j en diferentes Se describen a continuacion ks canaceristicas esiratigrificas mostradas por
horontes, estudio de suelo = calicatas. cada una de las performciones efectundas:
b Run:\.pc:.ln.'mn d". las musestras .n.'pn:m:nlu:n;fa del suelo: su entifi CALICATAS
¥y acondicionamienio en recipienies herméticos, para conservar
inalteradas sus condiciones maturales de estruchum v humedad. M MAPA SECTOR | sSUB-BASE INDHCE
. . i - MUESTRAS | FREATICA MTS PLASTICO X.
tackin de [a secuencia ¥ espesor de bos diferentes estratos por E
reconoc imiento tachosvisual de los suelos extraidos. 1 ey el
ellena
1 -
d. Medicién del agua libre subterninea. 1 o Ay
2 s Relleno
E A3
2 Ay
1L ENSAYDS DE LABORATORIO 1 sees [ e Rellena
3 [T F] ATS
Todas las muestras extraidas fiseron sometidas a ks siguientes determinaciones: . e o310 22,1 Al
a. Contenido ratural de humedad, referido a peso de suelo secado en
estufa a 110° centigrados.
b. Limite de Attemnberg: liquide ¥ plistica.
¢. Dielimitacidin de la fracciém menor de 74 micrones (limo mas arcilla)
por bvado sobre o Tamiz Standard o® 2000
d. Clasificaciin de los suelos por textura v plasticidad.
LI LABOBRATORNY DALEKINGS LIV LABORATORNY BALEKINGS
CEL 01T 2
Agralo 569 - Cas Agrele 3693 - Cas
Pagira 3 de 11 Pagira 4 de 11
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— DALEKING'S DALEKING’S

CAPACIDAD PORTANTE = CALICATAS PROYECTO: Local Comercial.
N T TENSIT UBICACION: Av. Presidents Peron N° G5B5
MUESTRAS PLASTIOD | ADMISIELE Partida de Nuzaingd - Prow. de Buenos Alres.
SOLICITANTE: Estrucmar 34,
1 [T L
1 il B0 C
1 1AL 150 * 34 kgicm? RVACION
': ':\': :1 33 ""ﬂf ki En el dia de la fecha se ba realizade un estudio de swelos para futures
3 il A7 2.6 2,05 kutcmnt

pavimentos, donde se observt lo sig

IS 150 = En las tres calicatas a cielo abserio, encontramoes un manio de suelo de

relleno con mamposteria de (.70 mis. de profundidad en promedio.

.

De 0,70 mts. a 0,90 mts. de profimdidad encontramos suelos arcilloses

casiafos oscurcs {greda) con alto indice plastico apto para base de asienio

del futsro paguete estrucharal,

Dz (.91 mis. a 1,50 mis. encontramos swelos arcillosos castaios claro con

alto indice plastico apio para hase de asiento de fisturo paqueie estroctuml.

.

Par (ltimo, adjuntames recomendaciones para fistures pavimentos, de acuendo

a los resultados obtenidos

Doy Fabos ensayes se realizaron ndo ks Normas de Is Direceiia Nacieaal de Vialidad
VN -ELIIA -86 /) WN-E4- B VN - Eb-B4).

LD LABORATORMNY DALERINGS
CEL @), e
A - Cas

LABORATORIN DALERKING'S
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- -
= DALEKING'S = DALEKING'S
. ' . '
4 4
Exigencias téenicas para fuiwros pavimentos = Plays de comiones. DETALLE DE EISEI;D%:AUUETE Egmm
(Haormigin Armada). IPUASCA PUTLE PAVIMENT
1= Sanear el suelo de relleno con mamposieria existente en 0,80 mis. de espesor. 2 i
"y am
i= o sacia
2- Estabilizar en (.20 mis. ka base de asiento con cal wtilvial al & % de su peso en : E E
volumen ¥ compactarla al 95 % del Procior T - 99 Mod.. o en su defecto mcorporar .". E = 7] [—— bR AL
urs lamina geotextil de 200 grs. con un en solape de 0,70 mis. como minima. ¥ % ) B
5_): - o] e
2 A
3= Incoaporar un suele selecciomado calcirer de cantera con una clasificacién
H.E.B. A- 4 y compactarle en capas de 0,30 mis. como maximo al 95 % del
Procior T« 99 Sid. con un espesor de (.80 mis. como minimo.
4= [En bos dltimas 0,30 mis. del temaplén consalidado, escarificarlo y estabilizarlo con
cal utilvial al & % de su peso en volumen o sueko cemento al B % y compactarlo al 95 %
del Proctar T= 59 Mod. / Procior T= 99 Sid.
5s Por altimo, colocar una base de Hormigon armado con doble malla del Q-=188.
(F1-300 e 0.20 mis. de espesor ¥ con un ascntamiento de 10 en el momento del colado.
CAP i I ] -
LI LABORATORNDY DALEKING'S LI LABORATORNDY DALEKING'S
CEL i fga0ia i) CEL i f-gq0de i 70
Agrelo 3681 - Cuveros, Bucwas e Agrelo 3681 - Cuveros, Buewas A
Il aharasariodesucks & hommad com Intlaharasariodesueks & howmod com
Pagira Tde il Pagira Bde ii
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DALEKING'’S DALEKING'S

Exipencins técnicas para futures pavimentos - Piso nave industrial, e, DETALLE DE IMSERD DEL PAQUETE ESTRUCTURAL
(Hormigin Armada). PARA FUTUROS PAVIMENTOS

I Samsear el suelo de relleno con mampesteria existente en 0,70 mis. de espesor.

1. Estahilizar en .10 mis. ka base de asiento con cal wiilvial al 6 % de su peso en

volumen y compaciarla al 95 % del Procior T - 99 Mod_. 0 en su defecto moorporar

2
E

una lamina geoiextil de 2060 grs. con un en salape de 0, T mis. comoe minimo.

Ep
=
[
we
gEs
EZ
H
¥

Incorporar un suelo seleccicnade cakodres de canter con una chsificacikin
HLE.B. A- 4 y compactarlo en capas de 0,35 mis. como maxmo al 95 %o del

Proctor T 99 S4d. con un espesor de 0,70 mis. come minimo.

-

En los dltimos 0,10 mt=. del terraplén consolidado, escarificarlo y estabilizaro con
cal utilvial al & % de su pe=o en volumen o suselo cemento al § % y compactare al 98 %
del Proctor T- 99 Mod.

Por dltime, colocar una base de Hommigdn armado con una malla del G188,

{H-30) en 0,18 mit=. de espesor ¥ con un asentamiento dz 10 en €] momento del colada.

CAPACHIAD IKE CARGA 4T3 T. ' EJE.-

LD LABORATORIY DALEKING'S LD LABORATORIY DALEKING'S
CEL 0 44004379 CEL 07 144008379
Agrele 5693 « Caseros, Buewaos Agrele 3693 - Caseras, Bucsas Ak
i aborarariodesuelos @ hom Ilaboraariodesuekos G hotmad com
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Laboratoric Vial y Geotécnico DALEKING'S

Proyecto: Local Comercial.

DALEKING'S

ESTUDIO DE SUELOS PARA CAMINERIA

PROYECTO: Local Comercial .

UBICACION: Av. Presidente Perdn N° 6585 —

Partido de Ituzaingd - Prov. de Buenos Aires.
SOLICITANTE: Estrucmar S.A.

= OBJETO Y ALCANCE DEL ESTUDIO
ESTUDIO GEOTECNICO
PARA CAMINERIA

El objeto del presente estudio es determinar, mediante dos calicatas a cielo
abierto, la capacidad portante del subsuelo y el perfil de suelo presente en los
sitios demarcados por el comitente, dentro del lote mencionado.

Estudio N* 16963/2173. Los resultados del presente estudio serin aplicados a los céleulos de fundacion
Buenos Aires, 24 de Octubre 2025, de Futuro Local Comercial.

LD LABORATORIO DALEKING'S
CEL 01144006379
Agrelo 5693 - Caseros, Buenos Aires.
ldlaboratoriodesuelosiahotmail com

LD LABORATORIO DALEKING'S
CEL 01144006379
Agrelo 5693 - Caseros, Buenos Aires.
ldlaboratoriodesuelosiahotmail com
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DALEKING'S

1.- TRABAJOS REALIZADOS

a. Ensayo de clasificacion HR.B. - C.B.R. Normas de (D.V.N.) en diferentes
horizontes, estudio de suelo - calicatas.

b. Recuperacion de las muestras representativas del suelo: su identificacion

v acondicionamiento en recipientes herméticos, para conservar
inalteradas sus condiciones naturales de estructura ¥ humedad.

«. Delimitacion de la secuencia y espesor de los diferentes estratos por

reconocimiento tacto-visual de los suelos extraidos.

d. Medicion del agua libre sublerrdnea.

2. ENSAYOS DE LABORATORIO
Todas las muestras extraidas fueron sometidas a las siguientes determinaciones:

a. Contenido natural de humedad, referido a peso de suelo secado en
estufa a 110° centigrados.

b. Limite de Attemberg: liquido v plistico.

«. Delimitacién de la fraccidon menor de 74 micrones (limo mis arcilla)
por lavado sobre el Tamiz Standard n® 200.

d. Clasificacion de los suelos por textura y plasticidad.

DALEKING'S

3. ESTRATIGRAFIA

Se describen a continuacion las caracteristicas estratigraficas mostradas por

cada una de las perforaciones efectuadas:

CALICATAS
MNAPA SECTOR | SUB-BASE INDICE CLASFIC
MUESTRF FREATICA MTS. PLASTICO ACTON
HEB
1 i O00-0,60 rrae Relleno
1 A 0.60-0.80 303 A-75
1 A 0.80-1.50 251 A-f
2 i 000-0.70 rrae Relleno
2 A 0.70-0.50 283 A-TS
2 FEaw 0.90-1.50 26 A-f
3 e O00-0,70 prne Relleno
3 A 0.70-0.50 287 A-TS
3 A 0.90-1,50 221 A-f

LD LABORATORIO DALEKING™S
CEL 01144006379
Agrelo 5693 - Caseros. Buenos Aires.
ldlaboratoriodesuelosi@hotmail com
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DALEKING'S

DALEKING'S

CAPACIDAD PORTANTE = CALICATAS PROYECTO: Local Comercial.
N INDICE BR. UBICACION: Av. Presidente Perdn N° 6585 —
MUESTRAS | SUBBASE I py AsTico | vALOR T Partido de Ituzaingd - Prov. de Buenos Aires.
TS, SOPORTE . SOLICITANTE: Estrucmar S.A.
1 000-0.60 Fh s i Ery ETTT
1 0.60-0.80 303 29 4.6 0.68 kglem®
1 0.80-1.50 25.1 9.6 3.1 2.24 kglem? OBSERVACION
2 000-0.70 Fh s i k. e
2 ‘]'?U_U'lﬂ" 28.3 25 33 0.58 kg |:|11f En el dia de la fecha se ha realizado un estudio de suelos para fiitiros
2 0.90-1.50 2006 87 26 2.03 kg/em?
pavimentos, donde se observa lo siguiente:
3 000-0.70 Fh s i k. e
3 0.70-0.90 28,7 3.1 43 0.72 kglem®
3 0.90-1.50 221 15 22 175 kglem®

# Enlas tres calicatas a cielo abierto, encontramos un manto de suelo de

relleno con mamposteria de 0,70 mts. de profundidad en promedio.

-

De 0,70 mis. a 0,90 mis. de profundidad encontramos suelos arcillosos

castanos oseuros (greda) con allo indice plistico apto para base de asiento

del futuro paquete estructural.

* De 090 mis. a 150 mis. encontramos suelos arcillosos castafios claro con

alto indice plistico apto para base de asiento de futuro paquete estructural.

* Por (ltimo, adjuntamos recomendaciones para futuros pavimentos, de acuerdo

a los resultados obtenidos:

MNota: Estos ensayos se realizaron siguiendo las Normas de la Direccidn Nacional de Vialidad
(VN-E1234. - 66/ VN-E4 -84 /VN- E6- 84).

LD LABORATORIOD DALEKING'S LD LABORATORIO DALEKING™S
CEL 01144006379 CEL. 1 1-44N6379
Agrelo 5693 - Caseros, Buenos Aires. Agrelo 5693 - Caseros. Buenos Aires.
Idizhoratoriodesuelosiahotmail com Idiaboratoriodesuelonahotmail com
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DALEKING'S = DALEKING's

foewcias thomi ol — P - 5 . DETALLE DE DISENO DEL PAQUETE ESTRUCTURAL
Exigencias técnicas para futuros pavimentos — Piso nave industrial, ete. PARA FUTUROS PAVIMENTOS

(Hormigén Armado).

ASE BCRMBGHH ARMAING -3 MALLA
1- Sanear el suelo de relleno con mamposteria existente en 0,70 mis. de espesor.

[ESTABELEEAR CONCAL AL 6% - CEMENT
aLg

| ormsme spmooee caLciam

2- Estabilizar en 0,10 mis. la base de asiento con cal utilvial al 6 %0 de su peso en

volumen y compactarla al 95 % del Proctor T - 99 Mod., 0 en su defecto incorporar

APORTE SLELG SR CKINAR CALCARED.

i

una limina geotextil de 200 grs. con un en solape de 0,70 mis. como minimao.

3- Incorporar un suclo seleccionado caledreo de cantera con una clasificacion
H.R.B. A- 4 y compactarlo en capas de 0.35 mis. como miximo al 95 %o del

Proctor T- 99 Std. con un espesor de 0,70 mis. como minimo.

4- En los dlumes 0,10 mts. del terraplén consolidado, escarificarlo v estabilizarlo con
cal utilvial al 6 %5 de su peso en volumen o suelo cemento al & % y compactarlo al 98 %

del Proctor T- 99 Mod.

5- Por iltimo, colocar una base de Hormigdn armado con una malla del (-188,

(H-30) en 0,18 mis. de espesor y con un asentamiento de 10 en el momento del colado.

CAPACIDAD DE CARGA 473 T. / EJE.~

LD LABORATORIO DALEKING'S LD LABORATORIO DALEKING'S
CEL 01144006379 CEL 01 1-44063 7%
Agrelo 5693 - Caseros, Buenos Aires. Agrelo 5693 - Caseros. Buenos Aires.
ldlaboratoriodesuelosi@hotmail com ldlaboratoriodesuelosi@hotmail com
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ANEXO VI. NOTA CONSUMO DE AGUA

Ituzaings, 3 de Agosto de 2026
Municiplo da Ituzaingd

Do rvuestra mayor coreideracion:

Paor la presente. nos dingimos a Lds en representacen del propietanc Sr, Joseé Luls
Gonzalez, & efectos de informar la pressdn de consumo de agua potable
cormaspondients al emprandirmients gue se detalla a continuacion:

+ Obra: & constrar.

* Desting: Cinco |5) lncakas comerciales.

= Ublcackin: Av. Presudents Perdn N 6585 H. Laeos N® B4, ltuzaingd, Partido de
Ituzainga.

+ Partida Municipat 701389,

Cada uno de |05 cinco (5) locales contara con un tanque de resand elevado oe
1000 liiros para & abastecimienio de sus respectives locales sanitarios, El sistemna
pravé alimentacion directa desde |a red de agua potable hacia los tanques de
reserva y distribucion indirecta desde los misrmos hacia los artefactos sanitarics.

Cada local sanitario estara compuesto por 105 Sgulentes artefactos, con &l
corsumo dians estimado que s8 indca a continuackn

& Inodoro: 250 litrosfdia.

= Bacha: 150 litrosidia

= Bidet: 150 Wtroatdia

= Canllla de servicke 150 ivosidia

El cormumo diano estimads por cada local ssciende a B00 litrosidia. & efectos de
contemplar una reserda opsBrathe, se considera um incremente del 25 %,
adoptandaese una capacidad e almacenameanio de 1.000 [lres por kecal

En consecuencia, la capacided total de reserva de agua prevista para el
emprendimients serd de 5000 litros, correspondientes & los cinos (5) locales

comerciales

La presente se emite & o= efectos de ser incorporada & la docurmentacicn
comespondiente del expediente municipal en tramite.

Sin otro particular, saludamos a Uds, muy atentamente

Arg. Marcelo Héctor Pérez
Propects y Direccion de Ciora
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