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1.1. Nombre y Ubicacién del Proyecto

El proyecto Areco Plaza se localiza en el Partido de San Antonio de Areco, P
en un sector vinculado al acceso a la ciudad, dentro de un area con
comerciales y de servicios en consolidacion (Figura 1).

Provincia: Buenos Aires
Partido: 95 — San Antonio de Areco
Localidad: San Antonio de Areco

Ubicacién: Antigua Ruta 8 km 112,5
Nomenclatura Catastral: Circunscripcién: I; Seccién: C; Quinta: 6; Parcela:

Superficie total del predio: 11.452 m?
Coordenadas geogrificas de referencia: Latitud: -34.24522; Longitud: -59

rovincia de Buenos Aires,
yresencia de actividades

12p

46065
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Figura 1. Ubicacion general del proyecto
1.2. Objetivos y Alcance del Proyecto
1.2.1 Objetivos y Finalidades

El presente Estudio de Impacto Ambiental se elabora con el cbjetivo
impactos potenciales asociados a la etapa de obra y operacién del emp

de identificar y evaluar
rendimiento, y proponer

medidas de prevencidn, mitigacién y gestién acordes a la escala del proyecto y a las condiciones del

drea de implantacién.

El proyecto “Areco Plaza” tiene como finalidad el desarrollo de un complejo comercial y de servicios,

orientado a fortalecer la actividad econdmica en el sector de acceso a la ciudad de San Antonio de

Areco.

El emprendimiento contempla la generacién de espacios destinados a
recreativas y de servicios, contribuyendo a:

e la consolidacién de la oferta comercial del sector.
e Lageneracidon de empleo directo e indirecto.

actividades comerciales,

e Elordenamiento del uso del suelo conforme a la zonificacién vigente.

s ladinamizacién econémica del drea.
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1.2.2 Alcances del Proyecto

El alcance del presente estudio comprende:

o Laevaluacidn ambiental de la etapa constructiva.

o laevaluacién ambiental de la etapa operativa.

» laidentificacién y valoracidn cualitativa de los impactos ambienta
o Laformulacién de medidas de mitigacién y gestién ambiental.

es potenciales.

s Laelaboracién de un Plan de Gestién Ambiental acorde a la escala del emprendimiento.

Ei presente estudio no sustituye evaluaciones técnicas sectoriales especificas que pudieran ser

requeridas por autoridad competente.

1.2.3 Tiempo estimado de ejecucién

El proyecto se prevé ejecutar en dos etapas constructivas. De acuerdo con la informacidn

suministrada por el titular, la finalizacién y entrega de unidades de la Etapa 1 se estima entre los
meses de octubre y diciembre de 2026, mientras que la finalizacién y entrega de unidades de la

Ftapa 2 se estima entre mayo y julio de 2027.

Al momento de elaboracién del presente estudio, el proyecto se encuentra con obra iniciada y

cuenta con permiso municipal vigente. Los plazas mencionados son estimativos y podrén ajustarse

en funcién del avance progresivo de obra y de las condiciones operativas del emprendimiento.

1.3. Solicitante y Profesional Interviniente

1.3.1 Solicitante

¢ Razdn Social: MKG-RED S.R.L.
o CUIT:30-71873814-4
o Domicilio legal: Belgrano 499, San Antonio de Areco, Provincia de

1.3.2 Profesional Responsable del Estudio

e« Nombre: Nahuel Filippini
e DNI:38.532.339
e Titulo: Licenciado en Gestién Ambiental

Buenos Aires.

« Posgrado: Magister en Energias Renovables y su Desarrollo Sestenible

e Registro RUP: 002733
e Vigencia: hasta 26/09/2026
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e Teléfono: 2477-380476
s Correo electrénico: nahuel filippini@hotmail.com

+« Firma:

%Fiiippini Nahuel

RUP-002733
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2.1 Actividad a desarrollar y tecnologia a utilizar

2.1.1 Descripcién del emprendimiento y actividad prevista

Ef proyecto ARECO PLAZA consiste en el desarrollo y operacién de un complejo de usos mixtos, de
caracter comercial, de servicios y recreativo, concebido como un espacio de circulacién y

permanencia al aire libre. El emprendimiento reunird locales comerciales, oficinas, dreas comunes

y equipamientos complementarios que sostienen el funcionamiento genera

Su emplazamiento en el acceso a la ciudad, sobre un corredor vial de al
relacién directa con un entorno donde predominan actividades vinculadas a
En las inmediaciones se identifican equipamientos tipicos de este tipo

estaciones de servicio y un supermercado de gran superficie, junto con

| del conjunto.

de localizacién,

otros usos com
//“E

to flujo, establece una
| trdnsito y el comercio.

como
rciales
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asociados al corredor. En el sector posterior del predio se ubica la planta depuradora cloacal y, en
proximidad, se identifica una concesionaria de maquinaria agricola.

Como antecedente del sitio, se registra que el predio albergé anteriormente silos e infraestructura

asociada, actualmente retirada. Este aspecto permite caracterizar el drea como previamente
intervenida, con modificaciones antrépicas preexistentes, condicién relevante al interpretar la
sensibilidad del medio y la naturaleza de los impactos potenciales del desarrolio.

La actividad a desarrollar se basa en la operacidn de rubros comerciales, servicios profesionales y
una oferta recreativa. En términos de programacién, la Etapa 1 incluye 24 locales comerciales y 21
______ oficinas en planta alta. Los rubros previstos abarcan comercios y servicios urbanos tipicos, tales
como indumentaria, veterinaria, cafeteria, heladerfa, gimnasio, tecnologia, ademaés de otros que se
definirdn al momento de su alquiler. En el componente de oficinas, se orienta a profesionales y
empresas de servicios, como abogacia, contabilidad, seguros, turismo y servicios vinculados al agro,
entre otros. En relacién con la oferta recreativa, el proyecto incorpora un sector con canchas de
padel, de las cuales se prevén dos cubiertas y una sin techar, con vestuarios, shop y un espacio

gastrondémico de apoyo.

Desde el punto de vista operativo, el emprendimiento se proyecta como un punto de encuentroy
paseo, con predominio de circulacion peatonal interna y permanencia en espacios abiertos. Los
horarios con mayor uso se ubican en el rango de 10:00 a 20:00 para la mayoria de los rubros, con
posibilidad de extensién para propuestas gastrondmicas y para el sector recreativo. Asimismo, se
prevé la realizacidn de eventos puntuales coordinados por la administracién con el fin de generar
transito de publico y dinamizar la actividad del conjunto.

Figura 2. Infraestructura previa (izquierda) y el proyecto Areco Plaza {Derecha)
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2.1.2 Organizacidn funcional del conjunto y flujos operativos

El funcionamiento del emprendimiento no se estructura en procesos productivos industriales, sino
en flujos operativos tipicos de un centro comercial y de servicios. En este sentido, el andlisis
ambiental se apoya en la identificacién de las corrientes principales de entrada, circulacidn interna
y egreso vinculadas a su operacidn.

En operacién se prevé el ingreso y circulacién de trabajadores, clientes y visitantes, con variaciones
segun franjas horarias y eventuales actividades especiales. Se incorpo:ra también el ingreso,
circulacién y estacionamiento de vehiculos, con interaccidn directa con el corredor vial del acceso y
con el ordenamiento interno del predio. El funcionamiento se sostiene mediante servicios basicos,
principalmente agua potable, energia eléctrica y gas natural para gastronomx’a, junto con la
infraestructura asociada.

Como egresos ambientales operativos se consideran los efluentes sanitarios con destino a red
cloacal y la generacién de residuos sélidos urbanos asimilables a domiciliarios, junto con corrientes
especificas vinculadas a gastronomia, como el aceite vegetal usado. La caracterizacién y gestién de
estos egresos se desarrollan en los apartados correspondientes del presente capitulo.

La organizacién espacial del predio, integra sectores edilicios, circulaciones internas y espacios
exteriores de permanencia. Se prevé un ambiente tipo paseo al aire libre, con dreas verdes, canteros
y forestacién. En plazas, estacionamientos y sectores caminables se prevé tratamiento superficial
granular. A los fines del presente Estudio, estas superficies se consideran con potencial
comportamiento drenante o semipermeable, dependiente del paquete constructive final y del
mantenimiento, aspecto que se evallia especialmente en relacién con escurrimientos pluviales
superficiales y manejo de sedimentos durante la etapa de cbra.

2.1.3 Tecnologia constructiva, criterios de implantacidn e infraestructura de servicios

La ejecucién del emprendimiento se apoya en una tecnologia constructiva modular y
contemporénea. Se realizard mayormente mediante sistema de construccidn en seco, incorporando
estructura metélica y cerramientos livianos, carpinterias de aluminio y terminaciones acordes al
perfil del conjunto. Este enfoque permite velocidad de montaje y adaptabilidad de unidades, y
tiende a reducir la generacién de escombros tipicos de sistemas himedos tradicionales, aunque
genera residuos especificos de obra asociados a recortes de placas, aislaciones y embalajes, cuya
caracterizacién y gestidn se desarrolla en los apartados correspondientes del presente capitulo.

El proyecto contempla, mediante un profesional adecuado, la intervencion del paisaje en areas
exteriores con incorporacidn de arbolado, canteros y disefio de espacios verdes. Este componente,

Mg. Filippini Nahuel 7
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ademads de su aporte estético, incide sobre el confort urbano, la mitigacidr
estabilidad del suelo superficial en sectores expuestos.

de polvo superficial y la

En materia de infraestructura, Areco Plaza contara con provisién formal de servicios, agua y cloaca

de red provistas por Sanear, electricidad trifdsica suministrada por la coo

perativa eléctrica local y

gas natural de red provisto por Naturgy Argentina para los locales gastrondmicos proyectados. Se

prevé que la iluminacién sea con tecnologia LED para dreas comunes y en el exterior, ademds se

espera incorporar generacion sclar fotovoltaica en una etapa posterior para abastecer consumos

de iluminacién de dreas comunes.

Figura 3. Parte del érea exterior del proyecto Areco Plaza

2.1.4 Etapas de construccién, alcance y horizonte temporal

La ejecucién de Areco Plaza se organiza en dos etapas constructivas, con im

plementacién progresiva

de unidades, infraestructura interna y componentes complementarios del emprendimiento. Este
esquema permite habilitar el funcionamiento por tramos y consolidar gradualmente la operacion

del conjunto a medida que se completan las obras previstas en cada fase.

La Etapa 1 comprende |la materializacién del nicleo inicial del emprendimiento e incluye la ejecucion

de 24 locales comerciales y 21 oficinas en planta alta, junto con las dreas comunes necesarias para

su funcionamiento. En esta etapa se incorporan también las condiciones operativas basicas del

conjunto, tales como circulaciones internas, espacios de permanencia y servicios para la operacion

inicial.

Mg. Filippini Nahuel
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Dentro de esta misma etapa se integra el componente recreativo del proyecto mediante la
construccién del sector deportivo, consistente en un complejo de padel con dos canchas techadas
y una sin techar, con sus servicios de apoyo vinculados al uso del sector {vestuarios, shop y apoyo
gastrondmico). La finalizacidn de esta primera etapa se estima entre octubre y diciembre de 2026.

La Etapa 2 contempla ia ampliacién del emprendimiento mediante la incorparacién de locales
comerciales adicionales de distintas tipologias y dimensiones, completando la oferta de unidades
del conjunto y consclidando su capacidad operativa. Asimismo, en esta etapa se incorporan dos
unidades destinadas exclusivamente a gastronomfa, con bafio propio, lo que implica una
intensificacién operativa y mayor diversidad de usos respecto de la primera fase. La finalizacién y
entrega de unidades que completan la segunda etapa se estima entre mayo y julio de 2027.

2.2 Insumos y servicios necesarios

El emprendimiento requiere insumos y servicios asociados tanto a la etapa de ejecucién como a la
etapa operativa. Su identificacidn resulta relevante para evaluar la demanda sobre infraestructura
del entorno, las necesidades de operacion y los aspectos ambientales vinculados al consumo de
recursos y a la logistica de obra.

2.2.1 Etapa de obra

Durante la ejecucidn, los requerimientos principales se asocian a tareas de preparacién del terreno,
montaje de estructura, construccidn en seco, instalaciones y terminaciones. En este marco, el uso
de insumos se concentra en materiales propios del sistema constructivo adoptado, involucrando

estructura metdlica, cerramientos livianos, carpinterias, aislaciones, placas, vidrios y terminaciones,
ademds de los materiales de acondicionamiento del predio para circulaciones, plazas vy
estacionamientos, como el material granular y elementos de paisajismo segun el avance de la obra.

En términacs operativos, la obra demanda energia eléctrica para herramientas y equipos, y agua para
limpieza y tareas auxiliares, incluyendo control de polvo cuando resulte necesario. Asimismo, se
prevé la logistica de ingreso y egreso de materiales y acopios temporarios, con circulacion de
vehiculos de carga y descarga que deberd ordenarse para minimizar interferencias con el corredor
vial y con el entorno inmediato.

2.2.2 Etapa de operacién
Durante la operacidn, el emprendimiento se abastecerd mediante provisién formal de servicios

publicos. Se prevé agua potable de red y desaglies cloacales a red provistos por Sanear, energia
eléctrica trifasica para el funcionamiento general del conjunto e instalaciones de uso comun provista

Mg. Filippiri Nahuel 9
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por la Cooperativa de Electricidad, Obras y Servicios Publicos de San Antonio de Areco (CEOSP), y
gas natural de red para las unidades gastrondmicas previstas.

En cuanto a eficiencia energética, se contempla iluminacion LED en dreas comunes y exteriores, y
se prevé la incorporacién de generacidn solar fotovoltaica en una etapa posterior para abastecer
consumos de iluminacidn de areas comunes.

2.2.3 Sintesis de servicios previstos

‘Servicio HModalidad prevista “Prestador / referencia ‘
_ lAgua potable HConexién ared “Sanear |
lDesag(}es cloacales HConexién ared HSanear ;
\Energl’a eléctrica HSuministro trifasico “Cooperativa eléctrica local ‘
]Gas natural HConexién ared Imaturgy Argentina 1

2.3 Residuos sélidos, semisdélidos y liquidos

La operacién del emprendimiento y su etapa constructiva generan residuos de distinta naturaleza.
La correcta gestidn se basa en la segregacién en origen, el almacenamiento transitorio seguro, el
retiro por circuitos formales y la disposicion o valorizacidn en destinos habilitados. En este apartado
se describen las corrientes de residuos previsibles para las etapas de obra y operacién, incluyendo
residuos sdlidos urbanos asimilables a domiciliarios y residuos especificos asociados a
mantenimiento y gastronomia.

2.3.1 Residuos en etapa de obra

Durante la obra, los residuos se vinculan principalmente con montaje, construccion en seco,
instalaciones y terminaciones. Predominan los residuos de construccién y demolicién y los residuas
asimilables a domiciliarios del personal de obra. La composicién tipica incluye recortes de perfiles
metdlicos, placas tipo Durlock, aislaciones, embalajes, pldsticos y cartones. Ademds, pueden
presentarse restos de hormigén o escombros y residuos de madera por embalajes o usos auxiliares.

La gestidn se orienta a mantener un acopio ordenado y a prevenir dispersidn por viento. Para ello
se prevé el uso de contenedores/volquetes, con retiro mediante transportistas habilitados y
disposicién en sitios autorizados. Como buena practica, se recomienda separacién simple de
metales y cartén cuando sea operativamente posible, manteniendo el resto de los residuos de obra
en contencidon adecuada hasta su retiro.

Mg. Filippini Nahuel 10
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2.3.2 Residuos en etapa de operacién

En operacién, se generardn principalmente residuos sdlidos urbano
domiciliarios, derivados de locales, oficinas, publico y eventos puntuales. La
incluye papel, cartén, plasticos, envases y descartables, ademds de residuo

La gestidn operativa se alineard con el criterio municipal vigente, implerr

s (RSU) asimilables a
composicién esperable
s comunes.

entando separacion en

4reas comunes en dos corrientes, reciclables y descarte, mediante contenedores identificados y

disposicién ordenada. La recoleccion del descarte se realiza mediante el servicio municipal y, para

la corriente de reciclables, se prevé articular el retiro con la Cooperativa “2

En relacién con las unidades gastronémicas previstas, se generaran resid
escala comercial menor, como orgénicos y envases. Asimismo, se incorpora
el aceite vegetal usado, que se gestionara en forma diferenciada mediante 1
un operador local que realiza el retiro, evitando su mezcla con RSU y evitanc

cloacal.

2.3.3 Cuadro resumen de residuos y gestion

7 de Octubre”.

uos tipicos del rubro en
como residuo especifico
ecipientes provistos por
o su descarga al sistema

Corriente (flujo de i L. Almacenamiento X .
Etapa L Ejemplos tipicos o Retiro / destino
gestion) transitorio
. . . Acopio delimitado + ||Transportista habilitado /
Obra RCD (inerte/mixto) |[Escombros, tierra . . .
volquete disposicién autorizada
Recuperables de Metales, cartdn y film de Sector sefializado y o .
Obra . Valorizacién / retiro formal
obra embalajes seco
. ob Asimilable a RSU Residuos comunes del personal, (|Contenedores con Recoleccién municipal o retiro
~ ra
domiciliario descartables, restos de comida tapa farmal
. . Papel, cartdn, pldsticos, envases ||Contenedores Retiro por Coop. “27 de
Operacién||Reciclables . . ”
recuperables llidentificados Octubre
.. . . Contenedores . .
Operaciéni|Descarte residuos comunes no reciclables || . Recoleccién municipal
identificados
Aceite vegetal
Operacién p & aceite de cocina Tambor identificado ||Gestor habilitado
usado
.. ||[Especiales de Residuos de aparatos eléctricos y ||[Contenedor .
Operacion L. .. . Programa municipal
mantenimiento electrénicos especifico

Mg. Filippini Nahue!
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2.4 Efluentes liquidos

Los efluentes liquidos del emprendimiento estardn constituidos principalmente por efluentes
sanitarios generados en bafios de dreas comunes, locales comerciales y oficinas, asi como por
efluentes de limpieza habituales. En la etapa operativa, estas corrientes se consideran asimilables a
cloacales.

El destino final previsto para dichos efluentes es la red cloacal provista por Sanear, conforme las
condiciones técnicas y administrativas que establezca el prestador del servicio y la autoridad
competente. En consecuencia, el proyecto no contempla una planta de tratamiento propia de
efluentes cloacales, ni vuelcos a cuerpos de agua superficiales.

En relacién con las unidades gastrondmicas previstas, la generacidon de efluentes se asocia
principalmente a tareas de lavado y limpieza propias de una operacién comercial de escala menor.
Como criterio preventivo, se prioriza evitar aportes indebidos al sistema cloacal, especiaimente
evitando el vuelco de aceites y grasas. En este marco, el aceite vegetal usado se gestiona como
residuo liquido mediante retiro diferenciado, segin lo desarrollado en el apartado 2.3.

2.5 Emisiones gaseosas y material particulado

2.5.1 Etapa de obra

Durante la etapa constructiva, las emisiones relevantes se vinculan principalmente a emisiones
difusas de material particulado, principaimente polvo, asaciadas a movimiento de suelo, trénsito
interno de maquinaria y vehiculos, acopios temporarios y tareas de acondicionamiento del predio.
Asimismo, se presentan emisiones de fuentes mdviles, producidas por maquinaria y camiones,
propias de |a logistica de obra, consistentes en gases de combustién tipicos, sin constituir fuentes
puntuales permanentes.

Dado el tipo de obra adoptado, con predominio de construccidn en seco, no se prevén procesos
industriales ni fuentes fijas de combustién de magnitud significativa. La gestién se orienta a reducir
el polvo y minimizar molestias al entorno mediante medidas operativas simples como el
ordenamiento de acopios, limpieza preventiva de material suelto, riego cuando corresponda en

sectores de transito interno, control de velocidad interna y programacién de tareas de movimiento
de suelo evitando dias de viento fuerte cuando sea posible.

2.5.2 Etapa de operacion

En la etapa operativa, el proyecto no incorpora procesos productivos industriales ni fuentes
puntuales de emisién de gases. Las emisiones gaseosas que podrian considerarse respenden a
fuentes méviles por circulacién vehicular interna, y a emisiones difusas menores propias del
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funcionamiento general coma la suspensién de polvo en superficies externas en condiciones secas
y ventosas, mitigable mediante mantenimiento y tratamiento superficial.

Respecto de la actividad gastronémica prevista, al tratarse de una operacién de escala comercial
menor, no se prevén emisiones significativas ni instalaciones de combustién de gran porte. En caso
de incorporarse equipamiento con extraccién localizada (por ejemplo, campanas o ventilacion
especifica), su disefio y operacidn se ajustardn a las exigencias sanitarias y técnicas aplicables,
evitando molestias por olores hacia el entorno.

2.6 Condiciones y ambiente de trabajo. Riesgos especificos de la actividad. Seguridad operativa.

e La ejecucion y operacién del emprendimiento implica la presencia de riesgos tipicos de obra y de
actividad comercial y/o recreativa, tanto en condiciones normales como ante contingencias. En la
etapa constructiva, los riesgos mds relevantes se asocian a trabajos con maquinaria y herramientas,
circulacién de vehiculos, tareas de excavacidn, construccién, manipulacion de cargas, y operaciones
auxiliares donde pueden producirse incidentes laborales o afectaciones a terceros por transito
interno.

En la etapa operativa, los riesgos se vinculan principalmente a la circulacion de pablicoy vehiculos,
el funcionamiento de instalaciones eléctricas, la operacién de locales comerciales, la actividad
recreativa y, en etapa posterior, unidades gastronémicas con uso de gas natural.

De manera sintética, se consideran como riesgos principales:

« Riesgos mecdnicos y de transito interno: golpes, atrapamientos, caidas, maniobras de carga
y descarga, accidentes viales dentro o en el acceso al predio.

o Riesgos eléctricos: instalaciones, tableros, iluminacién exterior e interior, posibilidad de
e cortocircuitos o fallas por mantenimiento inadecuado.
» Emisiones sonoras y molestias: ruido de obra y, en operacidn, ruido asociado a pablico,
eventos y uso del sector recreativo.

o Sustancias inflamables, fugas y derrames: en obra, combustibles, aceites y lubricantes de
maquinaria; en operacién, productos de limpieza y, a partir de la incorporacin del sector
gastrondmico, gas natural como insumo energético.

« Incendios y/o explosiones: contingencias de baja probabilidad que puedan ser generadas a
partir de instalaciones eléctricas, gas, materiales combustibles en obra, depdsitos de
insumos.

En cuanto a las medidas de prevencién y seguridad, se adoptan como lineamientos bésicos:

Mg. Filippini Nahuel 13
0007 G 0 L T B O G R N e ]




ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL
Proyecto Areco Plaza

1. Ordeny sefializacién: de frentes de trabajo y circulacién interna, con delimitacién de areas

de obra y control de accesos.

2. Buenas practicas de obra: uso de elementos de proteccién personal, orden de acopios,
control de herramientas, y programacion de tareas de riesgo en horarios adecuados.

3. Prevencidn de derrames: mantenimiento preventivo de maquinaria, disponibilidad de
materiales absorbentes simples para contingencias menores y retiro adecuado de residuos

contaminados si ocurrieran.

4. Prevencion de incendios: disponibilidad de matafuegos seglin normativa aplicable,
capacitacién basica del personal y control de instalaciones eléctricas, gas de red con
instalacién reglamentaria y control/mantenimiento, evitando précticas que incrementen el

riesgo de incendio.
5. Gestidén operativa: pautas de horarios, control de eventos,

limpieza posterior y

coordinacién con recoleccién de residuos para evitar condiciones de riesgo.

Estas medidas se plantean como base preventiva, sin perjuicio de las exi
establezca la autoridad competente con base en la normativa aplicable.

gencias especificas que
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3. Alcance del diagndstico y area de influencia

Este capitulo establece la linea de base ambiental del drea de implantacién del proyecto Areco Plaza,

describiendo el estado del ambiente y del entorno inmediato al momento de elaboracién del

Estudio. Su objetivo es disponer de un marco de referencia suficiente para interpretar los impactos
potenciales durante la etapa de obra y la etapa operativa, incluyendo la ~onsideraciéon de efectos

acumulativos y sinérgicos derivados del contexto territorial.

Las areas de influencia definen el alcance geogréfico dentro del cual se realizan los analisis

ambientales para cada componente del medio. Su delimitacién no es Unica ni fija: puede variar
seglin la naturaleza del impacto, la distribucién espacial de las actividades del proyecto, las
caracteristicas del ambiente receptor vy las medidas de gestién previstas. En este sentido, se

distinguen:

e Area Operativa (AQ): corresponde al drea de implantacién del proyecto. Incluye el predioy

las instalaciones previstas, asi como los sectores internos de circulacién, operacién y
mantenimiento. Por concentrar la mayor parte de las acciones del emprendimiento,
constituye el dmbito espacial especifico para la gestién ambiental del establecimiento.
Area de influencia Directa (AID): refiere al territorio que puede recibir efectos directos como
consecuencia de las obras y/o actividades del proyecto. Incluye el predio y su entorno
inmediato asociado a accesos, linderos y espacios préximos cuyos atributos pueden
modificarse por acciones del emprendimiento durante obra u operacion.

Area de Influencia Indirecta {All): involucra zonas que, sin estar necesariamente en contacto
inmediato con el predio, pueden verse vinculadas por efectos indirectos o acumulativos, en
particular aquellos asociados a la dindmica del sector de acceso, ;el trénsito, la interaccion
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con equipamientos existentes y la apropiacién/uso de servicios y beneficios inducidos por
el desarrallo.

Estas dreas se definen con criterio técnico para orientar el diagndstico del medio y se ajustan,
cuando corresponde, en el capftulo de identificacion y valoracién de impactos, en funcidn del
alcance real de los efectos para cada componente ambiental.

3.1 Medio fisico

3.1.1 Clima y variables meteorolégicas

e San Antonio de Areco se inscribe dentro del clima templado pampeano, caracteristico de la regién
pampeana oriental. Se trata de un clima con veranos calurosos e inviernos templados, expuesto a
irrupciones de aire frio y con estaciones de transicion que no siempre se presentan claramente
definidas, registrandose en general una mayor estabilidad relativa del periodo otofial. En términas
estacionales, el periodo cdlido se extiende tipicamente entre noviembre y marzo, mientras que el
invierno se inicia hacia fines de mayo y se prolonga hasta agosto, con promedios mensuales
superiores a 10 °C, aunque con ocurrencia de registros inferiores a 0 °C en episodios puntuales.

e Temperatura

Con base en series climdticas utilizadas en antecedentes locales, la temperatura media mensual

alcanza su valor més elevado durante enero (25,1 °C) y desciende gradualmente hasta el minimo en
julio {10,5 °C). La temperatura maxima media mensual varia entre 30,8 °C en enero y 15,3 °Cen
julio, mientras que la temperatura minima media mensual presenta valores entre 20,4 °C en enero
y 6,6 °C en julio. Como pardmetro complementario, se reporta una amplitud térmica del periodo
analizado del orden de 43,5 °C, lo que refleja la variabilidad térmica anual propia del ambiente
pampeano.

Figura 4. Temperatura media para San Antonio de Areco

=
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e Humedad relativa y presién atmosférica

En la regidn se observa un coeficiente de humedad relativa elevado, con referencia de media anual
cercana al 73%, y un comportamiento estacional donde los valores aumentan hacia el invierno. En
antecedentes locales se reportan valores mensuales representativos que varian aproximadamente
entre 65% en eneroy 79% en junio, con presencia de condiciones de ambiente humedo y neblinoso,
propias de regiones bajas.

En cuanto a la presidn atmosférica, se describe una variacién anual con un maximo en julio (1018,5
hPa) y un minimo en enero (1010,0 hPa), con un valor medio anual del orden de 1014,7 hPa. Estas
variables aportan contexto meteoroldgico general, especialmente Gtil para interpretar cambios
estacionales tipicos de estabilidad/inestabilidad atmosférica y su relacidon con eventos
meteoroldgicos.

e Precipitacidn

Los registros de precipitacidn en antecedentes locales muestran un total anual del orden de 1093,3
mm, con variabilidad mensual marcada. En esa serie, el mes con mayor precipitacion media es
octubre (168,3 mm)y el de menor precipitacidn media es julio (45,3 mm). A escala regional, también
se ha referido que San Antonio de Areco se ubica en el rango de isohietas 800-1000 mm, lo que
refuerza la idea de un régimen pluvial moderado a moderadamente alto dentro de la regién
pampeana. Asimismo, se describe la ocurrencia de tormentas intensas en primavera y comienzos
del verano, particularmente hacia noviembre y diciembre, con posibilidad de episodios de vientos
fuertes y precipitaciones abundantes.
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Figura 5. Precipitacién medic en San Antonio de Areco {mm}.
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Vientos

En términos estacionales, se describe que las épocas de menor calma atmosférica tienden a ser la
primavera y el verano, mientras que hacia fines del verano y el otofio el

estable. En antecedentes regjonales para el noreste de la provincia de B

tiempo se vuelve mas
uenos Aires se reporta

predominio de vientos del Noreste, seguidos en frecuencia por vientos del sector norte, sur y este,
nificativa. En cuanto a la

ado de 13 3 20 km/h.

destacandose ademds que las calmas pueden presentar una frecuencia sig
velocidad, se mencionan velocidades medias variables en el rango aproxim

3.1.2 Geomorfologia y suelos

El Partido de San Antonio de Areco se ubica en |a region geomorfolégica conocida como Pampa
Ondulada, un ambiente caracteristico de |a llanura pampeana donde el relieve se expresa mediante
una sucesion de lomadas separadas por amplios valles fluviales aterrazados. En estos valles se
desarrolla una red de rios y arroyos de cauces definidos que descargan hacia el sistema Parani—Rio
de la Plata, atravesando sectores bajos riberefios extensos. En términos altimétricos regionales, se
describe que la Pampa Ondulada constituye una region relativamente mds alta respecto de la Pampa
Deprimida y la cuenca del rio Salado, alcanzando valores del orden de 100 m s.n.m. hacia el oeste,
desarrolldndose en torno a 20-30 m s.n.m. en la zona central y disminuyen

aproximarse al nivel del mar,

do hacia el este hasta

Desde el punto de vista litolégico y geomorfoldgico, el relieve ondulado se asocia a la presencia de
depdsitos loéssicos pampeanos, sobre los cuales la accién fluvial fue surcanc
En antecedentes regionales se describe que estos rasgos se organiza
predominantes SO-NE, vinculados al modelado fluvial de cursos como At

Reconquista y Matanza, entre otros, lo que le otorga a la regién su

do valles y cafiadones.
n con alineamientos
recifes, Areco, Lujan,
morfologia ondulada

caracterfstica. En conjunto, este marco geomorfolégico define una llanura de pendientes suaves,
donde la forma del terreno y su microrelieve local condicionan el comportamiento del escurrimiento

superficial y la distribucién de excedentes hidricos en eventos intensos.

e Suelos

En cuanto a suelos, el marco pampeanc local se describe como altamente ap
agricola, con texturas franco y franco-limosas y buenos contenidos de mater
por la interaccién entre régimen climatico, relieve suave y material parental
drea de influencia se reconocen sedimentos edlicos relativamente uniforme
coloracidn castafio claro, comdnmente denominados loess pampeano. Se tr
fino, con tamafio de particula caracteristico en el rango aproximado de 0,

cohesién se asocia a la presencia de un cementante de naturaleza predomina

arcillosa.

to para la produccién
a orgdnica, formados
. Para el partido y su
s, de alta cohesién y
ata de un sedimento
01 a 0,05 mm, cuya
ntemente calcarea o

Mg. Filippini Nahuel

18




ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL
Proyecto Areco Plaza

Como rasgos edaficos tipicos se describen suelos con buen drenaje y escurrimiento medio, con un
horizonte superficial A del orden de 28 cm de espesor y contenidos de arcilla en torno a 25%, textura
franco-limosa vy estructura de bloques subangulares débiles. Este marco edafico constituye una
referencia adecuada para interpretar el comportamiento general del suelo superficial en el dreay
orientar el andlisis de estabilidad superficial, mantenimiento de coberturas y gestidn de suelos
expuestos durante obra

3.1.3 Recursos hidricos

e Recurso hidrico superficial

El Partido de San Antonio de Areco se integra a un sistema hidrico de llanura organizade en tornc a
la cuenca del rio Areco y su red de drenaje asociada. En este tipo de ambientes pampeanos, la
dindmica hidroldgica regional se encuentra condicionada por pendientes suaves, tiempos de
respuesta moderados y la presencia de sectores bajos donde pueden presentarse excedentes
hidricos ante eventos significativos. En estudios morfométricos se describen caracteristicas
coherentes con cursos de llanura, con baja pendiente de cauce y tiempos de concentracion
relativamente elevadaos, rasgos que permiten contextualizar el comportamiento general de la red
de drenaje en la regidn.

A escala local, el municipio cuenta con cartografia de riesgo hidrometeorolégico y vulnerabilidad
climatica, que se incorpora como referencia territorial para interpretar la exposicién del entorno
urbano y del sector de acceso donde se emplaza el proyecto. En forma complementaria, el Cédigo
de Ordenamiento Territorial establece poligonos definidos como Restriccién Hidrdulica y criterios
especificos respecto de movimientos de suelo en dichas dreas, constituyendo un antecedente
normativo local Gtil para comprender los criterios de manejo del territorio frente al riesgo hidrico.

En el caso de Areco Plaza, el vinculo més directo con el recurso hidrico superficial no se da por
interaccién con un cuerpo de agua dentro del predio, sino por la relacién con el drenaje pluvial
urbano y vial del sector, es decir, el comportamiento del escurrimiento superficial, las pendientes
locales y la capacidad de conduccién de sus obras menores {cunetas, alcantarillas y puntos de
conduccién visibles). En este marco, el andlisis del recurso superficial se enfoca en el contexto
territorial y en los mecanismos de conduccidn superficial existentes en el entorno inmediato.

En términos de calidad, el proyecto no contempla vuelcos de efluentes liquidos a cursos de agua o
cuerpos superficiales, dado que los efluentes sanitarios se proyectan con destino a red cloacal. Por
ello, no corresponde desarrollar campafias de muestreo ni andlisis fisicoquimicos de efluentes
residuales dentro del alcance del presente Estudio.

=
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¢ Recurso hidrico subterrdneo

En la regién pampeana se reconoce un sistema hidrogeolégico ampliamente extendido, donde se

destaca el Acuifero Puelche como unidad de relevancia regional, generalmente caracterizado como
semiconfinado y con amplia distribucién en el noreste de la provincia de Buenos Aires, lo que le
otorga importancia como fuente de abastecimiento en distintos contextos.

Para el presente proyecto, el recurso subterraneo tiene un rol principalmente contextual, el
emprendimiento no se disefia con explotacion de acuiferos ni contempla perforaciones de
captacién, dado que el abastecimiento de agua previsto es por red. En consecuencia, no se prevé
régimen de explotacién subterranea, ni generacion de conos de depresion asociados al bombeo, ni
la utilizacidn de pozos absorbentes, ya que el destino de efluentes sanitarios es la conexién cloacal.
Esta definicion operativa reduce la necesidad de caracterizacién local mediante muestreos
especificos, por lo que no se realizan analisis de calidad de agua subterranea en esta instancia.

Aun asf, por la relevancia regional del recurso, el criterio preventivo general del Estudio considera
la importancia de evitar aportes contaminantes al suelo y al subsuelo a través de una gestion
adecuada de residuos, sustancias de mantenimiento y eventuales derrames, aspectos que se
desarrollan en los apartados de residuos, riesgos y plan de gestién ambiental.

3.1.4 Calidad del aire

El 4rea de implantacién del proyecto se ubica en un sector de acceso a la ciudad vinculado a un
corredor vial. En este marco, la condicién de base del recurso aire y del ambiente sonoro se
encuentra influenciada principalmente por fuentes moviles asociadas a la circulacién vehiculary, en
menor medida, por actividades de servicio del entorno inmediato. No obstante, el patrdn de
circulacidn del sector presenta un comportamiento moderado, propio de una localidad de escala
media, con incrementos puntuales en determinadas franjas horarias y con presencia ocasional de
vehiculos pesados vinculados a paradas o maniobras en estaciones de servicio.

Desde la perspectiva de calidad de aire, la tipologia del emprendimiento no incorpora procesos
industriales ni fuentes puntuales permanentes de emisidn. Por ello, el perfil de contaminantes que
define la linea base se asocia a emisiones tipicas de fuentes méviles, principalmente mondxido de
carbono, 6xidos de nitrégeno e hidrocarburos, con variaciones temporales en funcién de la
circulacién y de condiciones meteoroldgicas. En etapa de obra, el factor mas caracteristico no se
vincula a gases de proceso, sino a emisiones difusas temporales de material particulado por
movimiento de suelo, trnsito de magquinaria y acopios, ademds de emisiones de combustién
propias de equipos y vehiculos de obra.

En paralelo, el ambiente sonoro de fondo del sector se explica por la misma ldgica, predomina el
sonido asociado a circulacién vehicular y @ maniobras puntuales o detencién de camiones en
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servicios del entorno, con oscilaciones a lo largo del dia, sin configurarse un escenario de ruido
continuo intenso como el de corredores urbanos densamente ocupados. En consecuencia, la
caracterizacion del recurso aire y del ambiente sonoro se aborda de forma cualitativa en esta
instancia, apoyada en la descripcién del entorno y en el reconocimiento del patrén de usos del 4rea.
En caso de requerirse determinaciones cuantitativas especificas por parte de la autoridad
competente, podran incorporarse mediciones puntuales en ubicaciones representativas del drea de
influencia directa, definidas segun el disefio final de accesos y el régimen operativo del
emprendimiento.

3.2 Medio socioeconémico y de infraestructura

3.2.1 Usos y ocupacion del suelo

El Partido de San Antonio de Areco presenta un perfil socioeconémico y territorial donde conviven
actividades productivas histéricas de base agropecuaria con un sector terciario vinculado a servicios
y turismo. En antecedentes locales se describe que una proporcién mayoritaria de la superficie del
partido se destina a la produccién agropecuaria, con predominio de uso agricola asociado a la
aptitud de los suelos y a la rentabilidad de los cultivos, complementado por actividad ganadera en
tierras de menor aptitud. A su vez, se identifica un crecimiento sostenido de actividades de servicios
vinculadas a hoteleria y gastronomia, en relacién con la dindmica turistica del distrito, junto con
emprendimientos de escala familiar ligados a producciones artesanales y oficios. Este marco aporta
contexto territorial para comprender el patrén de ocupacién del suelo y el tipo de actividades que
se consolidan en el periurbano y en los accesos.

En lo que respecta al proyecto Areco Plaza, su emplazamiento se ubica en el sector de acceso
urbano, sobre un carredor vial donde se concentran usos caracteristicos asociados a la circulacién y
a la provisién de servicios y actividades comerciales. En el entorno inmediato se identifican
estaciones de servicio, un supermercado de gran escala y otros usos asociados al corredor, asi como
una concesionaria de maquinaria agricola. Hacia el sector posterior del predio se ubica la planta de
tratamiento de efluentes cloacales, infraestructura urbana preexistente que constituye un
elemento relevante del entorno por su presencia contigua.

Respecto de receptores sensibles, el predio no presenta viviendas linderas inmediatas. La vivienda
ma3s cercana se ubica aproximadamente a 150 m del limite del predic y corresponde a una residencia
aislada; el sector con mayor consolidacién residencial se ubica a partir de aproximadamente 200 m.
Cabe destacar que en el drea de influencia directa no se registran escuelas ni centros de salud. En la
localidad, la disponibilidad de equipamiento educativo y sanitario se encuentra concentrada en el
drea urbana consolidada, donde se localizan establecimientos educativos de distintos niveles y el
haspital municipal.

~ N
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Figura 6. Entorno inmediato del proyecto Areco Plaza.

Desde el punto de vista del ordenamiento territorial, el predio se localiza en un sector identificado
en la cartograffa municipal como BC2 {Banda de Circulacién 2), lo que resulta consistente con el
caracter de corredor de acceso y con la concentracion de usos de servicios y comercio. Este
encuadre no se utiliza aqui como evaiuacién normativa exhaustiva, sino como referencia territorial
para describir el patréon de ocupacion del suelo del entorno y su coherencia funcional.

Figura 7. Ubicacion del proyecto dentro de Ja Banda de Circulacién 2 (COT 2019).
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3.2.3 Infraestructura de servicios

El entorno inmediato del proyecto corresponde a un sector urbano de acceso con presencia de
equipamientos y redes de infraestructura asociados a la circulacién y a la provisién de servicios y
actividades comerciales. En términos operativos, la disponibilidad de accesibilidad vial, provisidn de
energia y redes urbanas condiciona la factibilidad de funcionamiento del emprendimiento Y su
integracidn al sector.

El proyecto Areco Plaza prevé abastecerse mediante servicios formales (agua, cloaca, energia
eléctrica trifasica y gas natural para gastronomia), de acuerdo con lo descripto en el Capitulo 2. A
los fines del presente capitulo, la caracterizacién de infraestructura se orienta a dejar asentada la
viabilidad de insercién del emprendimiento en el sector.
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