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Al Seiior Presidente, Sr. Jorge Alvarez,

y a los Sefiores Concejales del Honorable Concejo
Deliberante de San Isidro

S/D

De nuestra consideracion:

Los abajo firmantes, vecinos de las Barrancas de Martinez y
sectores aledafios, nos dirigimos a Ustedes con el objeto de
solicitar que la situacion vinculada al proyecto urbanistico
promovido sobre el inmueble ubicado en General Alvear
1495/1501 de la localidad de Martinez, actualmente
tramitado en el marco del Expedienic Municipal N.°
158/2026, asi como el documento de Oposicion y Rechazo
a la Evaluacion de Impacte Ambiental elaborado y
suscripto por numerosos vecinos, sean incorporados al
Orden del Dia de la préoxima sesion dei Honorable
Concejo Deliberante, a fin de que ese Cuerpo tome
conocimiento de la profunda oposicion vecinal existente y
considere la adopcion de ias madidas o pronunciamientos
institucionales que estime corresponder,

Junto con la presente acompefiamos el documento de
oposicion a la Evaluacion de Impacto Ambiental presentada
para el referido proyecto, en ¢l cual se desarrolian los
antecedentes, fundamentos y observaciones formuladas por
los wvecinos respecto de los impactos ambientales,
urbanisticos, paisajisticos y sociales que podria generar el
emprendimiento. Dicho documento expone objeciones
vinculadas, entre otras cuestiones, a la alteracion de la
barranca, la modificacion de !a topografia natural del
terreno, la afectacion del paisaje, la remocidn de gjemplares
arboreos de gran porte, el incremento de la densidad
poblacional, los impactos sobre la movilidad urbana, las
intervenciones previstas sobre un area ambientalmente
sensible y la alteracién del modelo territorial historicamente
consolidado en las Barrancas de Martinez.

La magnitud de este emprendimiento v los impactos que
podria generar sobre la barranca, ei paisaje, la forestacion
existente, la circulacion vehicular y la calidad de vida de
quienes habitamos la zona ban despertado una profunda
preocupaciéon en la comunidad.
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Entendemos que esta sitwacton excede ampliamente el
interés particular de un desarroflo inmobiliario y plantea una
discusion de fondo acerca dzl modelo urbano que se
pretende para uno de los sectores mas sensibles y valiosos
del Partido de San [sidro.

Durante décadas, las Barrancas de Martinez han sido
protegidas mediante normas urbanisticas orientadas a
preservar su caracter residencial, la baja densidad
poblacional, el predominio de vivienda unifamiliar, el
paisaje natural y el patrimonio ambiental que distingue a esta
zona del distrito.

Sobre la base de esas reglas, miles de vecinos decidieron
radicarse en el lugar, adquirieron sus propiedades, realizaron
inversiones y desarrollaron sus proyectos de vida confiando
en la estabilidad de las condicionzs urbanisticas vigentes.

La eventual aprobacion de un emprendimiento de estas
caracteristicas no solo podria producir impactos ambientales
y paisajisticos de dificil reversidn, sino también generar un
evidente perjuicio patrimonial para quienes viven en la zona
y una profunda afectacién ce la confianza legitima
depositada por los vecinos en las politicas de planificacion
urbana sostenidas histdricamente por el propic Municipio.

Asimismo, existe una razonable preocupacion respecto del
precedente que una decisién de esta naturaleza podria
generar para futuros desarrollos sobre otros predios de
barranca, comprometiendo progresivamente la preservacion
de un corredor ambiental y paisajistico que constituye parte
esencial de la identidad de San Isidro.

Resulta dificil comprender que, para posibilitar un
emprendimiento inmobiliario de cardcter excepcional, se
pretenda alterar de hecho un modelo urbano que el propio
Municipio promoviéo y protegi¢o duranie décadas,
modificando Ias condiciones bajo las cuales miles de vecinos
eligieron vivir, invertir y desarrollar sus proyectos de vida.

No se encuentra aqui en discusion la posibilidad de
desarrollar un inmucble privado, sino la modalidad bajo la
cual dicho desarrolio puede llevarse adelante sin afectar el
interés general, el patrimonio ambiental, el paisaje urbano y
las reglas de ordenamiento terricorial que historicamente
caracterizaron a este sector de las Barrancas de Martinez.

Por tal motivo, solicitamos respetuosamente que la presente
nota y el documento de oposicién a la Lvaluacion de
Impacto Ambiental sean incorporados al Orden del Dia de la



proxima sesion de ese Honorable Cuerpo, a fin de que los
representantes de la comunidad puedan tomar conocimiento
de los cuestionamientos form ulados por les vecinos vy
evaluar la emision de una resolucion, declaracidén o
pronunciamiento institucionat respecio de los impactos y
antecedentes involucrados en ¢l Expediente Municipal N.°
158/2026.

Confiamos en que los representantes ¢legidos por los
vecinos sabran acompaidiar la defensa de un patrimonio que
trasciende a quienes hoy habitamos este sector y pertenece,
en definitiva, a toda la comunidad de San Isidro.

Sin otro particular, saludamos a Ustedes muy atentamente.
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EXPEDIENTE N* 158/2026 - PARTIDO OF SAN ISIDRO -

OPOSICION Y RECHAZO A
LA EVALUACION DE
IMPACTO AMBIENTAL

Proyecto Urbanistico - Calle General Alvear N° 1495 - Martinez

inmueble Gral. Alvear 1495/1501, Martinez — Partido de San isidro

Nomenclatura catastral Circ. Ill - Secc. B - Frace. 1 - Parc. A — Sup‘ 21.87049 m?

Zonificacion vigente "~ Rb2 — Radio 2 — Residencial Exclusiva {uso permitido: VIVIENDA
UNIFAMILIAR)

Empresa consuitora EIA o ‘SOIL KEEPER S.A. — Cu;ro 2[55;~ ‘l;-llartmez (contratada por el propletano)

Edicto publicado o ) VMartes 19 de mayo de 2026 — IF-2026-00183104-SI-DELE

Vencimiento consulta =01 de julio de 2026 (30 dias habiles desde publicacidn)

Ambiental presentada en el marco del Expediente 158/2026
sobre el desarrolto inmobiliario del inmuehble con frente en la
calle General Alvear 1495 de la localidad de Martinez.

OBJETO FEECHA
Farmutar oposicion y rechazo a la Evaluacion de Impacto San Isidro, junio de 2026 E D
i ; -
[ ]

Al sefior Intendente Municipal de San Isidro,
Dr. Ramon Lands,

Por medio de la presente, en nuestro caracter de vecinos y ciudadanos afectados, venimos a formular nuestra mas enérgica
oposicion y rechazo a la Evaluacion de Impacto Ambiental, correspondiente al megaproyecto urbanistico que se pretende
desarrollar en el inmueble con frente a la calle General Alvear N° 1495, localidad de Martinez, jurisdiccion del partido de San

isidro, cuya nomenclatura catastral es Circunscripcién Ill, Seccion B, Fraccion ll, Parcela 1°.

Solicitamos formalmente a la autoridad municipal el rechazo de dicha presentacion, la declaracién de nulidad de los
puntos de relleno y elevacion de la barranca, alturas radximas, transito y forestacién por graves vicios metodologicos,
y la consecuente suspension de cualquier tramite de risade téchico o autorizacion de obra, en resguardo del

patrimonio ambiental, geolégico y urbanistico de San isidro.

Vecinos de Barrancas de Martinez
San lsidro - Provincia de Buenos Aires
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Antecedentes Administrativos del Predio

La evaluacian del presente expediente no puede efectuarse presicindiendo de los antecedentes administrativos especificos vinculados al inmueble
obieto de andlisis,

Surge de las actuaciones municipaies que mediante Expediente N.2 17398-G-2015 y Decreta N.° 467 de fecha 14 de febrero de 2016, se autorizé la
construccidn de un conjunto de viviendas unifamiliares agrupad as compuesto por doce (12) unidades funcionales, destacéndose expresamente su
menor densidad, la compatibilidad con el entorno urbano existenle y la preservacion de los niveles naturales de Ja barranca,

Posteriormente, mediante Expediente N.° 13064-$-2018, se promovit un proyecto de vivienda multifamiliar compuesto por cuarenta {40) unidades
funcionales y una densidad estimada de ciento sesenta (160) habitantes, el cual fue rechazado mediante Decreto N.° 109 de fecha 1 de febrero de
2019,

Asimismo, en noviembre de 2019 se present6 una nueva propuesta de Urbanizacién Especial para la construccion de un conjunto multifamiliar de
treinta y una (31) unidades funcionales y una densidad aproximada de ciento veinticuatro (124) habitantes. Conforme surge de los antecedentes
disponibles, con fecha 12 de junio de 2020 la Direccidn General de Ordenamiento Urbano concluyé que dicho proyecto impactaria negativamente
sobre el lugar y su entorno desde el punto de vista téenico y amb'ental. Del mismo modo, la Subsecretaria de Planeamiento Urbano y la Secretaria
de Inspecciones, Registros Urbanos y Transito coincidieron con dicha evaluacion, dictaminando no dar curso a la continuidad del tramite.

bien las actuales autoridades municipales no se encuentran vinculadas por las decisiones adoptadas por administraciones anteriores, estas
antecedentes constituyen elementos técnicos relevantes que necesariamente deben ser ponderados al momento de resolver el presente

expediente,

Los antecedentes administrativos demuestran que el inmueble admite alternativas de desarrollo compatibles con
la preservacion de la barranca y que propuestas rmultifamiliares de mayor intensidad ya fueron objeto de
ohservaciones técnicas desfavorables.

Cuando una decision implica apartarse de las condiciones urbanisticas ordinarias y habilitar mecanismos excepcionales, corresponde identificar el

interés publico especifico que justifica dicho apartamiento.

La eventual aplicacion de mecanismos excepcionales que permitzn incrementar la edificabilidad, densidad o intensidad de ccupacidn del predio
exige identificar con precisidn cudl es el beneficic publico concret que se procura alcanzar. La sola maximizacion def aprovechamiente econdmico
de una parcela privada no constituye, por si misma, una razén sufiziente para justificar apartamientos respecto de los criterios urbanisticos
ardinarios ni para reducir los niveles de proteccidn ambiental y paisajistica histéricamente reconocidos al sector,

Estos antecedentes adguieren especial relevancia porgue demues;ran que |a discusidn sobre la aptitud urbanistica y ambiental del predio ne
constituye una cuestién novedosa. Por el contrario, el inmueble ha sido objeto de miitiples evaluaciones técnicas y administrativas a lo largo de los

imos afios, en las cuales se analizaron distintas modalidades de desarrollo y sus efectos sabre la barranca, el paisaje, el entorno urbano
circundante y Jas legitimas expectativas generadas en los vecinos 2 partir de un modelo de planeamiento urbano histéricamente consolidado. En
consecuencia, cualquier apartamiento respecto de los criterios sostenidos en dichas evaluaciones exige una motivacidn particularmente rigurosa y
una explicacion expresa de las razones técnicas que justificarian aTibar a conclusiones y medelos urbanos diferentes,

Sila autaridad competente considerara procedente arribar a una conclusién distinta respecto de este mismo inmueble, corresponderd que
fundamente de manera expresa cudles son las cireunstancias nuevas, objetivas y técnicamente verificables que justifican apartarse de los criterios

urbanisticos y ambientales sostenidos en las evaluaciones precedentes.

Expediente N.° 17398-G-2015 / Expediente N.° 13064-5-2018 / Noviembre 20619 / Junio 2620 ‘E
Decreta N.° 467/2016 Decreto N 109/2019 31 unidades multifamiliares (124 hab.) —
12 unidades unifamiliares — APROBADO 40 unidades multifamiliares {160 hab.) — DICTAMEN DESFAVORABLE

RECHAZADO




CAPITULO Il

Fundamentos de la Impugnacion Urbana y Normativa

La carga de acreditar la compatibilidad ambiental, urbanistica y paisajistica de la intervencién corresponde al interesado que pretende modificar las
condiciones existentes obteniendo un tratamiento diferencial respecto del régimen general y no a los vecinos que cuestionan la suficiencia de la
evaluacion presentada.

La presente observacién no pretende sustituir fa evaluacion técrica de la autoridad competente sino sefialar omisiones, inconsistencias y aspectos
insuficientemente desarroltados de la documentacion presentaca.

a) Ruptura Morfoldgica del Tejido Urbano

&l proyecto bajo analisis constituye un "Megaproyecto” cuya escila y volumen edilicio resulian absolutamente incompatibles con la confermacién
del drea de las Barrancas de Martinez.

El presente proyecto ne plantea Gnicamente una cuestién de escala edilicia o de indicadares urbanisticos. La verdadera cuestién consiste en
determinar si corresponde modificar el modelo de ocupacién territorial histéricamente asociado a la barranca de Martinez.

Este sector se caracteriza por ser de caracler abierto, con retiros obligatorios entre viviendas, tipologia exclusiva de vivienda unifamiliar y la
eexistencia de grandes masas arboladas gue configuran la identidad paisajistica del distrito.

De autorizarse esta excepcidn, se generara un peligroso precedente urbanistico. La convalidacion de estos indicadores empujard la proliferacion de
casos similares en parcelas linderas, destruyendo de forma irreversible 1a integridad de la barranca y repitiendo el modelo de saturacin costera
visible en municipios vecinos.

La preccupacién no radica en la posibilidad de desarrollar el pred o, sino en la madalidad de desarrollo elegida y en la necesidad de recurrir a
mecanismos excepcionales para haceda viable.

Los vecinos adquirieron sus inmuebles y desarrollaron sus proyectos de vida bajo un régimen urbanistico definido por la baja densidad, el
predorminio de vivienda unifamiliar, el entorno arbolado y la preservacién ambiental, Estas condiciones canstituyeron un factor determinante en sus
decisiones de radicacién e inversién.

Por ellg, cualquier alteracion sustancial de dicho esquema exige una fundamentacién especifica, rigurosa y técnicamente sustentada por parte de la
administracién municipal, que demuestre las razones de interés priblico que justificarian apantarse del marco urbanistico vigenie y de las legitimas
expeclativas generadas en los vecinos.

b) Solicitud de Premios vs. Proteccién Ambiental

iste una contradiccion de derecho flagrante en la determinacion de los indicadores urbanisticos solicitados por la empresa dado que el
desarrollador busca aplicar incrementos gravosos al Factor de Ocupacién Total (FOT) invocando la cesidn de Espacio Publico y el beneficio del
+10% del Art. 1.1.2.6 del COU.

b sin embargo, se omite la izﬁliéé'éiéﬁ"aélfﬂrt? 1.2.1.19 del cou ("Protécci&h Ambiental de Grandes Predios"), el
cual faculta a la autoridad a dictaminar una reduccién de hasta el 30% del FOS y del FOT para conservar las
i condiciones ambientales, la absorcién def suelo y el paisaje. Es inadmisible otorgar "premios” de edificacion alli

. donde la ley prescribe restricciones para proteger ¢l entorno natural.

- . R . . - - - — e o

c) Abuso del mecanismo de premio

El Art. 1.2.4.1 inc. 8 establece un incentivo para que los desarrollad ares cedan superficies adicionales a las obligatorias obteniendo a cambio un
premio del 200% sobre el drea cedida, Este multiplicador se puede stilizar de base para calcular los valores FOT y de densidad. El proyecto aplica
este mecanismo sobre una superficie de 831,15 m? de cesiones 'voluntarias', obteniendo asf 1.662,30 m? adicionales de superficie virtual para e
célculo de los indicadores mencionados. Esto eleva |a base de célc lo de 18.418 m? a 20.081 m?, permitiendo una mayor densidad y edificabilidad.



[ CAPITULO It (CONTINUAGION) ]

Es importante aclarar que las "cesiones voluntarias” solo se realizan para favorecer a este desarrollo inmobiliario, en primer lugar para obtener una
mayor cantidad de superficie edificable, en segundo término la cesién de una superficie de 476,55 metros cuadrades sobre la calle Alvear estan
destinada al estacionamiemto de cortesia para los eventuales visitantes o personas que desarrollen tareas de servicio a los departamentos del

complejo, por Ultimoe los escasos 364,60 metras cuadrados sobre la calle Solis no generan ningdin cambio significativo en las dimensiones totales de ta
plazoleta dado que significa escasos 2 metros sobre el total del ‘rente de 1a mencionada calle.

Nueva vereds schee k2 cafie Alvesr

Cesidn para Plaza pibhics
paraleis a vias dal fereocarit

Figura 1.Cesiones per premio. Fueme:. Proyecto de Impacto Ambiental, Expediente 14* 158/2026. Pagina 8 det proyecto de Impacto Ambiental, se puede observar que la cesidn sabre la calle
Alvear obedece exclusivamente a generar un sector de estacionamiento y no una anpliacién de circulacién vehicular. Del mismo modo la cesién sobre la plazoleta sobre lo que seria la
continuacian de la calle Solis ne reviste ningtin beneficio urbano mensurable que justifique fa concesién de premios urbanistices para el desarroltador.

Datos Clave de Edificabilidad

FOT sin cesiones voluntarias 16.576,20 m?

FOT con premio por cesiones voluntarias 18.073,07 m2 (+1.496,87 m?)

FOT con incremento adicional del ‘IG"flo (Art. 1.1.2.6) | “ ©19.880,38 rﬁz |

Aumento neto total 3.304,18 m? (equivalente a 6 unidades funcionales
completas)

ara dimensionar de manera practica los beneficios de esta "cesidn voluntaria® para el desarrollador, si tomamos el valor FOT {factor ocupacién tolal
que establece la superficie méxima construible en cada parcela) sin el adicional obtenido por las cesiones voluntarias serian de 16.576,20 m2. Sile
sumamos el premio por cesiones voluntarias la superficie construible ascenderia a 18.073,07 m2 (es decir 1.496,87 m? adicionales de obra). Pero,
sobre estos indicadores, se le afiade un ineremento discrecional de! 10% amparado en ef articulo 1.1.2.6 (que es discrecional de las oficinas técnicas
para ajustes menores de proyectos), Con este segundo beneficio la superficie total construible se eleva a 19.880,38 m? consolidando ua aumento neto
de 3.304,18 m2. Considerando que el tamafo aproximado de los departamentos resultantes serfan de aproximadamente 550 m? los premios
acurnulados que pretende obtener el desarrollader equivalen a 6 unidades funcionales completas. Esta aplicacion desnaturaliza el propdsito del
incentive y lo convierte en un mecanismo de elusién normativa y produce un incremento de edificabiiidad dificilmente compatible con tos objetivos de
proteccion ambiental aplicables at sector.

d) Necesidad de definicion previa respecto de los mecanismos
excepcionales invocados

La viabilidad del proyecto somelido a evaluacién aparece estrechamente vinculada a la aplicacion de premios urbanisticos, incrementos de

edificabilidad y otras decisiones cuya procedencia corresponde analizar a fas Oficinas Técnicas municipales.

;
En tales condiciones, resulta necesario que la autoridad administrativa determinie expresamente si considera procedente la aplicacién de dichos
mecanismos y cudles son los fundamentos técnicos, urbanisticos y ambientalds que eventualmente justificarian su utilizacién en un ambito territorial
especialmente sensible desde el punto de vista paisajistico y ambiental.

La evaluacion ambiental na puede prescindir de esta cuestidn, toda vz qle lmagnitud de tos impactos analizados depende directamente dela
intensidad constructiva finalmente admitida para el desarrollo.



Relleno y Elevacion de los Niveles de la Barranca

Traténdose de un predio emplazado sobre la barranca riberefia, resulta especialmente relevante conocer en qué medida las adecuaciones
proyeciadas respetan la morfologia natural del sitio y cuéles son los criterios técnicos utilizados para determinar que dichas intervenciones resultan
compatibles con las caracteristicas topograficas que histéricamente definieron este sector del corredor riberefio.

En el plano de implantacién se observa que se adopta la cota de +18,50 m como el nivel cero (0,00) del proyecto. Sin embargo, esta decisién toma
como base el sector mds alto del predio, comespondiente Unicamente al frente sobre la calle General Alvear. Al contrastar esto con las cotas
promedio de ias calles Juan de Garay o Ladislao Martinez {donde se sittan los predios colindantes), se evidencia que la allura promedio alli es de
17,40 m.
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® Esta diferencia de mas de 1 (un) metro obligard a realizar un importante relleno en ese sector de fa barranca
para alcanzar el nivel proyectado. Como consecuencia, se generard un muro de tierra de mas de un metro de
altura hacia las propiedades vecinas, sobre el cual se implantara una estructura con una fachada superior a
los 10,50 metros.
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Figura 2. Plano de altimetria del terreno. Fuente: Proyecto de Impacto Amblemal, E::pediente N° 158/2026. (P4gina 5 del proyecto de impacto amblentel, se observa en grls una zona que
ef desarrolfador denomina como “la parte PLANA® cuando en Jealidad existe una di‘erencla de cota (alturas) superior 2l metro. En |a parte verde se puede apreciar un sectof rectangular
donde estar implaniada una piscina de uso comin que afecta directamente a la ba-ranca)

'sulta preccupante notar como el desarrollador asume de forma sistematica decisiones que corresponden exclusivamente a las oficinas técnicas.
I mismo da por sentadas interpretaciones y beneficios normativo s como si ya hubieran sido previamente admitidas por funcionarios y autoridades
locales, sin que surja del expediente una fundamentacidn técnica < uficiente. Autarizar excepciones que maximizan la rentabilidad del proyecto,
ignorando el impacto sobre los vecinos linderos y, fundamentalmente, el interés superior de preservar nuestra estructura urbana requiere una
aclaracién expresa por parte de la autoridad municipal.

Asimismo, no surge de la documentacién acompafiada una evaluacion irrefutable ni un estudio comparative que permita verificar sl la solucion
proyectada constituye la alternativa de menor Intervencién topogrélica posible para el desarrollo del inmueble, circunstancia que adquiere especial
relevancia considerando la singularidad ambiental y paisajistica de la barranca.

De ahi que, es particularmente relevante sefialar que el propio Cédigo de Ordenamiento Urbana reserva este tipo de sltuaclones al andlisis
especifico de las Oficinas Téenicas, precisamente por los potenciales desajustes urbanos que pueden generarse cuando existen diferencias

significativas de nivel entre un predio y su entorno.

En consecuencia, corresponde que la autoridad municipal se expida expresamente sobre la razonabilidad de la
cota adoptada, las modificaciones topograficas proyectadas y su compatibilidad con las parcelas linderas,
fundarhentando los criterios técnicos que eventualmente justifiguen dicha solucién.



Alturas del Edificio y Alteracion de la Topografia Natural

a) Manipulacion de la Cota de Referencia y "Soterramiento Artificial"

El proyecto declara reiteradamente cumplir con la aitura méxima de 8,50 metros establecida por el Cédigo de Ordenamiento Urbano para esta zona.
Sin embargo, del andlisis de los planos de cortes y vistas surge que la altura real de la estructura supera los 10 metros.

Para encubrir este exceso en la presentaclén formal, ef desarrollador aplica un soterramiento artificial. Proyecta "enlesrar” el edificio 1,85 metros por
debajo del nivel de la cota 000 que, como se tratd anteriormente, corresponde a 18,50 metros de altura. Como referencia es el punto més alto del
predio sobre la calle General Alvear.

Esta manipulacidn técnica apravecha la pendiente natural de {a barranca para dibujar un edificio "bajo" en los
papeles que, en la realidad, se convertira en una mole. En términos claros para los vecinos de las calles Garay y
Ladislao Martinez, y para cualquier ciudadano que transite por la costa, et edificio exhibira una fachada expuesta
que superara los 12 metros de altura.

ura 3, Corte transversa! del proyects. Se observa el soterramiento artificial de 1,85 m y {a altura real de la estructura. Fuente: Proyecto de Impacto Ambiental, Expediente N* 158/2026,

b) Violacion del Plano Limite Absoluto

Al evaluar |a totalidad de la estructura edilicia proyectada, incluyendo el "Plano Limite”, entendido como el plano virtual horizontal que limita la altura
total del edificio e incorpora los locales técnicos, tanques de agua y sajas de ascensores, el punto més alto de la obra alcanza los 15 metros de altura.

Para los vecinos linderos y el entorne inmediato de la ribera, la edificacién tendrd casi el doble de la altura permitida, desnaturalizando por completo la
escala urbana y residencial de la zona constituyéndose |a presentacion en una verdadera elusion arquitecténica.

Flgura 4XCorte|7, — Vista general del proyecto. Se evidencia la escala real del edificto en relacién al entorne, Fuente: Proyecto de Impacto Amblental, Expediente N* 158/2026.



[ CAPITULO IV (CONTINUACIGN) }

¢) Incumplimiento de la Proteccion del Paisaje y la Cuenca Visual del
Bajo

El Cédigo de Ordenamiento Urbano es taxativo al proteger el 4rea comprendida entre las calles Juan B. de La Salle, Juan Diaz de Solis, Uruguay,
Parand y la Cosla del Rio de la Plata. La norma exige explicitam 2nte;

= El tratamiento arquitectdnico riguroso de techos, azoteas y cublertas.

* La utilizacién de materiales y colores que armonicen con el palsaje y no provoquen reflejos visuales.

+ La prohibicién absoluta de provocar desajustes en las visuvalzs desde los Miradores y la parte superior de {a barranca hacia el ric.

El Estudio de Impacto Ambiental presentado adolece de un anilisis serio sobre este punto. El desarrollador omite
detallar las caracteristicas cromaticas y de reflectividad de las cubiertas, ignorando que la volumetria propuesta
interrumpe de forma permanente el cono visual histérico de la barranca de San Isidro, un patrimonio paisajistico
protegido por el prepio municipio.
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FACHADA ESTE CALLE SOLIS

Figura 5. Fachada Este — Calle Salis. Vista del proyecto desde la calle Solis. Fuente: Proyecto de Impacto Amblenial, Expediente N* 158/2026.

Figura 6. Ren&er del proyecio visto desde 1a calle Solis. Elaboradc para visvalizaclén e incumplimientos normativas. Fuente: Render elaborado por vecinos con Al



{ CAPITULD IV {CONTINUACION) ]

d) Omisién de Datos Topograficos Sensibles y Falta de Mérito
Administrativo

Conforme a la normativa vigente para construcciones sobre la barranca, las Oficinas Téenicas municipales tienen |a obligacién legal de merituar de
forma particular la fijacién de las alturas, €l plano limite y la cota 0,00, evaluande el impacte ambiental, la topografia del predio y ¢l entorno de las
parcelas linderas. Para que esta evaluacién sea vélida, el articulo 1.2.1.10.2 item d del COU exige que los planos de obra indiguen con exactitud:

Curvas de nivel y cotas Miveles de vereda Niveles del entorno
Las curvas de nivel y cotas del terreno Los niveles exactos de la vereda sobre la Los niveles del entorno inmediato y las
natural en los puntos extremos y Linea Municipal {L.M.) en cada uno de viviendas linderas cuando existan
centrales del predio, sus frentes, diferencias internas de relieve.
) J

Esta documentacién crucial no fue incluida en la presentacién del desarrollador. La ausencia de estos datos
topogréficos impide a la autoridad de aplicacion otorgar legitimamente la factibilidad ambiental, volviendo al
expediente técnicamente nulo por carecer de la informacién minima obligatoria.

) Afectacion directa a la Barranca Natural

Articulo 1.1.2.4. "AREA INTANGIBLE PARA PREDIOS EN BARRANCA: Se preservaré libre de construcciones el sector de barranca donde se ubica
el desnivel natural del terreno, estableciéndose como Area Intangible de proteccidn ambiental, sin alteraciones topogréficas y donde se garantice
el libre escurrimiento de las aguas. Las cansirucciones se preyectardn en los sectores planos del terreno, debiendo contar con retiros laterales
para tales efectos. Estos retiros deberdn permanecer libres de cerramientos y/u ocupaciones, y no podrén contar con palios que se ubiquen por
debajo del nivel natural del terreno. En todos los casos deber: presentarse plano de relevamiento de niveles del predio, de la actual situacidn con
las construcciones existentes y la nueva propuesta edilicla proyectads, conjuntamente con un refevamiento forestal del predio y su barranca. Las

0. T. podrdn determinar y evaluar las dimensiones de los retirc s laterales considerando el ancho de parcelas, la topogralia del terreno y fas
condiciones de los predios linderos."

En el plano de plania baja se observa claramente cédmo la construccién avanza de forma significativa sobre la barranca, superando los limites del
sector plano (cota $18,50 metros0.00). La silueta del edificio y las piscinas privadas de cada unidad se proyectan varios metros sobre la pendiante
natural, al igual que las construcciones sobre el gje de las calles Ladislao Martinez y Juan de Garay, lo que implica un relleno no declarado de la
misma, Asimismo, se evidencia una Intervencidn directa y destructiva en la barranca para la implantacion de una piscina de grandes dimensiones
{aproximadamente 44 metros de largo por 15 metros de ancho) en el sector medioc de |a pendiente.
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Figura 7. Fuente: Proyecto de Impacto Ambiental, Expediente N* 153/2026, {Superposicién del plano de implantacion con el plano de planta baja del
proyeclo, lo sqmbreado es lo declarado por el desarrollador como cota 0.00 siendo el resto desnlivel de barrancas)



CAPITULOV

Impugnacion al Componente de Transito y Movilidad
Urbana

a) Vicio Metodologico

El presente informe de Impacto Ambiental se fundamenta en ur estudio que incurre en un vicio metodolégico grave e insalvable destinade a
subestimar el impacto vial real, utilizando una muestra que carece de representatividad cientifica.

El vicio metodoldgico que invalida de raiz el andlisis de flujo vehicular queda en evidencia en los propios registros de campo de la consultora
ambiental. Segin las tablas del informe, los muestreos se limitaran estrictamente a la primera semana de enero de 2026 ¢l sabado 3 (de 10:00 a
12:00 y de 16:00 a 18:00 hs.), el miércoles 7 (de 10:00 a 12:00 y de 16:00 a 18:00 hs.} y el viernes 9 (de 21:00 a 23:00 hs.). Esta ventana temporal
carece de representatividad cientifica y resulta metodolégicamente nula at eludir los escenarios de maxima demanda escolar, administrativa y
comercial del afio.

Este disefio de muestra destruye cualguier pretension de representatividad cientifica por las siguientes razones:

1. Valores Minimos Histéricos en el Distrito: La utilizacion de la 2. Ei contrasentido del muestreo horario: El estudio pretende
primera quincena de enero como base estadistica para San Isidro proyectar los desplazamientos de los futuros habitantes
constituye un sesgo flagrante. Durante el receso estival, el basandose en el comportamiento de la calle Alvear durante las
municipio registra el piso anual de actividad administrativa, mafianas de verana y en un horario vespertino donde ¢! flujo
comercial y, fundamentalmente, educativa. Evaluar el trdnsito sin la vehicular pasante ya se encuentra consolidado. Por la dindmica
circulacidn escolar y laboral del afio lectivo es presentar un social y turistica de la regidn, la mafiana de un dia estival es
escenario ficticio. histdricamente el momento de menor afluencia hacia la ribera de

San Isidro. Asimismo, el horario de referencia de los sabados por
la tarde registra una concurrencia sustancialmente menor a la de
un domingo y, fundamentatmente, fue tomado cuando los
visitantes ya se encuentran asentados en la costa, omitiendo el
pico del flujo de ingreso.

Es manifiesio que la eleccién de la época del afic y de esas franjas horarias presenta inconsistencias relevantes destinadas a favorecer la viabilidad
del proyecto. Una Evaluacion de Impacto Ambiental cientifica y rijurosa exigiria un muestreo piuritemperal que abarque los periodos de maxima
demanda del afio, contemplando la dindmica vial de la jornada cempleta. £l diseio actual, restringido de forma conveniente, busca subestimar de
manera artifictal el impacto que provocara la adicién permanente de, como minimo, los 103 vehicuios asociados al complejo residencial.El
probiema no radica exclusivamente en {a cantidad absoluta de vehiculos que el proyecto incorporara, sino en la incompatibilidad entre dicha
ensificacién y la capacidad funcional de una red vial concebida para abastecer un sector cuya zonificacién fue planificada como baja densidad

residencial.

El problema no radica exclusivamente en la cantidad absofutz de vehiculos que ef proyecto incorporard, sino en fa incompatibilidad entre dicha
intensificacién y la capacidad funcional de una red vial concebida para abastecer un sector cuya zonificacion fue planificada coma baja

densidad residencial.

b) Datos falaces referidos a la movilidad a través de servicios
publicos
b.1. Frecuencias del Tren de la Costa:

El informe afirma que durante su ventana de andlisis el Tren de la osta circuld con una frecuencia de 33 minutos, interrumpiendo el trénsito vial de
\as barreras solo en 8 ocasiones. Esta frecuencia reducida respon de exclusivamente al cronograma de fin de semana (frecuencia cada 30 minutos).
Durante los dias habiles el intervalo entre formaciones disminuye .1 20 minutas, esta mayor reguiaridad incrementa drasticamente el tiempo de
espera y el consecuente tapenamiento vehicular sobre la calle Gral. Alvear, variable critica que la consultora omitié de manera deliberada.

b.2. Lineas de colectivo que circula por Avenida del Libertador

£l informe ambiental de la desarrolladora induce a conclusiones esréneas per falencias técnica gravisima al describirla conectividad en transporte
publico del predic. Te ente afirma que: «Sobre Libertador pasan lineas como Ja 60, gue une Tigre con Constitucion...».




La Realidad Factica: Por la Avenida del Libertador. en el tramo correspondiente al Partido de San Isidro (y
especificamente en la localidad de Martinez), no circula la Linea 60. La Linea 60 (en sus ramales hacia Tigre) circula
por la Av. Centenario / Av. Santa Fe, es decir, a casi 1.600 metros de distancia del predio y en una cota altimétrica
completamente diferente (por encima de la barrarica).

La incorporacidn en el EIA, de una linea de colectivos que no presta servicio en el tramo indicado de la Avenida del Libertader constituye una
inconsistencia objetiva y verificable. Dado que dicha informacién es utilizada para caracterizar la accesibilidad y conectividad del emprendimiento, la
presencia de este error afecta la solidez técnica del andlisis y prcyecta dudas razonables sobre la precision y confiabilidad de las restantes
conclusiones contenidas en el informe. El futura habitante o visitanle del Megaproyecto que no disponga de vehiculo particular se encontrard en un
drea con nula oferta de transporte automotor de pasajeros en su entorno inmediato, lo que presionard aun mads la utilizacién del automovil privado y el
colapso de las arterias locales.

b.3. Inconsistencias en las distancias declaradas con el ferrocarril Mitre

El informe sosliene que la estacién San Isidro del Ferrocarril Mitre se ubica a emenos de un kilémetror del predio de las calles Alvear y Juan de Garay
en Martinez.

Error Geografico Grosero: La estacidon Martinez de la Linea Mitre se encuentra a mas de 1400 metros de distancia
del predio bajo andlisis, una distancia peatonal inviable (y superior a un 40% de lo declarado en el impacto).
Presentar el proyecto como "directamente conectzdo a Retiro a menos de un kildmetro de caminata” es un escenario
ficticio disefiado para forzar indicadores de accesibilidad que el predio no posee.

b.4. Falacia de la "Conexion Rapida" descle Autopista Panamericana

El texto analizado afirma que desde el Acceso Norte, las bajadas Je Av. Mdrquez y Thames ofrecen una «conexidn rdpida hacia Libertador y de alli a
Alvears,

Describir el trayecto desde Panamericana por Thames o Marquez hasta fa costanera de Martinez como una "conexidn rapida” es omitir
deliberadamente ¢l estado de saturacién diaria de estas arterias. Ambas avenidas atraviesan barreras ferroviarias criticas, zonas comerciales de alta
densidad e intersecciones semaforizadas que operan al limite de 3u capacidad en horarios pico.

b.s. Contradiccion Conceptual sobre el Aislamiento de la Ribera

El informe concluye con una ambigledad inaceptable al pretender que la red de transporte «asegura buena accesibilidad» a pesar de estar
«condicionada por la trama ribereiia»,

"lrama riberefia” de Martinez no es un detalle menor, es un cuello de botella geogréfico encajonado entre las vias del ferrocarsil y el rio, con accesos
vehiculares sumamenie estrechos y pendientes pronunciadas de barranca. Afirmar en un mismo pérrafo que la zona estd "muy bien conectada’y
admitir que la circulacién estd bloqueada por pasos a nivel condicionados demuestra la flagrante inconsistencia légica y la falta de cohesidn téenica
de la Evaluvacién de Impacto Ambiental,

b.6. Puntos Criticos Omitidos en el Informe

Al partir de datos artificialmente bajos, el EIA minimiza sisteméticamente los efectos del proyecto en su etapa de operacton:

El informe sostiene que el caudal actual esta por La consultora aduce que fas 103 cocheras para 30
debajo de los valores maximos (Niveles A/B de departamentos mitigan el impacto. No obstante, el
fluidez). Sin embargo, al omitir medir en los pericdos propio documento admite que en relevamientos
de mayor afluencia de transito, oculta que ia adicién nocturnos ya existen entre 200 y 300 metros lineales
de unidades permanentes arrastrard a las de autos estacionados ilegalmente sobre la calzada
intersecciones clave (como Av. del Libertador o por la oferta gastrondmica (Lelé del Rio, Malloy’s). La
Sebastian Elcano) a un Nivel de ServicioEo F adicion del complejo y de una plaza piblica atraera
(Saturacién Extrema y Colapso). nuevos flujos viales, potenciando la invasién de
veredas y accesos privados.




[ CAPITULO V {CONTINUACION) ]

b.7. Colapso Logistico por Transito Pesado

Los plazos estimados por ta empresa para el retiro de la tierra son de 10 meses de excavacién y 3 afios de obra total. Estos plazos son
técnicamente imposibles de cumplir dada 1a complejidad técnica de la barranca y con el nivel de circulacién de camiones propuesto.

Se establece un flujo de 4 viajes de camiones por hora durante 10 meses. Este njmero ya es alarmante para las calles residenciales de Martinez,
pero ademas es parcial dado que solo habla de los camiones dustinados al retiro de tierra que salen del predio sin contar la flegada de los mismas,
lo cual constituye un doble flujo de camiones entrantes y camiones salientes que eleva a un total de 8 vehiculos de este tipo por hora. Ademds, se
omite computar, a los camiones que retiraran la tierra, e! flujo sinultdneo de camicnes mezcladores de hormigén, transporte de armaduras, ladrillos
y la logistica diaria del obrador, previendo un colapso total de las arterias conectoras y de la Av. del Libertador.

El plazo de ejecucién estimado para la etapa de excavacion y la logistica de transporte propuesta adolecen de una
total inconsistencia técnica. La magnitud de [a excavacién proyectada requerira el retiro de un volumen de tierra
que demandara un minimo de 9.600 viajes de camiones (calculado sobre una capacidad maxima de 5 metros
cubicos por unidad, limite impuesto por la resistencia estructural de la calzada local, no apta para transito
pesado).

Para cumplir con el cronograma previsto bajo el régimen de 4 cz miones por hora planteado por la empresa, se necesitaria una operatividad continua
de 8 horas diarias durante todos los dias del mes, incluyendo de forma ilegal sdbados, domingos y feriados, jornadas expresamente prohibidas por
el Cédigo de la Edificacidn, Esta proyeccidn lineal resulta de imposible cumplimiento factico al omitir, también, el impacto de las jornadas por Huvias

:ontingencias operativas. Asimismo, reviste extrema gravedad que el Impacto no tome en consideracién, de forma deliberada, el flujo simultaneo
de camiones mezcladores de hormigdn, transporte de armaduras, materiales y vehiculos de apoyo logistico.

Mds alld del colapso logistico y ambiental descripto, la circulacidn ininterrumpida de semejanie volumen de transito pesado provecard un perjuicio
severo e irreparable en la infraestructura vial de las inmediaciones y del resto del distrito. Las arterias locales y conectoras, incluyendo la Av. del
Libertador, no estan disefadas para absorber el desgaste mecdnico de miles de camiones de gran porte. La omisién de este impacto en el estudio
ambiental es alarmante, ya que el paso constante de camiones y baleas durante los 3 afios previstos de obra total destruiré las capas de
rodamiento y las bases estructurales de las calles residenciales, trasladando al municipio y a los vecinos el enorme costo econémico de la
reconstruceidn del pavimento

El estudio de trinsito se concentra principalmente en la operacién futura del emprendimiento, pero dedica escasa
atencion a los efectos derivados de la etapa constructiva, la cual demandara durante un periodo prolongado la
circulacion de vehiculos pesados, movimientos de suelo, transporte de materiales y operaciones logisticas
incompatibles con la dinamica habitual de un sector residencial consolidado.

La evaluacién ne incorpora un andlisis especifico del impacto que el transito pesado asociado a la obra producira
sobre calzadas, cordones, infraestructura pluvial y demas elementos del espacio ptiblico. Esta omision resulta
particularmente relevante, toda vez que los eventuales daiios y el desgaste prematuro de dicha infraestructura
podrian generar costos de reparacién y mantenimiento que terminarian siendo afrontados por el Municipio y, en

definitiva, por el conjunto de los contribuyentes.

/



Impugnacion al Componente Geologico y Paisajistico

La documentacién acompaiiada en el Impacto Ambiental no per mite descartar riesgos geotécnicos, hidrogeolégicos y estructurales asociados a una
intervencidn de esta magnitud.

a) Decapitacion Geologica de la Barranca y Plazos de Obra Subestimados

El impacto fisico sobre el suelo de la barranca es devastador y pane en riesgo su estabilidad:

Se prevé una excavacidn de un sector de aproximadamente 100 netros por 80 metros y de mas 6 metros de profundidad por debajo del sector plano
de la barranca en su zona més alta para construir cocheras subtoerraneas.
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(® Esta remocion introduce un rlesgo de degradaclon geoldgica e hidrogeoldgica irreversible sobre este accidente

geografico protegido. La excavacicn critica de 6 metros de profundidad para la construccion de subsuelos no
solo altera la topografia nativa, sine que provoca la decapitacion de las capas de suelo portantes,
interrumpiendo de forma drastica los proces s de escorrentia natural (drenaje de agua de lluvia) y debilitando
la estabilidad estructural del talud. Asimismo, la intervencion rompe la dinamica del escurrimiento
D subsuperficial e impacta directamente sobre Ias'napas freaticas, forzando desvios en los flujos de agua
subterranea. Esta presion hldrodmamlca anomala sumada a las severas vibraciones mecanicas que impondra
la maquinaria pesada durante 'Ios plazos crorucos de obra increménta exponenclalmente el peligro de
asentamientos, agrletamlentos y procesos do remocion en masa (deslizamientos) que ponen en riesgo cierto
la integridad estructural de las viviendas linderas.
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E! iImpacto Ambiental no incorpora estudios geotécnicos robustos que permitan descartar razonablemente efectos sobre |a estabilidad del talud, el
comportamiento hidrogeclégico v las propiedades linderas.

La magnitud de las excavaciones proyectadas adquiere especial relevancia considerando que la barranca constituye una formacién natural cuya
estabilidad depende de complejas interacciones entre topografia caracteristicas del suelo, infiltracién de aguas, coberiura vegetal y circulacién
superficial y subsuperficial.

Pese a ello, no se observa en la documentacién analizada una ev aluacion suficienternente desarroliada respecto de los posibles efectos derivados de
la remocién masiva de suelo, ia modificacién de niveles naturales, la implantacién de estrucluras enterradas ni las alteraciones que dichas
intervenciones podrian producir sobre las condiciones geotécnicas e hidrogeoldgicas actualmente existentes.

"~} Afectacion de las Visuales y Nivelacion Artificial de la Plaza Publica

El megaproyecto alterara de forma permanente las visuales histé-icas y el paisaje protegido desde el Rio de la Pfata hacia la costa, reemplazando la
actual masa verde por una pared de hormigdn consolidada. Asimismo, la plazoleta propuesia para cesién aparece modificada de manera
artificialmente plana en los renders, lo que demuesira que no se 1espetardn los niveles naturales de la pendiente de la barranca, destruyendo su

morfologia nativa.

c) Ausencia de andlisis especifico respecto de propiedades vecinas

La documentacién tampoco desarrolla en forma suficiente los petenciales efectos indirectos que una intervencién de esla naturaleza podria generar

sobre los inmuebles linderos.

No se advierte una evaluacion detallada respectc de asentamientos diferenciales, modificaciones de drenajes,
alteraciones de escurrimientos subterrdneos o eventuales requerimientos de monitoreo geotécnico durante la etapa

constructiva ni, pasteriormente, con ia obra terminada.

La proximidad de viviendas preexistentes y las particulares condiciones topograficas del sector justifican un analisis
mas profundo de estos aspectos antes de adoptar una decisidn definitiva respecto de la viabilidad ambiental del

proyecto, maxime si se tiene en consideracion la elevacién pdr rellerio de mas de un metro sobre et nivel existente

en el eje de las calles Juan de Garay y Ladislao Martinez.




[ CAPITULO VI (CONTINUACION)_]

d) Necesidad de estudios complementarios

La observacidn precedente no implica afirmar la existencia de un daio cierto ni anticipar conclusiones técnicas que exceden el alcance de la
presente presentacién,

Lo que se sefiala es que la documentacion sometida a evaluacién no aporta elementos suficientes para descartar razenablemente la existencia de
impactos geoltgicos e hidrageoldgicos relevantes asoclados & una intervencién de esta magnitud.

En consecuencia, para aprobar este proyecto, corresponde que la autoridad compelente, requiera estudios complementarios que permitan valorar
con mayor grado de certeza las condiciones de estabilidad del terrenc, el comportamiento hidrogeoldgico del sector y los potenciales efectos sobre
el entorno inmediate, ddndole seguridad a los vecinos préximo: linderos.

. —
Para aprobar este proyecto, corresponderia que la autoridad competente, requiera estudios complementarios que
permitan valorar con mayor grado de certeza lasi condiciones de estabilidad del terreno, el comportamiento
hidrogeolégico del sector y los potenciales efectos sobre el entorno inmediato, dandole seguridad a los vecinos
préximos linderos,

r_.uw‘
i

} Factibilidad de infraestructura no acreditada

La seccion 4.4.9 de la Evaluacidn de Impacto Ambiental reconnce expresamente que la factibilidad de nuevos consumos deberd ser verificada por
AySA y que la capacidad de absorcién del sistema dependerd de la disponibilidad de! colector mas cercano, resultando necesaria la confirmacion
de la factibilidad técnica de conexién,

Sin embargo, la normativa municipal que regula el procedimiento de Evaluacién de Impacto Ambiental exige que se analicen los efectos del
proyecto sobre los servicios de infraestructura existentes y que la autoridad cuente con elementos suficientes para evaluar su viabilidad ambiental
integral.

En 1ales condiciones, no resulta razonable emitir una Declaracié n de Impacto Ambiental favorable cuando la propia documentacién reconoce que
aun no se encuentra acreditada la capacidad efectiva de los servicios sanitarios para absorber la demanda generada por el emprendimiento. La
inexistencia de una definicién 1écnica de AySA impide verificar adecuadamente uno de los presupuestos basicos de funcionamiento del proyecto y
traslada a una instancia futura und cueslién que incide directamente sobre la evaluacién de sus impactos ambientales.



Destruccion Forestal

El proyecto admite abiertamente que afectara un total de 79 ejemplares arbéreos (11 individuos nativos y 68 individuos exéticos) ubicados en el
predio.

Se justifica Ja remacién masiva baje la premisa de una ‘compensacion en subsuelos mediante grandes patios en contacto con la tierra®. Reemplazar
drboles consolidados y de gran porte por un sistema artificial d2 canteros en balcones, patios ingleses, terrazas y losas de subsuelo altera de forma
irreversible la fisiologia vegetal de la zona.

También se argumenta que los 11 drboles nativos "serén trasplantados, de ser factible” y que, de o contrario, se aplicaré una compensacion
econdrica o reposicion segun los articulos del ¢édigo,

Eitrasplante de ejemplares afiosos y de gran porte presenta elevados niveles de incertidumbre técnica y requiere estudios individualizados previos
que acrediten su factibilidad real, es Sahido que en un altisimo porcentaje de los casos similares se traté de una "tala encubierta™. £} documento
detalla la presencia de ejemplares de Araucaria angustifolia (Pino Parand) y Araucaria bidwillii de més de 30 metros de altura y notable longevidad,
asi como Tilia meltkei (Tilos) afiejos de 30 metros.

La documentacién en evaluacidn no acredita suficientemente |z viabilidad de trasplante ni justifica que la compensacién propuesta preserve los
servicios ecosistémicos actualmente prestados por ejemptares consolidados.

: _ -

.') (® Observacion técnica critica: Las especies con raices pivotantes profundas (como las araucarias) o

? ejemplares con décadas de arraigo tienen nilas probabilidades de sobrevivir a un trasplante. El estrés hidrico, !
la pérdida del 90% de sus raicillas absorbent s durante el zanjeo y el cambio de orientacion solar suelen |
provocar la muerte del ejemplar en los 2 o 3 afios posteriores. Exigir la "factibilidad” sin un estudio de
factibilidad previo e individualizado es una irresponsabilidad biolégica.

£l informe, asimismo, intenta justificar la afectacion de 68 individuos exéticos bajo la premisa de que un especialista evaluard luego "si a esta
condicién se le suma un buen estado de conservacién y longevidad®.

El propio inventario de la consuliora ya determiné que la gran misyoria de estas exdticas estdn en estado "MUY BUENO”. Ejemplares de Cedrus
deodara, Cinnamomum camphora (Alcanfor), Ficus benjamina, Grevillea robusta (Roble sedoso) y Laurus nobilis {Laurel) se describen
explicitamente como de "gran porte®, “muy frondosos” y "antigucs®.

El valor ecolégico de un drbel urbano no radica tnicamente en s es nativo o exdlico, sino en los servicios ecosistémicos que presta segin su

biomasa. Un drbol exético afiejo y de gran porte en estado "muy bueno” aporta muchisima méas caplura de carbono, retencién de agua de lluvia

ferucial para evitar inundaciones en la zona), amorliguacién actstlea y regulacién térmica (efecto isia de calor) que un ejemplar nativo juvenil recién
antado. No se puede tratar a arboles de 30 metros coma variadles de descarte solo por su origen geogréfico.

El Plan Forestal toma como dogma inamovible "la huella del provecto nuevo' y decide que todo rbol que coincida con el dibujo arquitectonico debe
ser removido o rasplantada.

Desde la perspectiva del urbanismo sustentable modemo, el disefio arquitecténico debe ser flexible y moldearse alrededor del patrimonio forestal
preexisiente de alta calidad (especialmente cuando hay 184 individuos donde la enorme mayoria estd en estado "bueno” o "muy bueno’).

No se presenta una evaluacion de alternativas de disefio (por eje mplo, retiros de fachada, subsuelos modificados o pasajes abiertos) que
demuestre que el desarroliador intentd salvar los ejemplares més valiosos, como las Araucarias ¢ los Cedros de gran porte.
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‘ (® Datos Clave de Especies Afectadas

+ Total de ejemplares afectados: 79
« Individuos nativos: 11 {a “trasplantar de ser factible")
+ Individuos exéticos: 68 (en estado "MUY BUENQ" segun inventario propio) |

. Especies/}:lestacadas: Araucaria angustifolia, Araucaria bidwillii (>30 m), Tilia moltkei (>30 m), Cedrus
deodara, Cinnamomum camphora, Ficus lxenjamina, Grevillea robusta, Laurus nobilis
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CAPITULD VIt

Alteracion del Modelo de Ocupacion Territorial
Historicamente Consolidado en el Sector

La presente controversia excede ampliamente la discusién relativa a indicadores urbanisticos particulares, alturas, densidades o superficies
edificables.

Lo que verdaderamente se encuentra sometido a consideracior de la autoridad municipal es fa eventual modificacion del modelo de ocupacién
territorial histéricamente consolidado en uno de los sectares arnbiental, paisajistica y urbanisticamente més sensibles del Partido de San Isidro.

La configuracion actuat del drea no constituye una situacidn casual. Responde a un praceso histérico de planificacién caracterizade por el
predominio de vivienda unifamiliar, baja densidad poblacional, smplias superficies absarhentes, importantes masas arboreas y una estrecha
relacién paisajistica con la barranca y el frente riberefio.

Estas caracteristicas representan precisamente los atributos gL e el propio Municipio ha procurado preservar mediante la normativa urbanistica
aplicable y los distintos instrumentos de proteccién ambiental y paisajistica desarrollados para el corredor riberefio.

Es decir que no se trata unicamente de una percepcién vecinal ni de una valoracion subjetiva del paisaje. Constituyen atributas territoriales que el
propio ordenamiento urbanistico ha reconocide y protegido histéricamente mediante regulaciones especificas orientadas a limitar densidades,
nreservar visuales, proteger ia barranca y mantener una relacior equilibrada entre espacios construidos y espacios abiertos. Tales criterios no sélo

.n modelado la identidad urbana del sector, sino que ademds 1ueron aplicados de manera uniforme a los restantes propietarios de la zona, quienes
adquirieron sus inmuebles y desarrollaron sus proyectos bajo un régimen urbanistico determinado, generdndose legitimas expectativas de
estabilidad y previsibilidad respecto de las regias que ordenan el territorio.

Resulta particularmente relevante destacar que el predio objeto del presente expediente posee aptitud para ser
desarrollade mediante modalidades compatibles con la morfologia predominante del sector. Desde esta
perspectiva, la cuestidn sometida a analisis no consiste en determinar si el inmueble puede ser urbanizado o
aprovechado econédmicamente, sino en establecer bajo qué modelo de ocupacidn tertitorial debe hacerlo.

La diferencia es sustancial.

La existencia de alternativas de desarrollo compatibles con las caracteristicas urbanas predominantes demuestra
que la decision administrativa no se encuentra ante la necesidad de optar entre desarrollo y preservacion, sino entre
distintos modelos posibles de desarrollo, cada uno de eilos con consecuencias profundamente diferentes para la
barranca, el paisaje, el ambiente y la estructura urbana del sector.

La autoridad municipal debe expedirse expresamente sobre una cuestion previa y esencial: si resulta compatible
con el interés publico alterar el modelo urbano histéricamente asociado a la barranca de Martinez para permitir una
modalidad de ocupacién territorial sustancialmete distinta a la que caracteriza actualmente al sector.

La decisién sometida a consideracion trasciende una mera cuestion técnica vinculada a indicadores
constructivos. Se trata, en los hechos, de una decision de politica urbana respecto del futuro del corredor riberefio
de Martinez y del modelo de ocupacion territorial que se considera compatible con ta preservacién de la barranca.

Por tal razén, corresponde que la autoridad fundamente de manera expresa las razones por las cuales considera
compatible con el interés pablico la eventual transformacién del modelo territorial actualmente predominante,

evailuando inte’éralmente sus consecuencias urbanisticas, ambientales y paisajisticas.




La Barranca como Sistema Ambiental, Paisajistico y

Urbano de Interés Colectivo

La barranca riberefia de San Isidro no constituye un mero accidznte geogréfico localizado dentro de determinadas parcelas privadas ni un elemento
paisajistico aislado.

Par &l contrario, conforma un sistema ambiental, paisajistico y territorial continuo cuya relevancia excede los limites individuales de cada inmueble y
cuya preservacién responde a razones de interés colectivo vinculadas al equilibric ambiental, la identidad urbana y la calidad de vida de Ia
comunidad.

Su valor surge de la interaccién entre su topografia, la masa ark6rea consolidada, las superficies absorbentes, las visuales hacia el frente riberefio y
el modelo urbano histéricamente predominante en el sector.

Desde el punto de vista ambiental, la barranca contrlbuye a la regulacién de escurrimientos, a la conservacién de masas arbéreas de gran porte y a
la continuidad de uno de los principales corredores verdes de! distrito.

Desde el punto de vista paisajistico y urbanistico, constituye unn de los elementos més representativos de la identidad territorial de San Isidro,
condicionando histéricamente la escala edilicia, 1a intensidad de ocupacién y la relacién entre espacios construidos y espacios abiertos.

 ello, la proteccidn de |a barranca no puede limitarse exclusivamente a evitar alteraciones fisicas directas sobre determinados sectores del talud
0 a preservar ejemplares arboreos aislados, Comprende también la preservacién de aquellas condiciones territoriales que histéricamente han
permitido mantener sus funciones ambientales, paisaijisticas y urbanas,

‘ e -
® La evaluacwn de una mtervenclon emplazac‘a en, este amblto no puede mrcunscrlblrse dnicamente al
-. et "l“‘ S r
cumpllmuento formal de de_ermlnado ‘ »ndlc.adores urbanlstucos Corresponde anallzar también si la
transformacién propuesta resuilta compatlble con las funciones ambientales, paisajisticas y urbanas que

justifican la especial proteccion reconocida i la barranca.

La magnitud de los intereses colectivos comiprometidos exige que cualquier decisién administrativa
wnculada a mtervencnones de esta escala se encuentre sustentada enuna fundamentacnon técnica

} ompatlbllldad con Ios valores territoriales
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Efecto Precedente y Riesgo de Transformacion

Acumulativa del Correclor de Barranca

La EIA evalua el proyecto de manera aislada sin analizar el efecto acumulativo derivado de la eventual reiteracién de desarrollos de similares
caracleristicas sobre otros predios de barranca.

La evaluacién del presente expediente no puede circunscribirse: exclusivamente a los efectos direcios que el proyecto produciria sobre la parcela
involucrada.

La eventual aprobacién del emprendimiento podria constituir un antecedente urbanistico y adminlistrativo relevante para futuras intervenciones
sobre otros predios de barranca con caracteristicas comparables, especialmente cuando la viabilidad de la propuesta depende de la aplicacién de
criterios excepcionales, interpretaciones particulares de Ia norraativa vigente y decisiones discrecionales de las Oficinas Técnicas.

La admisién de dichos criterios no produciria consecuencias Unicamente sobre el inmueble objeto del presente anélisis. También podria generar un
antecedente susceptible de ser invocado por futuros desarrolladores respecto de otros predios emplazados en el corredor riberefia.

El riesgo urbanistico no radi¢a solamente en la existencia de un tunico emprendimiento aislado, sinc en la
osibilidad de que la reiteracién progresiva de criterios similares produzca, en el mediano y largo plazo, una

b

rtransformacnon sustancial del modelo urbano histéricamente asociado a fa barranca.

La barranca riberefia no representa una suma de parcelas independientes entre si. Constituye un sistema territorial continuo cuya preservacién
depende de la coherencia de las decisiones administrativas que se adopten respecto de cada uno de los inmuebles que la integran.

Por tal motivo, antes de autorizar una transformacién de esta naturaleza, corresponde que la autoridad municipal evalde expresamente las
consecuencias acumulativas que podrian derivarse de la reiterzicion futura de decislones semejantes y de qué manera entiende preservar la
identidad urbana, ambiental y paisajistica del corredor riberefic frente a la eventual consclidacion de un nuevo paradigma de ocupacion territorial.

criterio administrativo respecio del futuro desarrollo de la barranca de San Isidro y del alcance efective de la proteccién que el Municipio afirma
reconocer a uno de los dmbitos territoriales mas representatives del partido.



Necesidad de una Fundamentacion Ambientaly
Urbanistica Reforzada

Ante lo trascendental de este emplazamiento, debemos insistir que la cuestién sometida a consideracién de la autoridad municipal no consiste
unicarmente en verificar el cumplimiento formal de determinadcs indicadores urbanisticos ni en constatar la viabilidad técnica de un
emprendimiento inmobiliario particular,

Por el contrario, la decisién que eventualmente se adopte involl ¢ra la posible transformacidn de un émbito territorial que el propic ordenamiento
urbanistico reconoce como especialmente sensible desde el punto de vista ambiental, paisajistico y urbano.

En tales circunstancias, la razonabilidad del acto administrativo que pudiera autorizar el proyecto exige un esténdar de fundamentacion
particularmente riguroso.

No se trata de determinar si el inmueble puede ser objeto de ap-ovechamiente econdmico ni de cuestionar e! legitimo derecho de sus propietarios a
promover iniciativas de desarrollo. La cuestién consiste en establecer sila intensidad de ocupacién territorial propuesta, ia magnitud de las
intervenciones proyectadas y los mecanismos excepcionales cuya aplicacidn se pretende resultan compatibles con las politicas publicas
ambientales del gobierna de turno, de |a idiosincrasia de los sanisidrenses, de condiciones ambientales, paisajisticas y urbanas que caracterizan
histéricamente a! seclor.

La decumentacion sometida a evaluacién evidencia que la viabilidad del emprendimiento depende, en manera
dnica, de la aplicacion de criterios excepcionales, premios urbanisticos, interpretaciones particulares de la
normativa vigente y decisiones discrecionales reservadas a las Oficinas Técnicas municipales.
Precisamente por ello, la avtoridad administrativa es la protagonista y no puede limitarse a verificar el cumplimiento aislado de determinados
pardmetros constructivos ni a receplar sin mas las conclusiones elaboradas por los consultores contratados por la parte interesada. Por ef

contrario, corresponde que desarrolle una valoracién propia, integral y suficientemente fundada respecto de las consecuencias urbanisticas,
ambientales y paisajisticas que podrian derivarse de la autorizaiién solicitada.

En particular, resulta imprescindible que la autoridad competente fundamente expresamente:

oo oo T T — —— -

1 @ 1. Por qué considera que la intensidad de ocupacién territorial propuesta resulta compatible con el modelo urbano histéricamente
consolidado ea barranca de Martinez y en la regién comprendida entre Martinez y Acassuso. |

o

Por qué entiende procedente la aplicacién de mecanismos que incrementan la edificabilidad y densidad del predio en un émbito
respecto del cual el propio Cédigo de Ordenamiento Urbano contempla herramientas especificas orlentadas a la preservacién

ambientsl y paisajistica.

3. Por qué considera que las transformaclones topogréficas, forestales y constructivas proyectadas no comprometen los valores
territoriales cuya proteccién constituye uno de los objetivos expresamente reconocidos por la normativa urbanistica local. ,

4. De qué manera la decisién que eventualmente se adopte evitard generar antecedentes susceptibles de producir, en el mediano y
largo plazo, una transformacién acumulativa del corredor de barranca mediante la refteracién de criterios similares en otros predios

de caracteristicas comparables.
5. Cuéles son los fundamentos para admitis excepclones el régimen aplicable.

6. Cudles son las razones de interés piblico que justificarian modificar las condiciones histéricas del sector.

7. De qué manera dicha decision resulta compatible co1 la seguridad juridica, la previsibilidad urbanistica y la confianza legitima de los
! residente
i 8. Por qué las conclusiones técnicas desfavorables emitidas en antecedentes administrativos anterlores sobre este mlsmo inmueble no
: resultarian aplicables al presente proyecto o cuéles son las circunstancias nuevas gue justificarian arribar a una conclusién
L diferente?.

o i

La especial sensibilidad ambiental y paisajistica del sector exige que estas cuestiones sean abordadas de manera expresa y especifica dentro del
expediente administrativo, La ausencia de una fundamentacién suficiente respecto de estos exiremos impediria verificar adecuadamente la
razonabilidad de la decisién administrativa y dificultaria acreditar que la misma satisface el interés publico comprometido en la preservacion de uno

de los ambitos territoriales més representativos del Partido de San Isidro.

De ahi que, antes de resolver sobre fa viabilidad ambiental y urbanistica del emprendimiente, corresponde que |a autoridad municipal se expida de
rnanera concreta y fundada sobre cada una de estas cuestiones, explicitando [a&'razones técnicas, urbanisticas y de interés publico que

eventualmente justificarian la transformacion territorial propuesta.



Ausencia de Evaluacion de Alternativas de Menor

Impacto y de Menor Transformacién Territorial

La evaluacidn ambiental sometida a consideracidn publica se concentra exclusivamente en analizar los impactos derivados de |a altermativa
promovida por la parte interesada,

Sin embargoe, no incorpora una comparacion sustancial con otras modalidades posibles de desarrollo que, siendo compatibles con el
aprovechamiento econdémico de! inmueble, podrian generar un3 menor transformacion territorial, una menor afectacién paisajistica y una mayor
compatibilidad con las caracteristicas urbanas histdricamente predominantes en el sector.

Esta circunstancia adquiere especial relevancia en el presente caso porque el debate no gira en torno a la posibilidad de desarrollar o ne el predio.
El inmueble posee aptitud para admitir distintas modalidades e aprovechamiento urbano.

La verdadera cuestién consiste en determinar cudl de esas alternativas resulta mas compatible con las condiciones ambientales, paisajisticas y

urbanisticas que caracterizan a |a barranca riberefia y con los objetivos de preservacién histdricamente asociados a este sector del Partide de San

Isidro. En este contexto, la evaluacién ambiental no deberfa limitarse a analizar los impactos del proyecto propuesto por el desarrollador de manera

aislada. Corresponde también valorar si existen alternativas razonablemente viables capaces de satisfacer los objetivos de desarrollo del inmueble
ediante niveles significativamente menores de transformacion territorial.

La necesidad de este anélisis se ve reforzada por el hecho de que la propuesta sometida a evaluacidn requiere la aplicacién de mecanismos
excepcionales, premios urbanisticos e intervenciones discrecionales de las Qficinas Técnicas para alcanzar la intensidad de ocupacion proyectada.

Precisamente por ellg, resulta particularmente relevante conocer si existen esquemas alternativos de desarrollo que permitan compatibilizar de
mejor manera el aprovechamiento del predio con |a preservaciin del paisaje, la morfologia urbana predominante y las caracteristicas ambientales
propias de la barranca.

il o
La ausencia de una evaluacion comparativa impide determinar si la alternativa seleccionada constituye

. efectivamente la opcién mas conveniente desd: la perspectiva del interés publico o si, por el contrario, existen

| otras soluciones capaces de generar beneficios similares con impactos significativamente mencres sobre el

l territorio. Esta chservacién no implica sostener que el inmueble deba permanecer sin desarrollar ni cuestionar el

legitimo derecho de sus propietarios a promover proyectos sobre el predio. Lo que se sefiala es que, frente a una

intervencion de esta magnitud y emplazada en un ambito territorial particularmente sensible, la autoridad

municipal deberia disponer de elementos suficientes para comparar distintas alternativas posibles y evaluarde

manera fundada cual de ellas resulta mas compatible con los objetivos de planificacidn urbana, proteccion

Baisajistica ¥ preservacién ambiental aplicables al sector.

e —

La decision que eventualmente adopte |a administracién no consiste Unicamente en autorizar un proyecto determinado.

Implica seleccionar un modelo de transformacién territorial entre diversas opciones posibles.

Por tal motivo, la ausencia de una evalydcidn comparativa de afternativas limita significativamente |a posibilidad de valorar la razonabilidad de la
propuesta elegida y de verificar si la fansformacion proyectaca constituye efectivamente la solucidn de menor impacto disponible para el

desarrollo del inmueble.



Aplicacion de los Principios Preventivo, Precautorio y
de No Regresion Ambiental

La evaluacién del presente expediente debe efectuarse a la luz de los principios rectores del derecho ambiental argentino, los cuales poseen
jerarquia nosmativa superior y resultan plenamente aplicables i1 toda decisién administrativa susceptible de producir efectos relevantes sobse el
ambiente, el territorio y los bienes colectivos.

En particular, corresponde considerar los principios preventivo, precautorio, de sustentabilidad y de no regresidn ambiental consagrados en ef
articulo 41 de la Constitucidn Nacional y desarroliados por la Ley General del Ambiente N.¢ 25.675,

El articulo 41 de la Constitucion Nacional reconoce el derecho de todos los habitantes a gozar de un ambiente sano, equilibrado y apto para el
desarrolto humano, imponiendo & las autaridades publicas el deber de proteger dicho ambiente, preservar los recursos naturales y asegurar su
utilizacidn racional en beneficio de las generaciones presentes y futuras.

En cumplimiento de dicho mandato constitucional, 1a Ley Gieneral del Ambiente establece que toda politica piiblica con incidencia ambiental
debe orientarse por criterios preventivos y precautorios, priorizando la evitacion del dafio antes que su reparacién posterior.

Particular relevancia adquiere en el presente caso el Princ. pio Preventivo, conforme al cual las causas y fuentes de los problemas ambientales
deben atenderse en forma prioritaria e integrada, procurando prevenir los efectos negativos que puedan derivarse de una determinada
| intervencién territorial,

La magnitud de las excavaciones proyectadas, la modificacion de la topografia natural de la barranca, la afectacion de masas arbéreas
consolidadas, la alteracién de las superficies absorbentes y el incremento sustancial de la intensidad de ocupacién territorial constituyen
circunstancias suficientes para exigir un analisis preventivo particuiarmente riguroso.

No corresponde esperar la produccion efectiva de un dafie am siental para recién entonces adoptar medidas correctivas. Por el contrario, la
obligacion legal de la administracidn consiste precisamente en evaluar anticipadamente los riesgos asociados a una intervencion y evitar aqueltos
impactos que razonablemente puedan preverse.

Alin mds relevante resuita la aplicacién del Principio Precautorio.

La Ley General del Ambiente establece expresamente que cuande exista peligro de dafo grave o irreversible, la ausencia de informacidn o
certeza cientifica no debera utilizarse como razén para postergar la adopcién de medidas eficaces destinadas a impedir la degradacién del
ambiente.

La trascendencia de este principio radica en que desplaza el eje de analisis desde la certeza absoluta del dafo hacia la razonabilidad del
riesgo.

En otras palabras, cuando una intervencién propuesta puede comprometer bienes ambientales de especial relevancia, {a falta de estudios
concluyentes no constituye una habilitacién para avanzar on el proyecto, sino precisamente una razdn para extremar las exigencias de
evaluacién y control.

En el presente expediente subsisten interrogantes técnicos refavantes respecto de la estabilidad geotécnica de la barranca, el comportamiento
hidrogeologico del sector, las consecuencias derivadas de la remocién masiva de suelo, la afectacion de ejemplares arboreos de gran porte, la
modificacion de fos escurrimientos naturales y los efectos acumulativos gque podrian derivarse de la consolidacidn de nuevos criterios de ocupacion

territorial sobre el corredor riberena.

La documentacion sometida a evaluacién no aporta elementes suficientes para descartar de manera concluyente la existencia de impactos
potencialmente significativos sobre dichos componentes amktientales.

En consecuencia, la insuficiencia de informacién técnica no puede interpretarse en favor de la autorizacién del emprendimiento.

Por el contrario, la aplicacién det principio precautoria impone a la autoridad administrativa el deber de exigir estudios complementarios,
orofundizar las evaluaciones pendientes y adoptar una posicicn de méxima prudencia frente a Ja eventual afectacion de un dmbito territorial

especialmente sensible,

Asimismo, corresponde considerar el Principio de Sustentébllidad, entendido como {a obligacién de compatibilizar el desarrofio econémico con Ja

preservacién de los recursos ambientales y paisajisticps que constituyen patrimonio de la comunidad.



[ CAPITULO XIIl (CONTINUACION)

La sustentabilidad no implica impedir el desarrollo urbano, sino asegurar que las transformaciones territoriales resulten compatibles con la
conservacién de los valores ambientales, culturales y paisajisticos que justifican la proteccion especial de determinados sectores del territorio

En el caso de la barranca de Martinez, la cuestidn sometida a cecisién no congiste en determinar si el predio puede desarrollarse, sino en establecer
hajo qué modalidad de acupacidn territorial debe hacerlo y si la intensidad constructiva propuesta resulta compatible con los objetivos de
preservacion ambiental histdricamente asociados a este sector del Partido de San Isidro.

Finalmente, adquiere relevancia el Principio de No Regtesidn A nbiental, ampliamente reconocido por la doctrina y la jurisprudencia contemporanea,
conforme al cual los niveles de proteccién ambiental alcanzad»s por una comunidad no deben ser reducidos mediante decisiones administrativas

que impliquen un retroceso respecto de las condicicnes previamente consclidadas.

La barranca riberefia constituye uno de los ambitos territoriales mas representativos del Partido de San Isidro y ha
sido objeto de sucesivas politicas urbanisticas orientadas a preservar sus valores ambientales, paisajisticos y
territoriales.

En tal contexto, cualquier decision que implique admitir mayores niveles de densidad, edificabilidad o transformacidn topografica debe encontrarse

sustentada en fundamentes técnicos especialmente rigurosos que permitan acreditar que dicha autorizacion no implica una disminucion efectiva
de los esidndares de proteccion histéricamente reconocidos para este corredor ambiental.

La carga de dicha justificacién recae sobre quien pretende modificar las condiciones actualmente existentes y sobre la autoridad administrativa que

entualmente decida autorizar la transformacién propuesta.

Por todo elle, los principios preventivos, precautorio, de sustentabilidad y de no regresién ambiental obligan a que la evaluacidn del presente
expediente se realice bajo un estandar de maxima proteccion, particularmente considerando que se encuentra comprometido un sistema ambiental,
paisajistico y territorial cuya relevancia excede ampliamente el interés individual asociado al desarrollo de una parceia determinada.

Principio Preventivo Principio Precautorio
Art. 41 CN / Ley 25.675: Las causas y fuentes de los problernas Ley 25.675: Ante peligro de dafio grave o irreversible, la ausencia de
ambientales deben atenderse en forma prioritaria e integrada. certeza cientifica no posterga medidas de proteccidn.

i
Principio de Sustentabilidad Principio de No Regresion Ambiental
Art. 41 CN: Compatibilizar el desarrollo econdmico con la Doctrina y jurisprudencia: Los niveles de proteccion ambiental
preservacion de los recursos ambientales y paisajisticos. alcanzados no deben ser reducidos por decisiones administrativas.




CAPITULO XIV

Falta de Acreditacion de la Habilitacion de los Profesionales Responsables y
Consecuencias sobre la Validez del Procedimiento

La Municipalidad de San Isidro exige expresamente, como condicién parz fa tramitacion de una Evaluacion de impacto Ambiental, gue la documentacién sea elaborada por
profesionales y/o consultoras inscriptos en el Registro Provincial correspondiente ¥ que dicha circunstancia sea acreditada mediante la documentacion respaldatoria
pertinente.
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No se trata de un requisito accesorio ni de una mera formalidad adminisirativa. Constituye una condicion bésica de admisibilidad destinada a garantizar que los estudios
semetidos a consideracién de la Administracién y de la comunidad hayan sido elaboradas por sujetos legalmente habilitados para intervenir en procedimientos de

evaluacion ambiental.

Sin embargo, de la documentacién puesta a disposicidn de jos vecinos darante ia instancia de consulta piblica no surge acreditada la inscripcidn de los profesionales que
suscriben el Estudio de Impacto Ambiental.

. _mismo, ia censulta efectuada en el padrén pablico de Profesionales de Evaluacion {(RUPAYAR) administrado por et Ministerio de Ambiente de la Provincia de Buenos
Adres no permitié verificar la inscripeion de los firmantes det estudio, circunstancia que genera una duda cbjetiva y razonable respecto del cumplimiento de un requisito

expresamente exigido por el propio procedimiento municipal.
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Ing. Agr. Martin Dotras - No insctipte - Fuent https://sistemas.ambiente gba.gob.ar/profesionales/vistas/profesonales.php
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Corresponde destacar que no es funcién de los ciudadanas cont olar la regularidad formal de los expedientes administrativos ni investigar la habilitacién
profesional de quienes intervienen en ellos. Esa tarea constituye una obligacién indelegable de la Administracién Publica.

La participacién ciudadana ambiental fue concebida para que los vecinos puedan analizar el contenide técnico de los estudios, evaluar sus conclusiones
y formular observaciones fundadas. No fue disefiada para que los citdadanos deban verificar si quienes elaboraron dichos estudios cumplen con los
requisitos minimos de habilitacién exigidos por la normativa vigente,

Precisamente por ello, la comprobacion de tales extremos debe realizarse con caracter previo a la admisién del estudio, a su incorporacidn al expediente
y, especialmente, antes de habilitar su difusién pablica y someterlo a consulta ciudadana.

( Resulta entonces inevitable preguntarse co6mo pudo habilitarse la instancia de participacién publica respecto 1
. de un Estudio de Impacto Ambiental sin que s encuentre acreditado, al menos de manera visible y
verificable, el cumplimiento de uno de los reqisitos basicos exigidos para su presentacion.

- —,— . —_— ]

La cuestién no es menor. La consulta piblica constituye una etapa esencial del procedimiento de evaluacion
| ambientaly presupone que la documentacion sometida a consideracién de la ciudadania ha superado
previamente los controles elementales de adinisibilidad formal exigidos por el ordenamiento juridico.

- | S

. Si dichos controles no fueron realizados, o si el cumplimiento de tales requisitos no puede ser acreditado por T
|
4

3
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la autoridad administrativa, {a_validez misma de la documentacion sometida a consulfa publica queda
s_eﬂameute_mmpmmguda
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En consecuencia, hasta tanto se acredite de manera fehaciente la habilitacién e inscripcién de los profesionales
responsables del Estudio de Impacto Ambiental en el registro provincial correspondiente, el informe presentado
carece de los recaudos minimos exigidos para su admisién dentro del procedimiento administrativo y no puede ser
considerado como antecedente técnico valido para sustentar ef analisis del expediente ni una eventual Declaracion de

Impacto Ambiental.

Por ello, corresponde que la auteridad administrativa se abstenga de otorgar valor téenico, juridico o procedimental al Estudio de Impacto Ambiental
presentado, suspenda su consideracién dentro del expediente y requlera”a acreditacién previa y fehaciente del cumplimiento de los requisitos

S

habilitantes exigidos por la normativa aplicable




CAPITULD XV

Petitorio

Solicitudes formales a las autoridades municipales de aplicaciéon

Por todo lo expuesto, a las autoridades municipates de aplicacion se solicita:

1. TENER POR FORMULADA LA
OPOSICION Y RECHAZO

Se nos tenga por presemtados en tiempo y
farma, y por formulada nuestra mas enérgica
oposicién y rechazo a la Evaluacion de Impacto
Ambiental (EIA) presentada por la empresa
desarrolladora en el marco del Expediente N°

8/2026, correspondiente al megaproyecto
urbanistico pretendido en el inmueble de la
calle General Alvear N° 1495, Martinez
{Circunscripcian I, Seccion B, Fraccion ll,
Parcela 1a).

2. CONSIDERACION DE LOS
ANTECEDENTES
ADMINISTRATIVOS DEL PREDIO

Se valoren expresamente los antecedentes
administrativos correspondientes al inmueble
objeto de ar alisis, incluyendo el Expediente N.°
17398-G-2015, el Decreta N.° 46772016, el
Expediente 4. 13064-S-2018, el Decreto N.°
109/2019 y [os dictdmenes técnicos emitidos
en junio de 2020, fundamentando
expresamer te cualquier apartamiento respecta
de Jos criter os all{ sostenidos.

3. RECHAZO A LA ALTERACION DEL
MODELO TERRITORIAL
HISTORICAMENTE CONSOLIDADO

Se rechace toda propuesta que implique una
alteracion sustancial def modelo territorial
histéricamente consolidado y de las funciones
ambientales, paisajisticas y urbanas de ia
Barranca de Martinez, sin una demostracion
suficiente de compatibilidad con los criterios
urbanisticos, ambientales y paisajisticos que
caracterizan al area.

4. CONSIDERACION DEL EFECTO
PRECEDENTE Y DEL IMPACTO
ACUMULATIVO

Se evalie expresamente el efecto precedente
que la aprobacién del proyecto podria generar
respecto de atros inmuehles emplazados
sobre la barranca, asi como los impactos
acumulatives derivados de |a eventual
reiteracion de intervenciones de similares

caracteristicas.

5. EXIGENCIA DE
FUNDAMENTACION REFORZADA

Se dicte une resolucion expresa,
circunstanc ada y debidamente fundada
respecto de todas las observaciones
formuladas en 1a presente presentacion,
indicando las razones técnicas, urbanisticas,
ambientales y de interés publico que
eventualme yte justifiquen la adopcidn de un
ctiterio distinto al sostenido por los
observantes.

6. EVALUACION DE ALTERNATIVAS
DE MENCR IMPACTO

Se requiera la evaluacion de alternativas de
disefig, implantacién y ocupacion territorial de
menor impacto ambiental, paisajistico y
urbanistico, conforme lo sefialado en la
presente presentacion.

7. DECLARACION DE NULIDAD DEL
COMPONENTE DE TRANSITO Y
MOVILIDAD

Se declare la insuficiencia téenica del
componente de trdnsito y movilidad urbana, o
en su defecto |a det capitulo de transito debido
al grave vicio metodolégico en el disefio de las
muestras (relevamientos realizados
exclusivamente en [a primera sermana de enerc
de 2026} y a las inconsistencias e
inexactitudes verificadas respecto de la
coneclividad del transporte publico y de las
arterias de acceso consideradas en et estudio.

.
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8. DECLARACION DE NULIDAD DEL
PLAN FORESTAL

Se declare |3 nulidad del componente forestal
par basarse en una premisa de factibilidad de
trasplante que no se encuentra
suficientemente acredilada respecto de
setenta y nueve (79) ejemplares arbdreos de
gran porte, incluyendo Araucarias y Tilos de
significativa antigliedad y valor paisajistico, sin
incorporar una adecuada valoracian de los
servicios ecosistémices actuaimente
prestados por dichos ejemplares ni una
evaluacion suficiente de alternativas de disefio
gue permitan minimizar su afectacién,

9. DESESTIMACION Y RECHAZO DE
PREMIOS URBANISTICOS

Se dejen sin efecto y se rechacen los
incrernentos solicitados al Factor de
Ocupacién Tatal (FOT) y densidad por via de
cesiones “voluntarias” (Art. 1.2.4.1 inc. B) y el
incremento previsto en et Art. 1.1.2.6 del COU,
por resultar incompatibles con los objetivos de
proteccion ambiental, paisajistica y urbanistica
aplicables al sector.



[ CAPITULOD X1V (CONTINUACION) J

10. APLICACION DE LA
RESTRICCION POR PROTECCION
AMBIENTAL

Se evalie la aplicacién rigurosa del Art.
1.2.1.19 del COU ("Proteccidn Ambiental de
Grandes Predios”), considerando, de
corresponder, ia reduccién de hasta el 30% de!
FOS y del FOT a fin de preservar la absorcién
del suelo, la morfologia nativa de Ja barranca y
el paisaje protegido del distrito.

11. RECHAZO AL RELLENO,
MODIFICACION DE COTAY EXCESO
DE PARAMETROS DE ALTURA

Se rechace la adopcién de la cota +18,50 m
como nivel de referencia del proyecto, asi
como lz s madificaciones topograficas
proyectadas y los pardmetros de altura
propuestos, hasta tanto fa autoridad
competente determine de manera fundada su
compalibilidad con la normativa aplicable, las
condiciones topogréficas del entorno y la
preservacion de las visuales protegidas hacia
el rio.

12. REQUERIMIENTOC DE ESTUDIOS
GEOTECNICOS E
HIDROGEOLOGICOS
COMPLEMENTARIOS

Se requiera la produccion de estudios
geolécnicos e hidrogeolégicos
complementarios que permitan evaluar la
estabilidad del terreno, el comportamiento de
las napas, los efectos de las excavaciones
proy‘ectadas y los eventuales impactos sobre
inmuebles linderos, previo a cualquier decisidén
de viabilidad ambiental, urbanistica o
constructiva,

13. SUSPENSION INMEDIATA DEL TRAMITE

14. FALTA DE ACREDITACION DE LA HABILITACION DE

LOS PROFESIONALES RESPONSABLES

Se disponga ta suspensién de cualquier trémite de visada ticnico,

factibilidad ambiental, administrativa o autorizacidn de obra hasta tanto
se complete y evalue la informacién topogréfica exigida po- el Art,

1.2.1.10.2 inciso d) del Cédigo de Ordenamiento Urbano y se "esuelvan
de manera fundada las observaciones formuladas en la presente

presentacidn,

Se informe y acredite si los profesionales firmantes del Estudio de
impacto Ambiental y 1a firma consultora responsable se encontraban
debidamente habilitados e inscriptos en el registro provincial
correspondiente al momento de su presentacién. Hasta tanto ello no

sea acreditado de manera fehaciente, se solicita que el Estudio de
Impacto Ambiental no sea considerado como antecedente técnico
vélido para la evaluacion y resolucién del presente expediente.
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En resguardo del patrlmoﬁlo amblental geologlco urbanlstlco e hlstonco de Ia; _arrancas de Martmez yen

aplicacién de los principios preventlvo precaut-ano y de sustentablhdad que deben orientar la actuacién

administrativa, solicitamos que se adopten las medidas necesarias para garantizar una evaluacién mtegral
Jgurosa y debidamente fundada del proyecto sametido a consideracién, resolviendo en consecuencia conforme

al interés publico comprometido.
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Adhesion a la solicitud de
rechazo Expte. N.°158/2026

Las que suscriben la presente nota solicitan respetuosamente al Departamento Ejecutivo rechace el Expediente N.° 158/2026 correspondiente al
desarrolle inmobiliaric del inmueble ubicado en la calle General Alvear 1495 de la localidad de Martinez.

L.as firmas que se adjuntan a continuacion forman parte integrante de la presente presentacidn y son acompafiadas en caracter de adhesion ciudadana.

Nombre y Apellido “ Direccién
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