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INTRODUCCION

Este documento corresponde al Informe del Programa de Actuacion Integrada “La
Quebrada” (en adelante PAI La Quebrada) localizado en la 72 seccion catastral del
Departamento de Maldonado; a 8 Km al oeste de Pueblo Garzén y a 30 km al norte del
centro poblado de José Ignacio

El PAl es un instrumento de ordenamiento y gestion, definido como uno de los
instrumentos Especiales en la Ley N° 18.308, para la planificacion territorial. Esta Ley
indica como requisito para la transformacion del suelo el desarrollo de un PAlI,
estableciendo que este suelo debera tener el atributo de Potencialmente
Transformable. El ambito territorial en estudio esta caracterizado con dicho atributo, de
acuerdo a la Categorizacion de suelos del departamento de Maldonado.

Este instrumento de ordenamiento territorial tiene el objetivo de desarrollar las
determinaciones contenidas en la legislacion para lograr la ordenacion integrada del
ambito territorial que comprende el PAIl, en concordancia con el planeamiento de
mayor escala. El instrumento se desarrolla en el marco del Decreto departamental N°
3866 (Decreto reglamentario de implementacion de la Ley 18.308 para Maldonado), el
Art. 70° del Decreto N° 3867/2010 (Directrices de Ordenamiento Territorial y Desarrollo
Sostenible de Maldonado) y el Decreto N° 3897/2012 (Categorizacion).

De acuerdo a la Resolucion N° 08322/2011 que reglamenta la elaboraciéon y
aprobacién de los PAI para el Departamento de Maldonado, este estudio se inscribe
dentro de la Fase Especifica. En dicha reglamentacion se establecen los ambitos
territoriales que se deberan definir como un “poligono”, area comprendida en los
estudios para la transformacion de categoria de suelo y una “unidad de actuacién”,
area especifica a transformar a partir de un proyecto.

Con este PAI se busca la transformacion de un sector de suelo rural a suburbano para
iniciar el proceso de urbanizacion. Se trata de un proyecto turistico de residencias de
veraneo de baja densidad, con la modalidad de gestiéon de club de campo.

El poligono delimitado como area de estudio abarca una superficie aproximada de
3365 has; dentro de este ambito territorial, la unidad de actuacién tiene una superficie
de 1243 has, integrada por 40 padrones, de los cuales se transformaran
aproximadamente 400 has, donde se ubicara un desarrollo inmobiliario.

Esta iniciativa obedece a una demanda de suelo urbanizado para residencias de
veraneo, que se esta produciendo en la zona y se ha incrementado durante la ultima
década. El estudio permitira elaborar un diagnéstico de la zona, como base de
propuestas para lograr un crecimiento ordenado y con vision de conjunto, la
estructuracion del ambito del PAI, en su ordenacién interna, y en relacion a su
insercion territorial.

En este sentido se atiende aspectos de conectividad y accesibilidad desde el territorio,
se consideran las condiciones ambientales, fisicas y naturales, valores paisajisticos
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del entorno, las morfologias dominantes asi como las infraestructuras preexistentes y
previstas.

En el estudio del area para la implantacién del proyecto se analiza especialmente su
localizacion en la Microrregion Garzén Joseé Ignacio en el llamado Arco del Sol.

La elaboracion del programa permitira ordenar esta parte del territorio en el marco de
la planificacion estratégica departamental, la cual contempla especialmente el aspecto
ambiental de la planificacion. En este sentido, el criterio de sostenibilidad ambiental se
incorpora desde el inicio de la propuesta de ordenacion, en cada uno de los elementos
del proyecto, como localizacién de actividades, densidades, espacios verdes e
infraestructuras.

Con fecha 05/05/2015, la Direccion General de Planeamiento Urbano y Territorial de la
Intendencia Departamental de Maldonado, autoriza la presentacién del Programa de
Actuacion Integrada (PAIl) La Quebrada, para dar inicio a la Fase Especifica, de
acuerdo a la propuesta del ambito territorial presentado y destino propuesto.



Memoria de Informacion
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1. Localizacion y aspectos generales

El Programa de Actuacion Integrada esta localizado en el sector norte de la
Microrregion Garzén-José Ignacio, en la 72 seccion catastral de Maldonado, al norte de
la Ruta 9.

El perimetro de actuacion esta localizado al este del Arroyo José Ignacio, a 30 km del
centro poblado José Ignacio y a 8 km al oeste de Pueblo Garzon.

La zona esta caracterizada por una topografia muy variada, atravesada por la Sierra
de Garzon, con puntos singulares cuyas cotas superan los 200 m. Esta formacion
recorre el area de norte a sur, proporcionando gran diversidad de paisajes, con
recorridos de gran valor escenografico. Se intercalan sectores productivos en las
zonas de menores cotas, que enriquecen las calidades paisajisticas del lugar. Se
suman a la diversidad paisajistica de la zona varios tajamares que abarcan una
superficie aproximada de 14 has distribuidos en todo el ambito, e importantes sectores
de monte nativo que conforman un area de reserva natural. La zona es identificada en
el territorio por sus olivares y sectores de vifias.

El dmbito territorial pertenece a dos cuencas hidrograficas, al oeste la cuenca del Ao.
José Ignacio y al este la cuenca del Ao. Garzén. El sistema de cuencas constituye una
determinante fundamental para una propuesta de ordenacion respetuosa del medio
ambiente.

El ambito territorial objeto de ordenacién estéd clasificado como suelo rural con el
atributo de potencialmente transformable (Decreto N° 3867/10 y 3897/12) y a través
de este instrumento sera posible su pase a suelo suburbano, requisito indispensable
para su posterior urbanizacion y fraccionamiento con destino de residencias turisticas.

El PAIl se desarrolla para la transformacién de un sector de suelo de aproximadamente
400 has, dentro de un perimetro de actuacién que abarca 1243 has correspondientes
a 40 padrones, no obstante el estudio comprende un &rea de influencia
sustancialmente mayor definida como un poligono con mas de 3300 has.

El PAI es de iniciativa privada y todos los padrones que conforman la unidad de
actuacion pertenecen a AGROLAND S.A. El desarrollo de este instrumento tiene el
objetivo de realizar un emprendimiento de residencias de alto nivel en régimen de club
de campo.

El emprendimiento se basa en criterios de baja densidad, a partir del fraccionamiento
en lotes mayores a 5000 m2, con una minima modificacion del paisaje. Se propone el
fraccionamiento de 200 lotes con espacios comunes distribuidos en el predio. La
propuesta se inserta en el territorio a partir de las preexistencias y previendo la
localizacion de futuros emprendimientos. El trazado de las circulaciones contempla
accesos desde los caminos existentes y la conexion del proyecto con futuros
desarrollos.



Fig. 1: Localizacién del PAI en la zona norte de la Microrregién Garzén-José Ignacio

2. Delimitacién del ambito territorial

De acuerdo a lo establecido en la Ley 18.308 y la Reglamentacién de Programas de
Actuacion Integrada, se delimita el ambito territorial objeto de estudio.

Se definen dos ambitos para el desarrollo del PAI, uno mas reducido, el de la Unidad
de Actuacion, donde este documento planteara directrices vinculantes al planeamiento
general sobre clasificacion de suelo y criterios de ordenacién pormenorizada y otro
ambito de referencia mucho mas extenso, en adelante el Poligono, que va a permitir
enmarcar adecuadamente la reflexion sobre las propuestas planteadas.

2.1 Unidad de Actuacion

El ambito propuesto esta constituido por cuarenta padrones rurales con los numeros:
6734, 9392, 2314, 7322, 26145, 26146, 26147, 26148, 26149, 26150, 26151, 26152,
26153, 26154, 25010, 26156, 26157, 26158, 26159, 26160, 26161, 26162, 26163,
26164, 7051, 23630, 26106, 5927, 25804, 5050, 24935, 26155, 25119, 25118, 26251,
16991, 5408, 27248, 26918, 6827. En total suman 1180 hectareas.

La Ley 18.308, en el art. 21 sobre los instrumentos para la transformacién de suelo,
destaca que el ambito a delimitar debera ser un “suelo con capacidad de constituir una
unidad territorial a efectos de su ordenamiento y actuacion”. El perimetro de actuacion
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propuesto constituye un area homogénea, categorizada en su totalidad como suelo
rural potencialmente transformable, con caracteristicas naturales y paisajisticas que
conforman una unidad.

El ambito territorial tiene caracteristicas homogéneas en cuanto a la estructura de
propiedad. La division catastral es uno de los elementos determinantes en la
conformacion de un territorio y este ambito conforma un area que aun no ha sido
fraccionada en lotes de menor superficie.

La delimitacion propuesta esta de acuerdo con la legislacién departamental, Decreto
N° 3866 y lo reglamentado en la Resolucion N° 08322/2011.

e

T6154
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2.2 Area del Poligono

El poligono delimitado como area de estudio para la transformacion de categoria de
suelo, contiene a la Unidad de Actuacion que desarrollara este instrumento. El
poligono abarca 121 padrones,40 de los cuales conforman la Unidad.

Los limites del poligono propuesto son los siguientes:

Al oeste: Camino vecinal y limite de los padrones rurales N° 2309, 17422 y 118009.
Al noroeste: Arroyo José Ignacio

Al norte: Limite de los padrones rurales N° 2303, 8949, 6004, 4295, 19853 y 21050.
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Al este: Limite de los padrones rurales N° 2294, 6287, 22317, 23626, 6820, 20603,
26107, 23847, 5643 y 2403.

Al sur: Cafada Zanja de Silva, tributaria del Ao. Garz6n y Cafiada de los Manantiales,
tributaria del Ao. José Ignacio.

No obstante esta delimitaciéon, se considera un area de estudio mayor dentro de la que
se localiza el poligono, que abarca los principales elementos estructuradores de la
microrregion Garzon-José Ignacio, particularmente el sector este del “arco del sol”.

Esta es considerada el area de influencia en el desarrollo del PAI, por la condicién de
contigliidad de los predios que la integran con la Unidad de Actuacion. Existen otros
aspectos que refuerzan la definicion de este ambito, los predios comparten elementos
de la estructura vial, tienen en comun ambientes naturales, sectores caracterizados del
paisaje y aspectos relacionados a su ubicacion.

La situacién territorial es homogénea para todo el ambito, con una misma
categorizacion de suelo rural potencialmente transformable para todos los padrones.
Tiene como principales estructuradores territoriales elementos de infraestructura y
naturales. Como elementos de vialidad, el Cno. Saiz Martinez (antiguo “Cno Nacional”)
de acceso a Pueblo Garzon, que conecta con José Ignacio al sur; la Ruta 9, de
conexion este-oeste de la zona costera; y el Cno. Arco del Sol, acceso al area de
proyecto desde Saiz Martinez. Como elementos naturales, Arroyo José Ignacio al
oeste y Arroyo Garzon al este (ambos alimentados por pequefios cursos de agua que
recorren todo el sector del poligono). Como area poblada mas proxima se destaca
Pueblo Garzén, pequefio enclave con una enorme carga de identidad para la zona.
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3. Marco legal
El presente instrumento de ordenamiento se desarrolla en cumplimiento con lo
establecido en la legislacidon nacional y departamental. Se destacan las principales

disposiciones a considerar.

Ley de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Sostenible (N° 18.308)

La propuesta de elaboracion del PAI, se inscribe en el marco que establece esta ley
en el articulo 21 sobre los Programas de Actuacion Integrada, el cual indica las
determinaciones generales que estos deberan incluir:

a) La delimitacion del ambito de actuacion en una parte de suelo con capacidad
de constituir una unidad territorial a efectos de su ordenamiento y actuacion.

b) La programacion de la efectiva transformacion y ejecucion.

c) Las determinaciones estructurantes, la planificacion pormenorizada y las
normas de regulacion y proteccion detalladas aplicables al ambito.

Asi mismo se ajusta al Art. 34 sobre la transformacion de sectores con el atributo de
potencialmente transformable:

“Unicamente sera posible incorporar terrenos a los suelos categoria urbana y
categoria suburbana mediante la elaboracién y aprobacion de un programa de
actuacion integrada para un perimetro de actuacion especificamente delimitado dentro
de suelo con el atributo de potencialmente transformable.”

Directrices Departamentales vy Microrregionales de Ordenamiento Territorial vy
Desarrollo Sostenible (Dto. N° 3867/10)

El ambito delimitado para la realizacion del PAI corresponde a un sector de suelo rural,
con el atributo de Potencialmente Transformable, de acuerdo a la categorizacion de
suelos contenida en las Directrices Departamentales. Se desarrolla en el marco de las
directrices especificas y estrategias para la Microrregion Garzén- José Ignacio,
definida en los articulos 54° a 59° del capitulo X del mismo decreto.

La actividad y tipo de emprendimiento a desarrollar, de residencias de veraneo en club
de campo, obedece a una demanda de residencia turistica en la zona, y esta de
acuerdo con el destino previsto en la normativa departamental. El articulo 70 de
Transformacion de Categoria, prevé para el suelo rural que se transforme a
suburbano, el desarrollo de clubes de campo.

De acuerdo a la caracterizacion de zonas, segun su aptitud de uso de la tierra
(D.3867), el ambito territorial del PAI corresponde a la zona A3, de “tierras cultivables
con severas limitaciones para la generalidad de los tipos de utilizacion de tierras”.

Decreto Departamental N° 3897/12
Modifica los limites del trazado en Arco del Sol, ampliando los limites del suelo Rural
con atributo de Potencialmente Transformable del Decreto 3867/10.
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Decreto reglamentario, de implementacién de la LOTDS a nivel del Departamento de

Maldonado (Dto. N° 3866)

El Art. 17° establece la necesidad de realizar un PAl para hacer efectiva la
transformacion de categoria de un suelo rural potencialmente transformable a suelo
suburbano.

El Art 21° establece los criterios generales para la elaboracion y evaluacion de un PAI:

a)
b)
c)
d)
e)

responsabilidad profesional de los técnicos universitarios actuantes;
simplicidad del procedimiento, economia de medios, celeridad y eficiencia;
atencion para lo sustancial y prescindencia de lo accesorio;

imparcialidad, legalidad objetiva, impulsién de oficio y verdad material;
flexibilidad, ausencia de ritualismos e informalismo a favor del administrado.

El Art 22° establece el contenido de un PAI, en cuanto al perimetro de actuacion y su
entorno inmediato, de los impactos previstos en:

> DO QO O T
N N N N

)
g9)

el medio fisico natural, el medio ambiente y los recursos naturales: agua, suelo,
aire, flora y fauna;

la poblacion y la situacién socioecondmica de ésta;

las actividades econdmicas y productivas;

el sistema de las infraestructuras, otras dotaciones y las comunicaciones

el sistema urbano y los nucleos de poblacion;

el patrimonio cultural, histérico y arqueoldgico, incluyendo el paisaje;

el sistema de planificacion del territorio.

El Art. 24° establece que el PAI, para la transformacién de suelo rural, podra contener
ademas, el andlisis particular de los factores que establezca la reglamentacion sobre
la base de los siguientes:

T Q
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los impactos previstos sobre los ecosistemas, la geomorfologia, flora y fauna;
la accesibilidad a las areas costeras y la continuidad de la red vial publica;

el manejo de las aguas pluviales;

el sistema de disposicion de efluentes;

el sistema de abastecimiento de agua potable;

el sistema de gestion de residuos sélidos;

el sistema de espacios publicos

las demas dotaciones: energia eléctrica, comunicaciones, etc.;

la influencia en la accesibilidad territorial y el transporte publico;

las variaciones previstas para el empleo, su calidad y otras consecuencias
sociales;

la significacion social y econémica de la eventual pérdida de suelo productivo
rural;

los cuidados para la preservacion del patrimonio cultural y las acciones para el
reconocimiento arqueolégico;

las previsiones para el manejo de las areas verdes privadas y de los
ecosistemas comprendidos en sus lotes;
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n) la evaluaciéon econémico-financiera del emprendimiento y seguridades de su
viabilidad;

0) la sostenibilidad en el tiempo de la nueva situacion territorial;

p) laforma de cumplimiento de los requisitos legales, en particular las exigencias
de reservas de suelo para destinos de interés departamental o nacional;

g) las actuaciones previstas de vivienda de interés social;

r) el cronograma de ejecucion;

s) el modo de constituir las garantias reales o personales suficientes de ejecucion

t) el ajuste a las disposiciones de la planificaciéon y demas normativa nacional o
departamental aplicable.

Reglamentacién de los Programas de Actuacidn Integrada PAI para el Departamento
de Maldonado. (Res. N° 08322/2011)

A través de ésta se reglamenta la Ley N° 18.308 en todos los articulos referidos a los
PAIl asi como los decretos departamentales 3866/2010 y 3867/2010. Se incorpora la
Fase Preliminar y Fase Especifica al procedimiento de elaboracion y aprobacion de
los PAI. En el articulo 2° se establece la delimitacion de un Poligono como area de
influencia con identidad territorial, que contendra la Unidad de Actuacion a desarrollar.

Texto Ordenado de Normas de Edificacion. TONE 2011
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4. Situacion territorial. Caracterizacion

4.1 Estructura territorial

Para el estudio de la zona se toman en cuenta los sistemas estructurantes del
territorio, principalmente la red vial actual y la previsién para el desarrollo futuro que
asegure la conectividad general y local.

Los principales estructuradores territoriales estan conformados por elementos de
infraestructura y naturales. Como elementos de vialidad, el Camino Saiz Martinez
(antiguo “Cno Nacional”) de acceso a Pueblo Garzon, que conecta con José Ignacio al
sur; la Ruta 9, de conexion este-oeste de la zona costera; y el Camino Arco del Sol,
acceso al area de proyecto desde Saiz Martinez. Como elementos naturales, Arroyo
José Ignacio al oeste y Arroyo Garzén al este (ambos alimentados por pequefios
cursos de agua que recorren todo el sector del poligono). Como areas pobladas,
Pueblo Garzén, pequefio enclave con una enorme carga de identidad para la zona.

Existe una amplia red de caminos vecinales de distribucion hacia los predios, que
complementan las vias principales. El area tiene buena accesibilidad desde el
territorio.

Principales aptitudes de la localizacién para su transformacion y urbanizacion
del suelo:

Los valores mas significativos estan asociados a los paisajes, por su belleza y
singularidad. Se trata de paisajes muy diversos, con un alto grado de naturalidad y
singulares valores escénicos.

Esta diversidad incluye una gran riqueza de la fisiografia, con recorridos y puntos en
cotas altas que permiten visuales singulares de la zona. Areas productivas de olivares
y vifias que ademas de la riqueza visual y variedad cromatica, constituyen un factor de
identidad de la zona. Se suma a esto la presencia de cuerpos de agua como arroyos,
cafiadas y tajamares.

Las areas productivas, que son parte de estos paisajes constituyen un valor
fundamental de la zona, con gran potencial turistico, que se suma al potencial propio
de la fisiografia.

La biodiversidad asociada principalmente a los cuerpos de agua y sus zonas
adyacentes, de gran riqueza por la avifauna, asi como en valores escénicos y la
presencia del monte nativo.

La zona tiene buena accesibilidad desde el territorio, a partir de una red de caminos
existentes de diferente jerarquia. Al drea se accede desde los caminos localizados al
sur y sureste: el Camino Arco del Sol y Camino Saiz Martinez, y conexién a la Ruta 9.
Igualmente al norte hay caminos que conducen hacia el Paso de la Cantera.
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4.2 Caracterizacion del medio receptor

El medio receptor describe las condiciones abidticas, bidticas y antrdpicas, limitado por
el alcance potencial de los principales aspectos ambientales estratégicos (area de
influencia directa).

Los Componentes del Medio Receptor son unidades discretas con posibilidades de ser
impactadas por los aspectos ambientales estratégicos y se definen teniendo en
cuenta:

- Sus caracteristicas fisicas
- El grado de interaccion entre sus elementos bioticos
- La percepcion de su importancia desde el punto de vista antrépico

Cada componente del medio receptor comparte caracteristicas comunes de impactos
posibles y capacidades de recuperacion, remediacion y/o restauracion.

A continuacién se describen cada uno de los componentes del medio receptor:
4.2.1 Componentes del medio abidtico

Componente: atmosfera (clima). Segun el Instituto Uruguayo de Meteorologia
(INUMET), para el periodo (1961-1990), la temperatura media anual para el area
donde se ubica el poligono, se encuentra entre 16 y 16.5 °C. El rango de humedad
relativa anual es entre 79% y 81% mientras que las precipitaciones anuales oscilan
entre 1000 y 1100 mm. La presion atmosférica muestra valores promedios de 1016.5
hPa y los vientos predominantes son desde el NE al E, con intensidades anuales entre
7y8mis.
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Componente: geologia. Con respecto a la geologia local, el ambito de actuacion se
compone por las siguientes unidades geoldgicas y sus litologias son las que se
describen a continuacion:

e Complejo basal: Neises moscoviticos y/o biotiticos, neises anfibdlicos y
anfibolitas. Ortoneises acidos y basicos, cuarcitas, leptinitas y esquistos.
Migmatitas de texturas variadas predominando las oftalmiticas y granudas.
Frecuente intercalacion de rocas graniticas. Metamorfitos profundos
(granulitas).

e Granitoides tardipostectonicos: Leucogranitos de grano grueso, generalmente
isoxenomorficos a bidtica y/o homblenda. Leucogranitos de grano fino a medio
a moscovita, de color rosado. Granitos de grano grueso, hornblendobiotiticos a
veces heterogranulares. Granitos porfiroides a biotita y/o hornblenda.
Granodioritas de grano grueso, hornblendo-breliticas.

e Granitos sintectonicos (e indiferenciados): Dentro de esta Unidad se han
incluido granitos heterogranulares, gruesos porfiriblasticos de textura variada.
Pueden desarrollar mineralogias mas basicas. Metagranitos y granitos
orientados. Generalmente estas litologias se asocian a terrenos de
metamorfismo medio-alto.

Lar¥
.

..........

* AMBITO DE ACTUACION

- COMPLEID BASAL

S8 GRANITOIDES TARDIPOSTECTONICOS

Fig. 6 . Geologia. Imagen extraida de http://visualizadorgeominero.dinamige.gub.uy/.
Componente: geomorfologia. El area del poligono se caracteriza por la presencia

sierras rocosas con paisaje ondulado fuerte y pendientes entre 5 y 20% y pendientes
mayores a 20%.
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Fig. 7 . Curvas de nivel. Imagen extraida de http://visualizadorgeominero.dinamige.gub.uy/.

Componente: hidrogeologia. El poligono se ubica dentro del area que comprende la
Region Il. “En este caso, las litologias dominantes (igneas y metamorficas) solo
posibilitan la existencia de sistemas acuiferos de fisura: granito de lllescas, Fm.
Valentines. Dominan las rocas graniticas y los metamorfitos de grado alto, facie
granulita. Estas litologias se caracterizan por el predominio de texturas granudas v,
minera-légicamente, por la dominancia de cuarzo y feldespato, asociados a piroxenos

en el caso de los metamorfitos de facie granulita (Fm. Valentines).”'

7 f\‘\
|>’&2

Fig. 8. Hidrogeologia. Regionalizacion hidrolégica del Uruguay. Imagen extraida de Bossi, J.,
Ortiz, A., Caggiano, R., Olveira, C., 2011. En color rojo se indica la ubicacion del poligono.

“En los acuiferos de fisura se dan condiciones especiales:

. No hay superficies piezométricas regionales.

. No es recomendable perforar a mas de 70 m de profundidad.

. Los estudios puntuales no son extrapolables, ya que a muy corta distancia dan
resultados diferentes.

. Las zonas fracturadas son discontinuas.

. Los caudales normales son de 3000 a 5000 Its / hora.”

! Bossi, J., Ortiz, A., Caggiano, R., Olveira, C., 2011
2 Bossi, J., Ortiz, A., Caggiano, R., Olveira, C., 2011
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Fig. 9 . Hidrogeologia. Regionalizacion hidroldgica del Uruguay. Imagen extraida de Bossi, J.,
Ortiz, A., Caggiano, R., Olveira, C., 2011. En color rojo se indica la ubicacién del poligono.

Componente: suelos. El area del poligono se ubica en la Zona 2; zonas de sierras y
colinas de Basamento Cristalino con predominio de suelos superficiales y
moderadamente profundos, texturas medias (frecuentemente gravillosas), drenaje
moderadamente bueno y fertilidad variable.

El poligono esta comprendido dentro de los siguientes suelos coneat. (La descripcion
que se presenta a continuacion fue extraida de http://www.fagro.edu.uy/). Los suelos
coneat que predominan en el area del poligono son: 2.11a, 2.11b y 2.12.

Suelo Coneat 2.11a
En este grupo, deben establecerse dos regiones con asociaciones de suelos
diferentes: La region sur (donde se ubica el poligono) y la region norte.

La region sur, (Deptos. de Lavalleja, Maldonado, Rocha y parte de Treinta y Tres), los
suelos dominantes son Brunosoles Subeutricos Haplicos, arenoso franco gravillosos y
franco gravillosos,superficiales, pedregosos (Regosoles). Asociados a estos,
ocurren Brunosoles Subeutricos Tipicos, francos, moderadamente profundos, a veces
profundos (Praderas Pardas moderadamente profundas), en algunos casos a
contacto litico; vy Litosoles Subeutricos Melanicos, areno gravillosos, a veces
pedregosos 'y muy  superficiales; con afloramientos  rocosos. Los
Brunosoles (Haplicos y Tipicos) ocupan en conjunto masdel 70% delareay se
desarrollan entre los afloramientos de rocas fundamentalmente migmatitasy
granitos intrusivos, en tanto que los Litosoles ocurren proximos a los afloramientos, o
en las areas mas rocosas de la unidad.

Suelo Coneat 2.11b

Los suelos dominantes son Litosoles Subeutricos Melanicos, areno gravillosos, a
veces pedregosos y muy superficiales; con afloramientos rocosos y
Brunosoles Subeutricos Haplicos, arenoso franco gravillososy franco gravillosos,
superficiales, pedregosos (Regosoles). Pueden presentar monte serrano. También se
caracteriza por el paisaje quebrado con pendientes superiores al 15% que pueden
alcanzar valores de 30 a 40%. En general, en la asociacion de suelos, predominan los
superficiales (Litosoles Subeutricos Districos) existiendo en las concavidades vy
gargantas, suelos profundos, de origen coluvional que normalmente contienen monte
serrano de alta densidad.
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Suelo Coneat 2.12

Los suelos son Brunosoles Subeutricos Haplicos y Tipicos, arenoso francos y francos,
algunas veces arenosos franco gravillosos, superficiales y moderadamente profundos,
(Regosoles y Praderas Pardas medias poco profundas). Asociados a estos, se
encuentran Litosoles Subeutricos Melanicos, arenoso-franco-gravillosos, a veces muy
superficiales y pedregosos y Brunosoles Subeutricos Luvicos (Praderas
Pardas maximas), francos u ocasionalmente arenoso-francos, a
veces rodicos (Praderas Rojas). Lavegetacion es de pradera de ciclo
predominantemente estival, a veces con matorral y monte serrano asociado, en
general en las gargantas y zonas coéncavas. El uso actual es pastoril. Ocupa grandes
extensiones en los Dptos. de Maldonado, Lavalleja, oeste de Treinta y Tres y suroeste
de Cerro Largo.

Fig. 10 . Suelos Coneat. Imagen extraida de Google earth con la capa de CONEAT.

Componente: hidrologia superficial. Los cuerpos de agua que se presentan en el
area del poligono son los que también definen parte de sus limites. Como limite
suroeste se encuentra la cafada de los Manantiales, afluente del arroyo José Ignacio,
limite noroeste del poligono. Y como limite sureste se ubica la cafiada Zanja de Silva,
afluente del arroyo Garzén.
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El arroyo José Ignacio nace al pie de la Sierra Carapé y al sur del Cerro Catedral,
desciende por un valle situado entre las Sierras de las Cafias y de Garzén y es el
principal afluente de la Laguna homénima.

El arroyo Garzon también nace en la Sierra de Carapé al igual que el arroyo José
Ignacio, pero separado por una cuchilla que también lleva su nombre. Marca el limite
entre los departamentos de Maldonado y Rocha y es el principal afluente de la laguna
homonima.

'-‘;-Ir 5
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Fig 11. Hldfdloglé superflmal imagen extralda de http //vnsuallzadorgeomlnero dlnamlge gub uy/

En el ambito de actuacién se ubican varios tajamares que ocupan una superficie de 14
ha y se propone incorporar nuevos tajamares con una superficie total de 18.5 ha,
como se indica a continuacion.

Tajamares existentes
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l TAJAMARES EXISTENTES
14 HA

TAJAMARES PROPUESTOS
18.6 HA

Fig. 12 . Tajamares.
4.2.2 Componentes del medio biético

El medio biodtico para el departamento de Maldonado se describe a partir del
documento “Insumos ecolégicos y ambientales para la ordenacion territorial del
departamento de Maldonado”, cooperacion Intendencia Municipal de Maldonado-
Facultad de Ciencias (UDELAR), realizado en setiembre 2010.

Cabe destacar, que el poligono no se ubica en ninguna de las 20 Areas Ecoldgicas
Significativas (AES) que son: Planicies de Alférez y Aigua, Colina de Alférez, Sierra de
Salamanca, Sierra de Carapé, Sierra de los Caracoles, Colinas de los Caracoles,
Colinas de Carapé, Sierra de las Animas, Planicie del Arroyo Solis Grande, Sierra
Ballena, Lomadas del Rincén, Sierra de las Palmas, Laguna del Sauce y Arroyo Pan
de Azucar, Laguna José Ignacio y planicies asociadas, Lomadas de José Ignacio
Norte, Laguna Garzon y Planicie Asociada, Sierras y Cerros de Piriapolis, Laguna del
Diario, Planicie del Arroyo Maldonado y Laguna Blanca.
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Fig. 13 . Areas Ecol6gicas Significativas segun geoforma. Imagen extraida de “Insumos
ecolégicos y ambientales para la ordenacion territorial del departamento de Maldonado”
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Componente: fauna. Las especies potenciales del departamento de Maldonado son
las siguientes:

e Anfibios: 32 especies, aproximadamente el 68% de las especies citadas para
todo el pais, de las cuales 9 representan especies prioritarias para la
conservacion (representando el 53% del total de especies prioritarias para todo
el pais).

e Reptiles: 43 especies, aproximadamente el 69% de las especies citadas para
todo el pais, de las cuales 13 representan especies prioritarias para la
conservacion (representando el 50% del total de especies prioritarias para todo
el pais).

e Aves: 293 especies, aproximadamente el 73% de las especies citadas para
todo el pais, de las cuales 78 representan especies prioritarias para la
conservacion (representando el 57% del total de especies prioritarias para todo
el pais).

e Mamiferos: 48 especies, aproximadamente el 60% de las especies citadas
para todo el pais, de las cuales 28 representan especies prioritarias para la
conservacion (representando el 52% del total de especies prioritarias para todo
el pais).

...”el departamento de Maldonado alberga una fraccion muy significativa de la
diversidad de vertebrados tetrapodos total de Uruguay (mas del 60%), asi como de las
especies de prioridad para la conservacion, de este grupo zoolégico en el pais (mas
del 50%).”...2

Fig. 14 . Fauna observada en el &mbito de actuacion (carpinchos, buitre cabeza roja y calandria)

Componente: flora. Las especies potenciales del departamento de Maldonado son
las siguientes:

e Lefosas: 123 especies, aproximadamente el 39% de las especies citadas para
todo el pais, de las cuales 15 representan especies prioritarias para la
conservacion (representando el 14% del total de especies prioritarias del pais).

En particular, para el ambito de actuacion, se caracteriza por una matriz de vifiedos
con parches de monte nativo (monte serrano, monte riberefio y monte de quebrada), y
otros cultivos.

® “Insumos ecoldgicos y ambientales para la ordenacidn territorial del departamento de Maldonado”,
cooperacién Intendencia Municipal de Maldonado-Facultad de Ciencias (UDELAR), realizado en
setiembre 2010.
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En la imagen siguiente se observan los parches de monte nativo, siendo los de mayor
relevancia, los de mayor superficie. EI mas relevante se ubica al noroeste del ambito
de actuacion y el siguiente, en relevancia, se ubica en los padrones al este dentro del
ambito de actuacion.

Las especies nativas de porte arbdéreo y arbustivo que se destacan son: Coronilla
(Scutia buxifolia), palmera Pindd (Syagrus romanzoffiana), palmera Butia (Butia
capitata), Canelon (Mysine laetevirens), Espina de la cruz (Colletia paradoxa), Molle
ceniciento (Schinus lentiscifolius), Chirca de monte (Dodonea viscosa), Higuerdén
(Ficus luschnathiana), Envira (Daphnopsis racemosa), Tala (Celtis tala), Arrayan
(Blepharocalyx tweediei) y Chal chal (Allophyllus edulis).

Fig. 16 . Monte nativo

25



/

" "5 AMBITO DE ACTUACION

MONTE NATIVO
PARCHES RELEVANTES

Google e

Fig. 17. Monte nativo

El resto de los parches conforman pequefios relictos de monte nativo que por su
pequena superficie y fragmentacion no cumplen funciones ecoldgicas, simplemente
conservan individuos de especies nativas. En las imagenes siguientes se ejemplifican
los pequefios parches de monte nativo dentro de la matriz conformada por los vifiedos.

Antecedentes de la Direccién General Forestal — MGAP:

La empresa Agroland S.A. ha tramitado ante la Direccion General Forestal del MGAP
sucesivas autorizaciones para la intervencion de sectores de bosque en el predio
donde se desarrolla el emprendimiento La Quebrada.

Se sintetizan las resoluciones de la Direccion Forestal que autorizan la intervencion en
diferentes padrones:

- Resolucion N° 805/009. Autoriza la intervencion en 2,6 ha de bosque nativo y
5,0 ha de chirca a tala rasa.

- Resolucion N° 089/011. Autoriza la corta de avance de chirca, matorrales y
arboles aislados en 74,78 ha no registradas.

- Resolucién N° 691/014. Autoriza corte de bosque por un total de 34,52 ha de
tala rasa.

- Autorizacion N° 09070297. Corta y aprovechamiento de bosque nativo.
Limpieza por tala rasa de 1 ha. Autoriza limpieza por tala rasa de chilcales
fuera de registro sobre 102,8 ha de herbazales.

- Resolucion N° 29/09. Califica como BOSQUE PROTECTOR NATURAL 52,22
ha.
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- Resoluciéon N° 096/011. Califica como BOSQUE PROTECTOR NATURAL
23,72 ha.

- Resolucién N° 689/14. Califica como BOSQUE PROTECTOR NATURAL 15,5
ha.

- Resolucion N° 019/15. Califica como BOSQUE PROTECTOR NATURAL un
total de 16,41 ha.

Fig. 18. Matriz de vifiedos con presencia de parches de monte nativo.

4.2.3 Componentes del medio antrépico.

Componente: poblacién. La localidad mas cercana al poligono es el Pueblo Garzén.
Segun los datos del INE* que se indican a continuacién, la poblacién de Pueblo
Garzon disminuyd en el periodo 1985-2004, un 4,2% y en el periodo 2004-2011,
disminuy6 un 4,3%. Con respecto a las viviendas, en el periodo 1985-2004, se
observa un crecimiento de un 5,6% y en el periodo 2004-2011, aumento6 un 35,6%.

Aunque en porcentajes diferentes, el comportamiento de las ciudades de San Carlos
(ciudad del departamento de Maldonado mas préxima al poligono) y la ciudad de
Maldonado (capital departamental) es similar al de Pueblo Garzén en el ultimo periodo

4 http://www.ine.gub.uy/
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(2004-2011). El porcentaje de crecimiento de viviendas aumentd, mientras que el
porcentaje de poblacién disminuyo.

%crec. deviv. | %crec.depob. | %crec.deviv. | %hcrec. de pob.
Localidad Pob.total 2001 |  Viv.2011 | Pob.total 2004 |  Viv.204 | Pob.totel1985 [  Viv.1985 | (1982004 | (198-2004) | (0042011) | (004201)
Gandn 198 0 07 149 6 i} 57 42 3,6 -43
San Carlos il 9768 31D 89% 25050 6978 239 U) 86 17
Maldonado 659 208 66869 19500 30548 1079 87 61 133 4
TOTAL DEPARTAMENTO 164300 10 140192 48 127502 100 06 172

Fig. 20. Pueblo Garzén
Sierras de Garzon, area donde se ubica el poligono, es “una de las areas rurales mas
pobladas entorno a Pueblo Garzén, estimandose que un centenar de personas habitan

el lugar.”

Componente: vias de transito. La via de transito que vincula al poligono con Pueblo
Garzon y la ruta 9 es el Camino Sainz Martinez. Al Camino Sainz Martinez se puede
acceder desde ruta 9, aproximadamente en los siguientes kildbmetros: 160.800,
166.900 y 175.300. En el 160.800 se encuentra la interseccion del Camino Sainz
Martinez con la ruta nacional N° 9, donde en direccién sur conduce al Faro de José
Ignacio y al norte al Pueblo Garzén y a los caminos de acceso al poligono.

> http://maldonadonoticias.com/vecinos-de-sierras-de-garzon-logran-electricidad-mediante-un-
acuerdo/
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Fig. 21. Vias de transito en la region

La ruta nacional N°9, atraviesa el pais de oeste a este, conectando la ciudad de
Montevideo con Brasil, atravesando los departamentos de Canelones, Maldonado y
Rocha. En todo su recorrido presenta carpeta asfaltica y su estado es bueno.

El camino Sainz Martinez conecta José Ignacio con Pueblo Garzén y en general se
presenta de balasto bien mantenido, como se observa en la figura siguiente. En toda
su extension, pertenece al circuito turistico departamental denominado “Arco del Sol”.

“El Arco del Sol propone una forma diferente de vivir la aventura y la emocién. En mas
de 200 kildbmetros de campo y sierra, donde se podra conocer la produccion tradicional
de la campafa: olivares, vid, agricultura y ganaderia, los dejan entrever la nueva
realidad de Maldonado. Naturaleza, silencio, cultura e historia es la propuesta.

Durante el recorrido el visitante podra disfrutar de una gran cantidad de aves, paisajes
que hacen Unica a esta parte del departamento.

El territorio rural como espacio en el que se da la produccion rural tipica y la industrial,
como la realizada por muy importantes emprendimientos productivos instalados en la
zona.

Las localidades que integran el Circuito Arco del Sol son: Garzon, Aigud, Pueblo Edén,
Pan de Azlcar, Gregorio Aznarez y Balneario Solis.”™

® http://www.sancarlos.gub.uy/?p=65b9eeabelcc6bb9fOcd2a47751a186f
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Fig. 23 . Arco del Sol. Imagen extraida Talleres Territoriales Departamental

N |

Fig. 24 . Vistas desde Camino Sainz Martinez
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Las vias de transito existentes en el ambito de actuacién son las que se indican en la
figura siguiente. En general se presentan de tierra 6 balasto y algo angostas. Las vias
que se indican en color rojo son las que permiten el acceso al ambito de actuacion.

« " "5 AMBITO DE ACTUACION

Google ea

Fig. 25. Vias de transito
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Fig. 26. Arriba: izg.: Cno. Sainz Martinez interseccién con camino de acceso este al poligono; der.:
camino de acceso este a poligono. Abajo: izg.: Cno. Sainz Martinez interseccidon con camino acceso
oeste a poligono, der.: camino de acceso oeste a poligono.

Las vias internas al ambito de actuacidén son angostas y muy pocas se encuentran en
buen estado.

Fig. 27. Caminos internos del &mbito de actuacion.

Componente: servicios publicos, actividad econémica. A continuacion se detallan
los servicios y actividades del ambito de actuacion.

Educacion
El unico centro de ensefianza que se encuentra dentro del poligono, es la escuela
rural N°40 Sierras de Garzén, que se ubica en el limite suroeste del ambito de
actuacion.
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Fig. 28. Escuela rural dentro del poligono

Energia eléctrica

Desde julio del afio 2014, Sierras de Garzén cuenta con energia eléctrica mediante la
extensién de la red eléctrica que se da a través de la obra mixta publico-privada
financiada por Agroland S.A. La linea de energia eléctrica fue extendida en 42
kilbmetros desde el punto en el que llegaba la red existente. Esta extension permitié el
acceso a la energia eléctrica a 29 familias y a la escuela rural.’

Fig. 29. Tendido eléctrico dentro del ambito de actuacion.

Agua potable
En el area del poligono no se cuenta con red de agua potable. Pueblo Garzon es el

area mas cercana con red de agua potable.

Saneamiento
En el area del poligono no se cuenta con saneamiento, al igual que en Pueblo Garzén.

Salud

El centro de salud mas cercano al poligono es la policlinica que se ubica en Pueblo
Garzon que soélo cuenta con un auxiliar de servicio y cada quince dias atiende un
médico.

7 http://maldonadonoticias.com/vecinos-de-sierras-de-garzon-logran-electricidad-mediante-un-
acuerdo/
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Transporte colectivo

Sobre el camino Sainz Martinez se observan paradas de émnibus que corresponden a
un servicio de micros que realiza un recorrido San Carlos-Garzén. El servicio se
realiza de lunes a viernes y en funcion del periodo educativo. Su principal objetivo es
el traslado de estudiantes, de Garzén y areas rurales, al liceo de San Carlos.

Adicionalmente, la empresa Agroland S.A. suministra el transporte a sus trabajadores
con la contratacion de mas de 15 dmnibus.

Gestidn de los residuos sélidos

Sobre el camino Sainz Martinez se observan dispositivos para disposiciéon de residuos
que se encuentran en mal estado. La Intendencia cuenta con un servicio tercerizado
para el retiro y traslado de los mismos.

e

Fig. 30. Residuos sélidos y transporte colectivo.

Actividades productivas

Los principales usos del suelo en el area pertenecen al sector agropecuario,
encontrandose principalmente ganaderia y forestacion, acompanado de algunos
emprendimientos gastrondmicos y turisticos en crecimiento en los ultimos afios, con
algunos casos de agricultura, entre las que se encuentra el reciente incremento en
cultivo de olivos y vifiedos.

Como en la gran parte del departamento el uso pecuario es el mas extendido,
explicando el 85 % de la superficie bajo explotacion agropecuaria, con un total de
46.369 ha. Se trata de ganaderia de caracter marcadamente extensivo,
mayoritariamente desarrolladas en predios de tamafio inferior a las 500 ha. El uso
forestal de la Microrregion abarcaba a la fecha del Censo Agropecuario (afio 2000)
7.500 ha, donde casi un 98 % corresponden a especies de eucaliptos.

Al Censo Agropecuario del afio 2000, la Microrregién incluia casi el 14 % de la
superficie productiva departamental, que se distribuia en 229 unidades productivas
con un tamafo promedio de 238 ha, guarismo algo superior al departamental. La
actividad genero el 10 % del empleo agricola total del departamento, del cual el 75 %
era de caracter familiar.
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Fig. 31 . Actividades productivas de la region. De izg. a der. y de arriba abajo: vifiedos, olivos,
emprendimiento turistico (planta boutique de aceite de oliva Colinas de Garzén), forestacion,
ganaderia, emprendimiento gastrondmico de Agroland en Pueblo Garzén.

Con respecto a la forestacion, es una actividad latente, ya que el poligono se
encuentra dentro de los suelos de prioridad forestal, aunque no es la principal
actividad productiva dentro del poligono.

~
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Fig. 32. Suelo de prioridad forestal.
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Componente: paisaje y patrimonio. Los principales recursos patrimoniales de este
territorio se encuentran asociados a su paisaje serrano, el cual se presenta como un
importante potencial a desarrollar.

En tal sentido, los elementos patrimoniales estan constituidos por el propio territorio e
intervenciones concretas y el objetivo de cualquier intervencién en éste, debe tener
como prioridad mantener su identidad y su calidad ambiental y paisajistica.

El reconocimiento de los recursos patrimoniales con que cuenta esta parte del
territorio, es el primer paso para prever posibles efectos de deterioro sobre estos
recursos. Entre los posibles impactos ambientales producto de las intervenciones se
debe considerar la modificacion del paisaje, ante el riesgo de perder su caracter
peculiar, asi como la obstruccion de visuales destacadas desde lugares de acceso
publico.

El valor de este territorio, de alta potencialidad debido a su ubicacion, es proporcional
al riesgo ambiental que podria generarse a partir de intervenciones sin una
planificacion y control del mismo. En este sentido, los posibles impactos negativos
deben preverse a partir de la planificaciéon por lo que en el estudio se plantean algunos
criterios basicos de intervencion.
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En tal sentido, la Intendencia de Maldonado establece, dentro de la propuesta de
Decreto para el Plan Local de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Sostenible de la
Aglomeracién Central San Carlos — Maldonado — Punta del Este (en proceso), el
siguiente articulo:

Articulo 43°) Zonas de proteccion paisajistica y de nacientes de cursos de agua
y biodiversidad (ZPP). Las zonas de proteccidn paisajistica y de nacientes de
recursos hidricos y biodiversidad son ambitos de suelo, en régimen especial de
gestion con prioridad ambiental, definidas con objeto de proteger la vegetacion
y valores de recursos preexistentes, como las visuales de interés paisajistico.
La integran areas de cumbre de cadenas de sierras y otras alturas con
nacientes de cursos de agua, asi como laderas y bosques de galerias de
cursos serranos y las hendiduras entre pliegues con bosque de galeria y
serrano-vegetacion.

En estas zonas se desestimulara la forestacion con montes de rendimiento y se
aseguraran densidades de ocupacion extremadamente bajas. Se debera
preservar la vegetaciéon nativa (autdctona) y para todo nuevo emprendimiento
se habra de considerar el impacto que el mismo produzca sobre el aspecto
paisajistico, las nacientes de agua o la biodiversidad.

Para la realizacion de edificaciones en las zonas altas se debera llevar a cabo
un estudio de impacto paisajistico con analisis de las principales cuencas
visuales a distancias de 5000m, 2000m, 1000m y 500m aproximadas respecto
al punto de insercion desde puntos significativos accesibles.
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4.3 Situacion actual de infraestructuras. Informes técnicos-diagnostico

4.3.1 Infraestructura vial. Ing. Mario Cammarota.
CONECTIVIDAD

El area de estudio tiene buena conectividad con los principales estructuradores viales
de la regién. Se conecta con la microrregion Garzén-José Ignacio mediante el Camino
Sainz-Martinez, al que se accede por caminos vecinales con arcos de recorridos
inferiores a los 11 km, insertandose en los tramos del sector Este del "Arco del Sol".

Las conexiones con la region costera (Maldonado-Punta del Este y José Ignacio) y con
el cercano Pueblo Garzéon se generan a partir del Camino Sainz Martinez,
eventualmente con posteriores trayectos por éste mismo u otros caminos vecinales
hacia las rutas 9 0 10.

Hacia San Carlos y alternativamente a Maldonado-Punta del Este pasando por esa
ciudad, se accede por Sainz Martinez, ruta 9 y posteriormente ruta 39 al sur.

La vinculacién directa con la ruta 39 desde el area de estudio se compone a través de
caminos vecinales en una extension del orden de 30 km con direccion predominante
Oeste-Este, alcanzandose un punto de la citada ruta ubicado 28 km al norte de San
Carlos.

FUNCIONALIDADES
SAINZ MARTINEZ

El camino es el principal estructurador de los recorridos de la microrregion donde se
enclava el area en estudio, esta constituido por una rodadura de balasto y presenta
una condicion variable de ancho de faja, de 11 metros hasta 17 metros. Esta
condicion, conjuntamente con el emplazamiento del eje del camino no siempre
coincidente con el eje de la faja, genera dificultades para el adecuado mantenimiento
de los drenajes. Estos presentan zonas con inadecuado escurrimiento aunque en
términos generales, el camino, con una calzada de 6 metros de ancho, presta muy
buen servicio para velocidades sostenidas y sin interrupciones de importancia ante
precipitaciones pluviales.

El camino es ademas, el soporte del transporte de balasto de canteras de la zona, que
se emplean en la regién circundante, con lo que resulta obligado su intensivo
mantenimiento.

Sainz Martinez continda hacia el Sur de la ruta 9 con un mejoramiento superficial de
tratamiento bituminoso. EI camino no presenta sefializacion vial vertical al Norte de
ruta 9.
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Fig. 35. Sainz Martinez hacia el sur de ruta 9
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Fig. 36. Camion con balasto

Fig. 37. Obra de arte sin cabezales semi aterrada
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TRAMO DE CONEXION DESDE EL 166k900 de RUTA 9

Este tramo de 3,1 km de longitud, puede emplearse para recorrer desde la ruta 9 hasta
un punto ubicado a 7,2 km de ésta por Sainz Martinez. Es un trayecto alternativo que
puede resultar util desde o hacia el Este del punto citado sobre la ruta 9 que presenta
similares condiciones que el camino Sainz Martinez en cuanto a condicién de rodadura
y drenajes, con un ancho en el orden de 5 metros de rodadura. Tampoco cuenta con
senalizacion vial vertical.

Fig. 38. Entrada por camino vecinal (166k900 de R9)
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TRAMO DE CONEXION DE PUEBLO GARZON A RUTA 9

El tramo tiene algo menos de 11 km de longitud, y presenta dos secciones
distinguibles. Una seccién que discurre entre el 175k300 de ruta 9 hasta los primeros
2,5 km de camino desde dicho punto, constituida por una rodadura de tratamiento
superficial bituminoso, y una segunda seccién de 8,2 km desde el punto anterior hasta
el pueblo Garzén, constituida por rodadura de balasto en buen estado de
mantenimiento que permite una circulacion fluida.

El camino tiene entre 5 y 6 metros de ancho, con una faja de dominio publico de entre
15 y 17 metros. Los drenajes se encuentran en buena condicion y el camino presenta
senalizacion vial vertical.

Fig. 40. Inicio de tramo en Garz6n

Fig. 41. Sefializacion vertical completa en el tramo
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Fig. 42. Obra de arte sobre cafiada Zanja de Silva

mo con tratamiento bituminoso superficial
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Fig. 44. Entrada hacia Garzén (175k300 de R9)
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CAMINOS VECINALES: SAINZ MARTINEZ-UNIDAD DE ACTUACION

Los caminos de acceso inmediato desde Sainz Martinez tienen extensiones entre 7 y
11 km aproximadamente, para llegar a los puntos mas alejados de la Unidad de
Actuacion. Estos caminos tienen rodadura de balasto, en general con buen estado de
conservacion y ancho de rodadura de unos 5 metros, con anchos de faja variables.
Aun cuando se presentan algunas dificultades para el mantenimiento de los drenajes,
los caminos prestan un servicio adecuado. No cuentan con sefializacion vial vertical.

Fig. 45. Ingreso al camino vecinal Oeste desde Sainz Martinez hacia la Unidad de Actuacion

-

Fig. 46. Escuela Rural N° 40 en el tramo
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Fig. 47. Ingreso al camino vecinal Este desde Sainz Martinez hacia la Unidad de Actuacion

Fig. 48. Conservacion aceptable del tramo
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CAMINOS VECINALES: UNIDAD DE ACTUACION-RUTA 39

Desde la Unidad de Actuacion hacia la ruta 39, es posible realizar un trayecto
predominantemente Oeste-Este, de 26 a 27 km dependiendo del punto de partida. Se
atraviesan el arroyo Manantiales y el José Ignacio rumbo al Paso de la Cantera, para
luego atravesar la sierra de las Canas llegando a la ruta 39 por caminos en balasto.
Los caminos discurren por una faja de poca definicion y anchos variables, con anchos
maximos de 5 metros, en algunos casos apenas suficientes para el paso, con
importantes carencias en obras de arte aunque la zona con tan enérgico relieve
posibilita escurrimientos veloces y encajonados que suelen posibilitar el paso.

No existe sefialamiento vial vertical.

Fig. 49. Atravesamientos de mataburros

Fig. 50. Faja de dominio publico no perceptible
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Fig. 52. Salida en Ruta 39
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RESUMEN DE CONECTIVIDAD Y CAPACIDAD

En suma, se considera que el sistema de infraestructuras de vialidad existente
presenta suficiente capacidad para canalizar el flujo vehicular que pueda generarse en
un emprendimiento de baja densidad.

Se presenta buena conectividad con los centros atractores y generadores préximos
(Garzén, José Ignacio, San Carlos y el complejo urbano Maldonado-Punta del Este ) y
es débil con la ruta 39 para los trayectos hacia el norte de ésta.

Es previsible para el desarrollo futuro a nivel vial zonal:
e Un refuerzo de la sefalética, tanto sefializacion vial como informativa local, en
los ejes viales zonales.
e El mejoramiento de las obras de arte
¢ Realizacién de carpeta asfaltica del camino estructurador del Arco del Sol

Ruta Nacional N°39

|
) S
J

Arroyo San Carlos f

4 /
Arroyo José Ignacio /I
10,7 km ‘ //
:
TRAMOS DE CONEXION CON RUTA9 - ¥ .
By

i
,/

CAMINOS VECINALES SAINZ
MARTINEZ UNIDAD DE ACTUACION

CAMINOS VECINALES UNIDAD DE
ACTUACION-RUTA 39

Fig. 53. Vialidad existente-conectividad
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4.3.2 Infraestructuras de saneamiento. Ing. Carlos Roda-Est. Pittamiglio

DESCRIPCION GENERAL

El presente informe pretende establecer un diagndstico de la actualidad hidraulica,
estableciendo cuencas y volumenes de los lagos asi como también los volumenes de
agua potable que se esperan consumir para el abastecimiento y las opciones de
saneamiento.

El proyecto consiste en el fraccionamiento del predio en solares para construccion de
viviendas. A dichas viviendas se les brindara el servicio de agua potable y se les
exigira que el sistema de evacuacion de las aguas cloacales sea como se defina en el
presente proyecto.

En la actualidad el predio cuenta con la plantacion de distintas variedades de cultivos
dentro de los que se destacan los vifiedos y olivares. Ademas se cuenta con una serie
de lagos artificiales que se detallaran en el presente informe.

CARACTERIZACION HIDROLOGICA

DESCRIPCION GENERAL

El predio forma parte de la cuenca hidrolégica de dos cursos, por un lado el Arroyo
José Ignacio y por el otro el Arroyo Garzon.

Los aportes al arroyo José Ignacio se realizan desde la descarga del lago N°6
recorriendo una distancia aprox. 4.5 km, en dicha descarga el arroyo cuenta con un
area de cuenca aprox. de 234 Km.

Por otro lado los aportes al arroyo Garzon se encuentran mas distanciados y los lagos
descargan en el curso denominado Zanja de Silva para luego si descargar al Garzon.
El recorrido del agua seria el siguiente, las cuencas internas al predio abastecen los
lagos existentes, los lagos se encuentran en serie ubicandose sus descargas
conectadas hasta el ultimo lago cuya descarga recorre 2.0 km hasta encontrarse con
el curso Zanja de Silva (area de cuenca en la descarga 14.0 km?). Por la Zanja de
Silva el agua recorre 9.4 Km para luego descargar al arroyo Garzoén, éste en la
descarga cuenta con un area aprox. de 200 Km?.

A continuacién se presenta una imagen con las cuencas y los cursos asociados.
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Fig. 54. Cuencas asociadas a la descarga de los lagos

En la hidrologia interna al predio se presentan varios lagos existentes. A continuacion
se presenta una imagen con el trazado de las cuencas hidroldgicas internas al predio y
el trazado de la superficie de los lagos existentes.

Las curvas de nivel utilizadas para dicho trazado son las del Servicio Geografico Militar
(SGM).

Como se puede observar en la imagen siguiente las cuencas que aportan a los lagos
son internas al predio.
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Fig. 55. Cuencas de aporte de los lagos existentes

LAGOS EXISTENTES

Para la estimacion del area de los lagos se realiza el trazado aproximado en google
Earth. Se cree que se puede obtener una profundidad media de 2,5m por lo que se
obtienen los siguientes resultados.

Area superficial Volumen
Nombre embalse lago
Ha m?
Lago existente 1 4,807 72.105
Lago existente 2 3,741 56.115
Lago existente 3 1,518 22.770
Lago existente 4 1,105 16.575
Lago existente 5 0,2 3.076,5
Lago existente 6 3,13 46.950
Total 14,50 217.592

CUENCAS HIDROGRAFICAS Y ESCURRIMIENTOS MINIMOS

Se realiza el trazado de las cuencas hidrograficas a partir de las curvas del servicio
geografico militar (SGM) dichas curvas se realizan cada 10 m.
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En la imagen presentada se puede observar el area incremental que aporta a cada
lago. Esto se realiza asi ya que algunos lagos se encuentran ubicados en serie y en
periodos de seca el embalse puede retener la totalidad del agua aportada por la
cuenca.

Para estimar un volumen de escurrimiento minimo se considera que la cuenca es
capaz de aportar 0.4 L/seg/Km?.

En la siguiente tabla se presentan los resultados obtenidos

Area de cuenca aporte Q estiaje Vol diario
Nombre EWRT;
km? L/seg m°/dia
Cuenca existente 1 1,754 0,70 61
Cuenca existente 2 1,312 0,52 45
Cuenca existente 3 0,919 0,37 32
Cuenca existente 4 0,418 0,17 14
Cuenca existente 5 0,160 0,06 6
Cuenca existente 6 0,516 0,21 18
Total diario (m?/dia) ‘ 175

El proyecto propone la realizacion de lagos adicionales cuyos fines son paisajisticos
pudiendo utilizarse para servicios en caso que se considere necesario.

Los lagos a construir se registraran en el organismo competente (DINAGUA) y
cumpliran los requisitos que éste organismo establezca.

CARACTERIZACION DEL SISTEMA DE AGUA POTABLE

La zona no cuenta con red de agua potable ni se espera que O.S.E cuente con una
red a la que se pueda conectar el emprendimiento.

El proyecto del emprendimiento incluye la solucién del agua potable, incluyendo el
almacenamiento, potabilizacion y distribucion.

A nivel de proyecto se definira la fuente de agua (superficial o subterranea) y si las
redes seran conectadas entre si o seran independientes una de otra.

CARACTERIZACION DEL SISTEMA DE SANEAMIENTO

La zona no cuenta con red de saneamiento ni se espera que O.S.E cuente con una
red a la que se pueda conectar el emprendimiento por lo que se estudiaran soluciones
independientes.
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Se propone la realizacion de depdsitos impermeables individuales ubicados en cada
solar. La descarga de los depésitos se realizara mediante barométrica de la zona
(habilitada por la Intendencia) a planta de tratamiento aprobada por OSE y la
Intendencia.

CARACTERIZACION DEL SISTEMA DE PLUVIALES

El predio tiene altas pendientes naturales que condicionan el proyecto de evacuacion
pluvial. Los pluviales escurren naturalmente hacia las canadas naturales o los lagos.
Con la construccion de las nuevas calles se interferira con el escurrimiento natural del
agua y sera necesaria la construccion de cunetas para la conducciéon del agua y de
alcantarillas en los cruces bajo el pavimento proyectado.

Respecto al incremento del caudal debido a la mayor impermeabilizaciéon proyectada,
se estima que el aumento no es significativo aunque se cuantificara y mitigara en el
proyecto ejecutivo. Cabe mencionar que la relacion area de los solares con area de
construccion en cada solar es pequefa ya que cada solar cuenta con una superficie
superior a 5.000 m?. Ademas la mayor parte de los pluviales van a lagos artificiales
que amortiguaran significativamente los caudales maximos instantaneos.

El emprendimiento implica aumento de escurrimiento para los eventos extremos
naturales, actualmente existen estructuras de almacenamiento de agua que se
utilizaran como estructuras de laminacion de manera de no impactar sobre los cursos
aguas abajo del emprendimiento.
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4.3.3 Infraestructura eléctrica. Ing. Ind. Felipe Burguefio.

INFRAESTRUCTURA ELECTRICA EXISTENTE EN LA ZONA

Actualmente Agroland, propietario del Fraccionamiento “La Quebrada” se encuentra
abocado a la ejecucion de la ampliacion del sistema eléctrico en la zona a fin de
abastecer sectores productivos de la empresa. Para ello ha suscrito con UTE un
contrato de Ejecuciéon de Obra Mixta (cuya copia se adjunta) por el cual se realizaran
las siguientes obras, que pasaran a integrar la red de UTE:

a) Montaje de puesto de derivacion en 63kV sobre la ruta 9
b) Montaje de una estacion en pueblo Garzén de 60/15kV de 7.500 kVA.

c) Tendido de linea aérea de 63kV entre el puesto de derivacion en ruta 9 y la
nueva estacién en pueblo Garzon.

d) Tendido de 3090m de linea aérea en 15kV desde la nueva estacién Garzén
hasta el Puesto de Conexion en “La Betina” en 15kV.

e) Tendido de 7750m de linea aérea en 15kV desde la nueva estacion Garzon,
hasta el Puesto de Conexion “La Quebrada”.

f) Construccion de Puestos de Conexion “La Betina” y “La Quebrada” en 15kV.
g) Tendido de 18055m de linea aérea en 15kV, para el cierre de anillo entre “La
Betina” y “La Quebrada”.

SITUACION PREVISTA PARA EL SUMINISTRO DE ENERGIA AL
FRACCIONAMIENTO
El fraccionamiento que estara compuesto por 200 solares contara con una red interna
de distribucion en media tensién (15kV, propiedad de UTE), de la cual se alimentaran
las subestaciones de transformacion de UTE (15/0,4kV) que alimentaran en Baja

Tension los distintos solares y servicios general del fraccionamiento.

La red de media tension se vinculara a red de media tension mencionada en el punto
anterior en puntos a definir oportunamente con UTE.
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5. Situacion socioecondmica. Econ. Juan Fernando Manfredi.

El presente informe establece una caracterizacion descriptiva de la zona de influencia
del proyecto inmobiliario La Quebrada, propiedad de Agroland S.A.

En el mismo se plantea la delimitacion del area de estudio, una descripcién de las
principales variables socioecondmicas y una valoracion de las mismas en funcién de
su desempenio respecto a los guarismos departamentales.

Metodoldgicamente, el enfoque es esencialmente estatico, basado en los valores del
Censo 2011 y la Encuesta Continua de Hogares (ECH) 2014. Para hacerlos
comparables se realizan extrapolaciones del Censo al 2014 en funcién del anuario
Uruguay en Cifras 2014. Dicha extrapolacién permite incorporar (en caso de ser
relevante) un enfoque dinamico. Todas las fuentes mencionadas son elaboraciones del
Instituto Nacional de Estadisticas (INE). Adicionalmente se hace mencion a las
principales actividades productivas presentes en el entorno.

5.1Caracterizacion del territorio

5.1.1 Delimitacién del alcance geografico

Para el analisis territorial se toman en cuenta una Unica zonificacion, desglosada a dos
niveles:

e De microentorno, concretamente pueblo Garzon, que es la unica localidad
presente en un radio de 30 minutos de transporte por carreteras, y un
estimativo de poblacién rural dentro de ese radio,

e de aglomeraciones urbanas relevantes, incorporando pequefias poblaciones
aledanas y las mas relevantes que son San Carlos y Rocha por ser los centros
urbanos que ofrecen mayores posibilidades en términos de encadenamientos

5.1.2 Caracterizacidon sociodemografica

A continuacion se realiza una breve descripcidn de los indicadores socioecondmicos
mas relevantes de los territorios considerados.
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Tabla 1. Composicion de la poblacion por género y edad 2013

Microentorno Aglomeraciones Departamento
cercanas
Totales Porcentajes Totales Porcentajes Totales Porcentajes
Poblacion total 1.674 0,94% 57.604 32,48% 177.349
0 0
Género Hombres 973 58,14% 27.500 47,74% 87.286 48,54%
Mujeres 701 41,87% 30.104 52,26% 90.063 51,46%
0 0
Edad Hasta 15 362 21,65% 14.089 24,46% 43.646 24,91%
inclusive
16 a 35 492 29,41% 16.035 27,84% 52.926 27,74%
36 a 65 625 37,33% 19.461 33,78% 61.566 33,49%
66 y mas 194 11,61% 8.019 13,92% 19.210 13,86%

Fuente: GESTA, proyeccion propia en base a Censo 2011, INE.

En el entorno inmediato el nivel de poblacién es bajo, habiendo incluso una poblacién
rural sensiblemente mayor a la de Pueblo Garzén. Los centros poblados mas
importantes en cercania son la ciudad de San Carlos y la ciudad de Rocha, ambas
situadas sobre ruta 9; la primera ubicada a 50 quildmetros al oeste y la segunda a 40
quildometros al este. Entre ambas explican casi la totalidad del area definida como
“aglomeraciones urbanas”.

La estructura poblacional es mas masculinizada en el entorno, propio del medio rural,
y con relativo menor peso de los segmentos etarios extremos. El segmento mas joven
se explica en parte por la busqueda de cubrir necesidades educativas, mientras que el
segmento mas viejo se explica por necesidades de salud y cuidados.

Hay por tanto una mayor masa de personas en edad de trabajar en el microentorno
respecto a las otras dos zonas, en una relacion del entorno del 67% contra 60%.
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Fig. 56. Maximo nivel educativo alcanzado.
Fuente: elaboracién propia en base a Censo 2011, INE.

Resultan notorias las diferencias educativas entre el microentorno y las zonas mas
pobladas; mas de la mitad de los pobladores cuentan Unicamente con primaria
aprobada, a la vez que la probabilidad de haber terminado secundaria ronda el 20%.
Adicionalmente destaca la baja cantidad de profesionales radicados en las tres zonas
consideradas, solo llegando al 10% si se considera al departamento en su conjunto.

Los valores presentados se destacan respecto a las medias nacionales por los bajos
niveles de secundaria incompleta, aunque a favor de primaria completa, lo cual indica

una menor tasa de desercion de secundaria explicada por el no ingreso a secundaria.

Tabla 2. Cantidad de viviendas y viviendas desocupadas

Microentorno Aglomeraciones cercanas Departamento
Cantidades Porcentaje  Cantidades Porcentaje Cantidades Porcentaje
Total de viviendas 1.202 24.094 110.794
Viviendas 653 54,31% 4.439 18,42% 3.180 2,87%
desocupadas

Fuente: GESTA, proyeccion propia en base a Censo 2011, INE.

Resulta notorio el porcentaje de viviendas desocupadas observado en el microentorno,
superando la mitad. Si bien una parte importante son viviendas rurales, otra parte
importante radica en pueblo Garzén. Estas presiones encuentran su fundamento,
segun declaraciones de referentes, principalmente en la migracion campo ciudad de
pequeinos productores que venden los predios, lo cual permite disponer de grandes
saldos monetarios para inversidon que buscan refugio fuera del mercado inmobiliario
local.

57



6

Noétese que la cantidad de viviendas desocupadas en aglomeraciones cercanas es
mayor que el total del departamento; esta diferencia explica el peso relativo que tienen
las viviendas desocupadas en la ciudad de Rocha, a la vez que gran parte del total de
viviendas desocupadas del departamento estan vinculadas al arrendamiento en
temporada estival.

En lo tocante a la calidad de la vivienda, se observa la siguiente estructura:

Tabla 3. Calidad de la vivienda®
Microentorno Aglomeraciones Departamento

cercanas
Buena 93,11% 95,48% 95,86%
Regular 4,43% 3,37% 3,40%
Mala 2,47% 1,16% 0,69%
Otros (S/D) 0,00% 0,00% 0,04%

Fuente: elaboracion propia en base a Censo 2011, INE.

Claramente se aprecia una muy buena calidad de la vivienda en términos generales,
tomando en cuenta los componentes de construccion y estado general de las mismas.
Aun asi se aprecia un relativo mayor deterioro en el microentorno respecto a las otras
dos agrupaciones, explicado por la alta presencia de viviendas desocupadas, asi como
la relativamente menor calidad de vivienda observada en el medio rural respecto a los
centros urbanos.

Desde el punto de vista heddnico para el microentorno se aprecia que la provision de
servicios se realiza esencialmente en las dos grandes ciudades cercanas, esto es
Rocha y San Carlos. Dicha provision es relativamente amplia, en vista del bajo nivel de
servicios presente en el medio.

Tabla 4. Indicadores de actividad
Microentorno Aglomeraciones cercanas Departamento

Tasa de actividad 62,90% 58,85% 63,34%
Tasa de desempleo 2,42% 5,91% 5,08%
Tasa de ocupacion 61,38% 55,37% 60,12%

Fuente: elaboracion propia en base a Censo 2011, INE.

En cuanto a niveles de actividad y ocupacién, las tasas de actividad observadas estan
por debajo del promedio nacional. En particular la observada en las aglomeraciones
cercanas, que estan por debajo del 60%, como consecuencia de ser nodos
proveedores de servicios a gran cantidad de poblaciones cercanas, ademas de atraer
poblaciones de otras partes de sus departamentos, por ser ciudades gravitantes en
sus contextos.

Respecto al desempleo, destaca el muy bajo nivel observado en el microentorno, lo
cual habla que la poblacién existente es retenida si existe trabajo. Lo secundan tasas
en los otros dos grupos por debajo de los niveles nacionales, conformando un marco
de actividad positivo.

8 . .. . , . . .
La categorizaciodn se realiza en términos de la calidad de pisos, paredes y techos.
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Tabla 5. Ingresos promedio per capita mensuales comparativos®

Total pais Interior  Microentorno Aglomeraciones Departamento

relevantes
Ingreso 16.453,00 13.674,00 14.201,39 14.295,62 14.236,03
promedio
Ingresos por 12.420,75 11.027,44 11.560,49
concepto
trabajo
Gini 0,384 0,388 0,365 0,4176 0,4039

Fuente: INE (ECH) 2014.

En materia de ingresos promedio, se puede ver que en el promedio de la zona de
referencia esta por debajo del promedio nacional pero por encima del promedio del
interior. El mismo dato se repite si consideramos las aglomeraciones cercanas
relevantes y el total del departamento. Lo anterior habla de una relativa homogeneidad
de ingresos dentro de estas zonas, aunque el coeficiente de Gini muestra que para los
dos grupos grandes la desigualdad es relativamente importante.

Otro dato relevante surge del relativo alto nivel de ingresos por concepto trabajo
encontrado en el entorno, que es reflejo de las bajas tasas de desempleo.

5.1.3 Caracterizacién de actividad econémica

La zona se caracteriza por presentar una matriz agropecuaria tradicional, basada en
ganaderia extensiva. Los suelos en el entorno presentan un rendimiento relativamente
bajo respecto a la media nacional y a las explotaciones ganaderas. Se trata de
procesos de baja tecnificacion, dedicados esencialmente a la cria, lo cual repercute en
los precios de mercado de la tierra, de escaso dinamismo. En términos de cadena, el
principal punto de remisién es un frigorifico ubicado a las afueras de la ciudad de
Rocha.

Se han desarrollado otras formas de actividades productivas, las cuales han tomado
importancia frente a la ganaderia en los ultimos quince afos. Dentro de éstas se
destacan las vinculadas a las actividades turisticas, las cuales encuentran escala con
el desarrollo inmobiliario de la faja costera oceanica del departamento de Maldonado.
Coexiste con estas actividades, un sector forestal, que muestra un avance sostenido
en los ultimos afios impulsado principalmente por capitales extranjeros y los
emprendimientos de la industria de la celulosa.

Los requerimientos externos de esta cadena se reducen a transporte e infraestructura
vial, la cual se encuentra en estado de relativamente buena conservaciéon en sus
distintas modalidades (tosca y carpeta asfaltica).

° Promedio 2014 sin valor locativo. Pesos corrientes. Ajustado a disponibilidad de desagregacion
territorial.
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El departamento mantiene histéricamente una vocacién turistica importante, con su
principal nodo ubicado en Punta del Este. El crecimiento que ha experimentado dicho
balneario se vio acentuado en los ultimos quince afios, mostrando mayor dinamismo
sobre la costa hacia el este, precisamente al sur del emprendimiento objeto de estudio.

Las principales fuentes de alojamiento son el arrendamiento de viviendas y los hoteles.
La forma de alojamiento de tipo condémino rural estd en expansion. La principal
diferencia de esta modalidad es que presenta menor propension al arrendamiento;
este hecho conlleva un perfil de turista relativamente estable respecto a otros.

Cabe destacar un conjunto de nuevas actividades que se observan en la zona,
vinculadas a productos no tradicionales como vid y olivares. Estas actividades estan
vinculadas a un proceso de diversificaciéon productiva en el cual Agroland S.A. ha sido
fundamental participe. Si bien los volumenes de produccion son menores en términos
de cadena, resultan importantes considerando el microentorno.

5.2 Anexo Estadistico

Tabla 6. Poblaciones consideradas y sus pesos relativos
Microentorno

Garzoén 0,11150734
Rural 0,88849266
Aglomeraciones urbanas
relevantes

Arenas de José 0,09%
Ignacio

Faro José Ignacio 0,65%
Santa Ménica 0,21%
San Carlos 53,90%
La Ribiera 0,04%
Rocha 45,10%

Fuente: INE y Censo 2011.

Tabla 7. Maximo nivel educativo alcanzado

Microentorno Aglomeraciones Departamento
relevantes
Nunca asisti6 1,95% 1,20% 1,06%
Preescolar 2,27% 3,25% 3,39%
Primaria 52,27% 36,91% 34,08%
Ciclo Basico 21,88% 26,69% 26,69%
Secundaria 12,63% 21,51% 22,47%
Terciaria 5,26% 8,52% 10,00%
Posgrado 0,14% 0,21% 0,38%
Sin datos - no 3,60% 1,72% 1,92%

revelado
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II. Memoria de Ordenacion
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1. El Proyecto

Dentro de la unidad de actuacién, el emprendimiento La Quebrada abarca una
superficie de 488 ha, este suelo se transformara a suburbano a partir de la aprobacion
del programa de actuacién. Esta superficie corresponde al proyecto de un club de
campo con destino residencial de baja densidad, para chacras mayores a 5000 m2.

LA GUEBRADA

Fig. 57. Proyecto La Quebrada. Agroland S.A.

La distribucion de las areas sera en forma tentativa la siguiente:

Superficie total del area 488,57 ha

Area para loteos (privada) 195,83 ha

Area privada no residencial 292,74 ha

unidades comercializables 201  (superficie promedio por lote 9743 m2)
Areas verdes 236,6 ha

Areas reservorios de agua 32,45ha

Area de Reserva Monte Nativo 35 ha

Area de calles y veredas 27 ha

El emprendimiento contara con servicios e instalaciones que complementan la oferta
turistica, incluyendo actividades deportivas, hoteleria, gastronomia y una bodega.
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El area destinada a hotel y zona comercial (C) se localiza en el centro de gravedad del
emprendimiento.

El club de deportes acuaticos (D) se encuentra en la zona oeste, al sur de la laguna
artificial; el club ecuestre (F) esta al este sobre el Camino Vecinal.

El area de la bodega (1) y oferta gastrondmica se ubica en la zona norte, con acceso
desde el Camino Vecinal; y la posada (2) estara en el sur.

En el disefio del proyecto se contempla especialmente la existencia del Monte Nativo,
todas las areas de intervenciéon cuentan con la debida autorizacion del MGAP.

Se prevé un area de reserva natural protegida de Monte Nativo al noreste del
emprendimiento que forma parte de un sector no edificable al sur de un area de loteos.

Dentro del concepto de diversificacion, el proyecto prevé la inclusion de los espacios
de produccion como aporte y complemento a la actividad turistica. Las areas libres, sin
intervenciones (50%), incluyen areas productivas de vifiedos y olivares

El acceso principal al emprendimiento estd ubicado al noroeste, desde el Camino
Vecinal

El proyecto contempla la creacién de nuevos tajamares localizados en la zona norte
del emprendimiento, que abarcan aproximadamente 18,5 ha, el de mayor superficie
localizado al noroeste. Ademas de estos existe un sistema de tajamares en la mitad
sur, con una superficie de 14 ha.

Vale la pena destacar, que el cambio de categoria de suelo, de rural a suburbano,
para el desarrollo de un club de campo para actividades turisticas, esta previsto en la
planificacion departamental para esta zona.

La propuesta coincide con los objetivos estratégicos generales definidos para el
ambito local y departamental. Se plantea el objetivo general de:
“promover un proceso de desarrollo sustentable de todo el espacio
departamental, en torno a la actividad turistica, diversificada en opciones de alta
calidad.”

En la elaboracion de su planificacion el gobierno departamental, define una agenda de

proyectos estratégicos, entre los cuales se incluye:
“Delimitacién de un poligono de actuacion especifico en tramos del “Arco del
Sol” Ruta 9-Pueblo Garzén, con destino a actividades vinculadas al desarrollo
turistico (asignacion del atributo de suelo potencialmente transformable de
rural a suburbano).”

Esto se concretd a través del Decreto 3897/2012.

Los anteproyectos correspondientes a los diferentes servicios, se desarrollan a partir
de las demandas generadas por el proyecto que se presenta.
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2. Infraestructuras y Servicios

2.1 Anteproyecto Red Vial
Ing. Civil Mario Cammarota

GENERALIDADES

Las calles seran de 14 metros de ancho con perfil rural, estando prevista la ejecucion
de calzadas de 6 metros de ancho con banquinas de 0,5 metros.

Las pendientes transversales seran del 3% desde el eje hacia las banquinas, las que
tendran una pendiente del 6%.

Los desagues pluviales estaran conformados por cunetas a cielo abierto con cubierta
de césped para proteccion de talud y contratalud, consolidado con geotextil cuando
resulte necesario. Las pendientes de talud y contratalud seran de 1,5 Horizontal por 1
Vertical.

Las calles internas a proyectar tendran el cometido de dar conectividad a los predios
con la minima invasioén posible a las areas de monte nativo, aspecto en el que se
tendra especial cuidado en el disefio de la red vial.

PLANIMETRIA

Los acordamientos horizontales seran disefiados teniendo en cuenta que los radios
internos de giro sean de al menos 5 metros.

En todos los casos se disenara verificando las maniobras de los camiones empleados
en las obras de construccion edilicia, de manera que sus giros resulten practicables.
En las rotondas o dispositivos de retorno ("cul de sac"), que se disefaran, se
verificaran también las maniobras de un camion.

ALTIMETRIA
Se mantendra una pendiente longitudinal maxima del 10% como norma para el disefio,
empleandose ocasionalmente alguna pendiente superior si se trata de salvar trechos

de poco desarrollo, para minimizar el impacto de los terraplenes.

No se emplearan pendientes longitudinales menores al 0,5% en las cunetas para asi
garantizar el escurrimiento pluvial.

En tanto resulte posible se procurara no alejar la cota del eje del camino del terreno

natural existente para mantener el valor paisajistico de las visuales, limitando el
impacto de las calzadas en el emprendimiento.
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ESTRUCTURA DE PAVIMENTO Y BANQUINAS

El pavimento tendra 20 cm de base granular no plastica y con CBR>70%, asentado
sobre subrasante de al menos 5% de CBR. Cuando ésta tenga plasticidad no
admisible, se efectuaran sustituciones en al menos 50 cm de profundidad.

En el tendido se exigira una compactacion de la base no menor al 98% y de la
subrasante no menor al 95% del PUSM.

Las banquinas seran ejecutadas con suelo vegetal para el calce del balasto, niveladas
y compactadas.

MOVIMIENTOS DE SUELOS

Se procedera en primer término al retiro de la cubierta vegetal la que sera dispuesta
en zonas de areas verdes o bien mantenida en reserva para su posterior empleo en
las tareas de revestimientos de cuneta. El producto de las restantes excavaciones se
empleara para compensar movimientos de suelos, en el relleno de predios y su
acondicionamiento paisajistico o bien para la ejecucién de paramentos de las presas
que se ejecuten.

SENALAMIENTO

La red vial interna tendra sefialamiento vertical para garantizar la seguridad de los
usuarios.

En los caminos internos se emplearan sefiales preventivas y reglamentarias que
contendran mensajes de las mismas caracteristicas que las normativas nacionales y

estaran provistas de reflectividad.

Las sefales informativas seran diseinadas "ad hoc", manteniendo caracteristicas de
reflectividad.

En las zonas de entrecruzamiento de los caminos internos con los caminos publicos se
empleara la sefalética normativa que emplea la Intendencia de Maldonado.
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2.2 Anteproyecto Abastecimiento de Aguay Desaglies
Ing. Carlos Roda-Estudio Pittamiglio

SISTEMA DE AGUA POTABLE
DESCRIPCION GENERAL

La zona no cuenta con red de agua potable ni se espera que O.S.E cuente con una
red a la que se pueda conectar el emprendimiento.

El proyecto del emprendimiento incluye la solucién del agua potable, incluyendo el
almacenamiento, potabilizacién y distribucion.

A nivel de proyecto se definira la fuente de agua (superficial o subterranea) y si las
redes seran conectadas entre si o seran independientes una de otra.

VOLUMENES DEMANDOS POR EL EMPRENDIMIENTO

El emprendimiento cuenta con diferentes sectores que se detallan a continuacion:

Fig. 58. Sectores del emprendimiento

En la siguiente tabla se presentan los volimenes de agua potable que demanda cada
sector. Segun dicho documento para redes de abastecimiento se considera:

- Diametro minimo'® en las tuberias 75 mm.

- Caudal maximo diario(Dot): 1200 L/Dia/vivienda

- Qmax.horario/Qmax.diario(k4) =1.5

- Llaves que permitan aislar circuitos de no mas de 800m de longitud.

- Distancia maxima entre hidrantes'': 200m.

1% Actualmente O.S.E recomienda la utilizacién de ®75 mm.
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Qmax.diario/Qmedio.diario Coef K1 (max diario) 1,5
Qmax.horario/Qmax.diario Coef K2 (max horario) 1,5
Dotacién por persona Dot (L/per) 300
Ocupantes por vivienda Pers/viv 4
Vol a
Sector N2 viviendas Caudal diario  Caudal horario almacenar
(L/dia) (L/dia) L/hora m3/dia
Balcén Olivos 16 28800 43200 29
Balcén Vifiedos 36 64800 97200 65
La bodega 19 34200 51300 34
Nuevo sector 67 120600 180900 121
Pinar 36 64800 97200 65
Suizo 32 57600 86400 58
Volumen diario (m3/dia) | 371
PROPUESTA

Fuente de agua y potabilizacién

Se propone abastecer el emprendimiento con agua subterranea, o en su defecto con
agua superficial si la potencialidad del acuifero no eroga los caudales requeridos.

Para el caso de agua subterranea se estudia la posibilidad del abastecimiento
mediante perforaciones distribuidas o centralizada, estas deberan contener agua de
calidad y cantidad acordes al emprendimiento. En funcién de la calidad que se
encuentre se realizara un proyecto que garantice la potabilizacion de la misma.

Para implementar el sistema se propone concentrar el agua de las perforaciones en un
tanque de agua cruda, desde donde se enviara al sistema de potabilizacion. Se estima
que en principio podria consistir en un ablandamiento, un eventual tratamiento por
6smosis y la cloracion previa a su distribucion. El agua ya potable se almacenara en
tanques que garanticen al menos 1 dia de almacenamiento.

Segun el informe “Estudio hidrogeolégico ubicacién de perforaciones para
abastecimiento de agua” realizado por la empresa Geoconsultora, se recomienda la
realizaciéon de 7 perforaciones en puntos indicados.

Tomando la hipétesis de que en promedio las perforaciones seran capaces de erogar
un caudal de 3000 L/h durante 20 horas por dia, el abastecimiento del emprendimiento
se realizaria Unicamente por perforaciones.

" Actualmente O.S.E recomienda una distancia méxima de 200m entre hidrantes debido a nuevas
exigencias de D.N.B.
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En el caso que no se verifiguen en campo estas hipdtesis, el abastecimiento sera
tomando como fuente el agua superficial. Esta se extraera desde uno de los lagos
existentes o a construir. Para este caso la potabilizacion se realzara con una unidad
potabilizadora de agua tipo UPA de OSE o similar, de dimensiones acordes al
emprendimiento.

Sistema de distribucién

Para la distribucion se seguira el “Reglamento para el Tramite y Ejecucion de
Proyectos y Obras de Abastecimiento de Agua Potable y Servicio de Saneamiento
destinado a Nuevos Fraccionamientos” propuesto por O.S.E.

Como primer alternativa se plantea la realizacion de dos tanques de almacenamiento
ubicado en puntos altos de forma que se pueda abastecer por gravedad la mayor
cantidad de solares. Esto es viable para la mayoria de los solares salvo en Balcon
Olivos y una zona de Balcon Vifiedos donde se recurrira a sistemas de bombeo para
asegurar una presion minima en todos los solares.

Cabe destacar que debido a las diferencias de cotas entre los solares es inevitable la
colocacion de valvulas reductoras de presion de manera que no se sobrepase los 35
m.c.a.

En los planos adjuntos se muestra la ubicacion de los tanques, con sus capacidades y
las cotas de implantacion propuestas. Asimismo se presenta un esquema del
tratamiento y la distribucion de agua.

Para la distribucion de los hidrantes en los sectores se recurre al Articulo 51 del

reglamento de O.S.E donde se especifica que la distancia entre los hidrantes no sera
superior a los 200 m.

SISTEMA DE SANEAMIENTO

La zona no cuenta con red de saneamiento ni se espera que O.S.E cuente con una
red a la que se pueda conectar el emprendimiento por lo que se estudiaron soluciones
independientes.

PROPUESTA

Se propone la realizacion de depdsitos impermeables individuales ubicados en cada
solar.

La descarga de los depositos se realizara mediante barométrica de la zona (habilitada
por la Intendencia) a planta de tratamiento aprobada por OSE y la Intendencia.
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SISTEMA DE DESAGUE DE PLUVIALES

DESCRIPCION GENERAL

El predio tiene altas pendientes naturales que condicionan el proyecto de evacuacién
pluvial. Los pluviales escurren naturalmente hacia las cafiadas naturales o los lagos.
Con la construccion de las nuevas calles se interferira con el escurrimiento natural del
agua y sera necesaria la construccién de cunetas para la conduccién del agua y de
alcantarillas en los cruces bajo el pavimento proyectado.

Respecto al incremento del caudal debido a la mayor impermeabilizacién proyectada,
se estima que el aumento no es significativo aunque se cuantificara y mitigara en el
proyecto ejecutivo. Cabe mencionar que la relacion area de los solares con area de
construccién en cada solar es pequefia ya que cada solar cuenta con una superficie
superior a 5.000 m?. Ademas la mayor parte de los pluviales van a lagos artificiales
que amortiguaran significativamente los caudales maximos instantaneos.

PROPUESTA

El emprendimiento implica aumento de escurrimiento para los eventos extremos
naturales, actualmente existen estructuras de almacenamiento de agua que se
utilizaran como estructuras de laminacion de manera de no impactar sobre los cursos
aguas abajo del emprendimiento.

Respecto al transporte del agua pluvial se prevé que las aguas escurran de manera
natural salvo las modificaciones establecidas por la camineria interna. En este caso se
prevé la realizacion de cunetas capaces de llevar los pluviales de una tormenta de 2
afios de periodo de retorno y se verifica que no desborde para 5 afios.

Las cunetas seran de césped con una terminacion superficial que minimice el riesgo
de erosiéon. La forma geométrica de las mismas se esquematiza en los planos viales.
El disefio final del tipo de cobertura se realizara en el proyecto ejecutivo en funcién de
la velocidad de flujo del agua pluvial en las cuentas. En forma preliminar se proponen
las siguientes terminaciones para las cunetas de acuerdo a la pendiente de las
mismas.

Velocidad en la cuenta Cobertura superficial

<0,8 m/s Siembra de césped de varias especies
0,8-1,2 m/s Tepes de césped

21,2 m/s Césped consolidado con geotextil

Los cruces pluviales bajo los caminos se prevén con alcantarillas tipo H y tipo Z de la
Direccién Nacional de Vialidad. El diametro minimo adoptado para las alcantarillas tipo
Z es de 500mm para longitudes de hasta 9 y de 600mm para tramos mas largos. En
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principio si se requiere una seccion mayor a 600mm, se pasara a una alcantarilla tipo
H de forma que no se profundicen excesivamente las cuentas.

En los planos adjuntos se presentan las ubicaciones y didmetros y secciones
tentativos de las alcantarillas propuestas. Es posible que en el proyecto ejecutivo se
incorporen algunas alcantarillas intermedias en tramos de cunetas de mucha velocidad
con el objetivo de reducir la misma bajando el caudal de escurrimiento.
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2.3 Anteproyecto suministro de Energia Eléctricay Alumbrado
Ing. Ind. Felipe Burguefio

RESUMEN DE INFRAESTRUCTURAS

GENERALIDADES

El Fraccionamiento La Quebrada contara con 200 lotes, los cuales contaran con
distribucion de energia eléctrica de UTE y servicios generales de iluminacion.

La potencia inicialmente prevista para cada lote sera de 20kW, lo cual nos da la
siguiente potencia:

Ptot= 200 x20kW x Fs +Pssgg.

Donde Fs=0,5 es el factor de simultaneidad de cargas.
Pssgg es la potencia de servicios generales, que es 100kW.

Resumiendo, la potencia total a considerar con UTE es de: 200x20kWx0,5+ 100kW=
2.100 kw.

Para dar energia eléctrica a estos servicios se contara con la siguiente infraestructura:
RED SUBTERRANEA DE MEDIA TENSION

Se construird una red subterranea de media tension (15kV) para alimentar las nueve
subestaciones de piso, que transformaran de 15kV a 400/230V.

La red de media tensién estara en principio compuesta por dos anillos, los cuales se
conectaran a un Puesto de Conexion y Medida de UTE en 15kV (“La Quebrada”).

SUBESTACIONES DE TRANSFORMACION DE PISO

Las subestaciones de piso podran ser implementadas en locales de mamposteria o
puestos compactos de transformacion, siendo esta una decision aun no definida.

Desde cada una de las subestaciones se saldra con lineas subterraneas, que
integraran el sistema de distribucién en baja tension.

RED DE DISTRIBUCION EN BAJA TENSION

La red de distribucion en baja tensién estara compuesta por lineas (3x1x240mm?
AlI/XLPE 0,6/1kV), que alimentaran las Cajas Generales de Proteccion (CGP).

Cada caja general de proteccion (CGP) alimentara un conjunto de agrupamiento de

medidores, desde los cuales se saldra a alimentar los predios proximos a la misma o
los tableros de servicios en caso de corresponder.
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SISTEMA DE ILUMINACION

El propésito es dotar al fraccionamiento de un sistema de iluminacion vial que permita
el transito de personas y vehiculos.

Este sistema estara compuesto por luminarias tipo bolardo, con una inter-distancia
aproximada de 30m.

La alimentacion a las mismas se efectuara mediante lineas subterraneas canalizadas

desde tableros eléctricos de proteccion y comando, que seran ubicados proximos a los
tableros de agrupamiento de medidores.

3. Normativa

Se aplicaran las regulaciones normativas vigentes, establecida en la Ordenanza de
Clubes de Campo (Decreto N° 3382) de la Ordenanza Departamental.
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I1l. Estudio econdmico financiero
Econ. Juan Manfredi
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Introduccién

El presente es un estudio de impactos socioecondmicos derivados de la instalacion de
un complejo inmobiliario orientado al turismo interno, a ser ejecutado por la empresa
Agroland S.A..

Para la realizacion del estudio en una primera etapa se plantea la descripcion del
marco tedrico adoptado y la estrategia metodoldgica para obtener conclusiones.

Luego, se realiza una descripcion de las zonas de influencia consideradas en funcion
de variables socioeconémicas relevantes y de los principales encadenamientos
productivos relativos al entorno.

En un tercer apartado se realiza el estudio de impactos esperados a la luz de la
descripcion antes mencionada.

Finalmente, se realizan conclusiones generales y posibles medidas de mitigaciéon de
los impactos detectados en el apartado anterior.

1. Aspectos tedricos y metodologicos
1.1 Hipétesis

Como hipdétesis central en base a la observacion directa del entorno, asi como del
nivel regular de actividad proyectada, se establece que la actividad plantee una escasa
interaccion con su entorno, a la vez que no muestre efectos negativos en la poblacién
residente.

Esta hipotesis conlleva a esperar pocos impactos en general en cuanto a organizacion
de la produccién, aglomeraciones urbanas o dinamicas innovadoras, acotando los
efectos a los vinculados con el desarrollo del sector turistico.

1.2 Marco teérico

El marco tedrico a utilizar se conforma de aquellos enfoques reunidos en el paradigma
del desarrollo territorial enddgeno. Estos enfoques entienden a las dinamicas
economicas como procesos estrechamente ligados al territorio (que se presenta como
unidad basica de analisis) y de caracter enddgeno, en tanto es la propia dinamica que
se determina a si misma.

La unidad de andlisis es pues el territorio, entendido este por el area geografica
afectada por la interaccion de las relaciones sociales y econdmicas.

A los efectos del presente, se toman en cuenta cuatro enfoques relevantes:

la visién de la innovacién ligada al territorio,

la forma en que afecta a la organizacién de la produccién, tanto en el territorio como a
la interna del mercado atendiendo a los aportes tedricos referidos en particular al
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sector de la salud,

la institucionalidad entendida como costos de transaccion (o costos decrecientes a
escala), y finalmente,
el modelo de precios hedonicos para la determinacion de los precios de las viviendas.

El concepto de innovacién para los desarrollistas endégenos recoge los aportes de la
visién schumpeteriana clasica, en la cual se entiende a la misma como un proceso
discreto que implica una novedad técnica organizativa o de inputs, o la penetracion en
un nuevo mercado. Schumpeter distingue los conceptos de innovacion e imitacion,
pero incorpora lo segundo a lo primero, diciendo que para que una imitacion sea
innovacién debe existir un empresario que transforme esa imitacion para resolver un
problema productivo. Los aportes posteriores en esa linea presentan al territorio como
medio de transmision de la inversion, a través de la imitacion por parte del entorno.

Otro aspecto a considerar son las distintas formas de organizar la produccién que se
dan a la interna de la empresa y en el medio que desarrolla su actividad. Se toman en
cuenta los cambios en los costos internos de la empresa a consecuencia de la
innovacién (economias de escala internas), y el efecto que desencadena esa
innovacion en el territorio y en la industria (economias de escala externas), conocidas
como cluster o distritos marshallianos. En la base de la division del trabajo y de la
especializacion sectorial, esa innovacion genera ventajas comparativas dinamicas.
Para analizar estas relaciones, se adopta la sistematizacion propuesta por Rodriguez
Miranda, clasificandolas segun dinamica de interaccion y dinamica innovadora.
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Fig. 59. Espacios de interaccion e innovacion
Fuente: Rodriguez Miranda, A. (2008). Claves del desarrollo local
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Para la determinacion de los cambios en el mercado inmobiliario, se toman aportes del
método de determinacion de precios heddnicos, que ha cobrado gran relevancia desde
la segunda mitad del S. XX. El mismo considera que el valor de un inmueble no
depende unicamente de la calidad de sus componentes, sino que importa mayormente
las caracteristicas referentes a la localizacion y el entorno fisico de las mismas'2.

1.3 Categorias de analisis para la contrastacion empirica

En primera instancia se realiza una breve descripcion de las actividades desarrolladas
por la empresa. A partir de esto, se determina el alcance territorial del proyecto en
materia de servicios, generacion de empleo en la zona y de efecto en el valor locativo.

Una vez determinado el territorio, se hace su caracterizacién a través de indicadores
sociales basicos, asi como de mapeos.

También se hace una descripcion y evaluacion del emprendimiento en si mismo,
buscando los impactos econdmicos a nivel de territorio como a nivel del sector de
actividad. En particular, se busca determinar el nivel de encadenamientos con otras
empresas, la potencialidad de crear nuevos puestos de trabajo, y las posibilidades de
que esa inversion genere nueva inversion en el territorio o en el sector de actividad.

Para observar las relaciones entre dindmica innovadora y dinamica de interaccién con
el medio, se contrastan vis a vis los aspectos descritos en el parrafo anterior.

El relevamiento de datos contendra un relevamiento de fuentes secundarias
(bibliografia y analisis de datos existentes a nivel agregado) de forma de obtener
informacién acerca del entorno. En base a ello se armaran tanto la descripciéon como el
estudio de impactos propiamente.

2. Analisis descriptivo
2.1 Caracterizacién del emprendimiento

2.1.1 Caracterizacion de la empresa

Agroland S.A. es una empresa dedicada a emprendimientos agropecuarios en
industriales. En ese sentido ha desarrollado diversas actividades productivas en el
pais, particularmente en la zona del emprendimiento inmobiliario que se describe en
este documento. Dentro de las actividades realizadas se detallan a continuacién:

- Olivos y elaboracion de aceites de oliva

- Almendros, Castafios y nueces pecanes

- Vid

- Viveros

- Forestacion

Ayala Calvo, J.C. “ Aproximacion a la valoracién inmobiliaria mediante la metodologia de precios
hedénicos”
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- Ganaderia
- Energia Edlica

Los distintos emprendimientos se localizan en la zona de Garzén, departamento de
Maldonado, en el entorno del proyecto objeto de estudio.

Fig. 60. Emplazamient del emprendimiento. Fuente: Google Earth.

2.1.2 Caracterizacion del emprendimiento propiamente

Respecto al emprendimiento objeto de estudio, denominado Hacienda La Quebrada, el
mismo abarca dos dimensiones; por un lado un loteo de 201 unidades que abarcan
197 hectareas, y por otro espacios comunes destinados a espacios verdes y
amenities, que ocupan 292 hectareas. Estas se componen por:

- Club ecuestre

- Club nautico

- Club de golf

- Area de servicios

Los mencionados lotes tienen como objeto su venta a terceros, quienes luego
dispondran de las edificaciones que se realicen en cada una de ellas.

El proyecto en total abarca 489 hectareas; los lotes tienen como destino la venta
aparticulares, quienes seran responsables de las edificaciones a realizarse, siempre
que no contravengan la normativa departamental o la interna del complejo, asi como
de las responsabilidades a las que se esta sujeto. Por su parte los espacios comunes
seran gestionados por el emprendimiento La Quebrada.
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Fig. 61. Ubicacién del emprendimiento en el microentorno.
Fuente: Google Earth en base a Agroland S.A.

2.1.3 Consideraciones del sector de actividad

El sector se define como una actividad inmobiliaria, ofreciendo terrenos vinculados a
través de un conjunto de servicios comunes. En ese sentido comparten caracteristicas
con los barrios privados, aunque buscando espacios mas agrestes y con un marcado
destino turistico.

Es un sector que ya forma parte de la oferta inmobiliaria del departamento de
Maldonado, manteniendo como centro de importancia a Punta del Este. Apunta a un
segmento de alto poder adquisitivo, casi en su totalidad extranjero.

Ultimamente se ha observado un empuje importante de esta modalidad respecto a
otras alternativas inmobiliarias; en ese sentido, la percepcion subjetiva de la empresa
es que ofertaria menos del 8% del total disponible, que asciende a 12
emprendimientos, la mayoria en fase de desarrollo.

2.1.4 Generacion de empleo

En materia de empleo, existen tres momentos de demanda de trabajo:
- Una primera instancia de acondicionamiento de la infraestructura, dependiente
del emprendimiento La Quebrada
- Un segundo momento de construccion de viviendas privadas, dependiente de
los compradores de los lotes
- Un tercer momento vinculado a la contratacion de personal de mantenimiento
de los espacios comunes y las facilidades
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Tabla 8. Estimaciones de dotacion de trabajadores por categorias, e ingresos promedio
mensuales (pesos uruguayos)

Categoria Cantidad Porcentajes Salario estimado
promedio
Directos Alta gerencia 1 0,88% 195.752,00
Administrativos 1 0,88% 48.938,00
Jefes-supervisores 2 1,77% 25.000,00
Trabajadores calificados 3 2,65% 20.000,00
Trabajadores no calificados 15 13,27% 27.600,00
Indirectos Trabajadores no calificados 80 70,80% 16.500,00
Tercerizados Trabajadores no calificados 1 9,73% 17.727,27

TOTAL 113
Fuente: Agroland S.A.

Se trata de una demanda importante para la oferta de la zona, con alta carga de
personal no calificado. Esta estructura se alcanzara para 2025, mientras que la
dotacion inicial de 73 trabajadores a incorporarse en 2018.

Adicionalmente, la fase de obras de infraestructura vinculadas al emprendimiento
insumira mano de obra durante un periodo estimado de tres afnos.

2.1.5 Vinculaciones y encadenamientos

En lo referente a encadenamientos con otras empresas, como se dijo el
emprendimiento demandara cerca del 10% de sus requerimientos de trabajo a
terceros (actividades de seguridad y limpieza), ademas de posibilitar que los futuros
propietarios de los lotes contraten un aproximado de 80 puestos laborales, que se
incorporan de forma indirecta a la potencialidad de generacion de empleo del
emprendimiento.

Por otra parte se contrataran las actividades de construccion, tanto de espacios
comunes como de obras de infraestructura necesarias. Los servicios técnicos y de
comercializacion también seran contratados de forma externa.

Por su parte, las tareas de servicios internos podrian generar nodos con el sector
comercial local, principalmente de forma estacional.

2.1.6 Inversiones

El desembolso total asciende a USD 67.949.346, que sera financiado en 80% por
capital propio y en un 20% con financiacion de banco privado. Las obras necesarias
abarcan un periodo previsto de 3 afos.

3 66 de los cuales son indirectos no calificados, vinculados a la proyeccion de requerimientos
que cada lote tendra para la construccion de vivienda e instalaciones conexas.
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2.1.7 Componentes
Los requerimientos de inversiones se categorizan en tres partes:

1. Obras de infraestructura publica
Abarcan obras vinculadas a UTE y obras vinculadas a camineria. Las primeras
implican tareas de aumento de potencia en el entorno y llegada de luz al predio y su
realizacién es en conjunto con UTE. Esta obra asciende a USD 4.393.674 de los
cuales Agroland S.A. aporta USD 1.809.750.
Las obras publicas de camineria corresponden a siete alcantarillas realizadas, cuya
construccion insumié 300 jornadas de trabajo e implicé una inversion en materiales de
USD 44.700.

2. Obras de infraestructura en el predio
Incluyen la camineria interna, el acondicionamiento de los lotes, instalacion eléctrica y
la infraestructura comun. Es el grueso de la inversion, totalizando USD 50.368.773.

3. Obras vinculadas a los compradores de los lotes
Cada futuro propietario dispondra del tamafio de construccion que se realice; siempre
que no contravenga la normativa departamental o la interna del complejo, asi como de
las responsabilidades a las que se esta sujeto.

2.2 Caracterizacion del territorio

2.2.1 Delimitacién del alcance geogréfico

Para el analisis territorial se toman en cuenta una unica zonificacion, desglosada a dos
niveles:

e De microentorno, concretamente pueblo Garzén, como la localidad mas
préxima en un radio de 30 minutos de transporte por carreteras, José Ignacio y
un estimativo de poblacién rural dentro de ese radio,

e de aglomeraciones urbanas relevantes, incorporando pequefias poblaciones
aledafas y las mas relevantes que son San Carlos y Rocha por ser los centros
urbanos que ofrecen mayores posibilidades en términos de encadenamientos

El criterio utilizado para la zonificacion se basa en la cercania geogréfica y en el grado
de vinculacion subjetiva con la zona de emplazamiento del emprendimiento. El criterio
de cercania demarca la descripcion cuantitativa, a la que se complementa con la
vinculacion subijetiva.

Si bien el area de estudio abarca una porcién del departamento de Rocha, la misma
no es significativa mas alla de la ciudad de Rocha en las aglomeraciones relevantes. A
esos efectos y en virtud de hacer hincapié en los efectos departamentales es que se
presentan los valores del departamento de Maldonado como variable comparativa. Las
areas del departamento de Rocha no presentan caracteristicas significativamente
diferentes a las del departamento de Maldonado, por lo cual se presume inicialmente
valida la misma comparacién con los guarismos del departamento de Maldonado,
tomando en cuenta las salvedades que amerite. Asimismo, se consideraran las
dimensiones por fuera del territorio inmediato de manera de abarcar otros potenciales
efectos.
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2.2.2 Caracterizacion sociodemografica

Se describen los indicadores socioecondmicos mas relevantes:

En el entorno inmediato el nivel de poblacién es bajo, habiendo incluso una poblacién
rural sensiblemente mayor a la de Pueblo Garzén. Los centros poblados mas
importantes en cercania son la ciudad de San Carlos y la ciudad de Rocha, ambas
situadas sobre ruta 9; la primera ubicada a 50 km al oeste y la segunda a 40 km al
este. Entre ambas agrupan casi la totalidad del area de “aglomeraciones urbanas”.

La estructura poblacional es mas masculinizada en el entorno, propio del medio rural,
y con relativo menor peso de los segmentos etarios extremos. El segmento mas joven
se explica en parte por la busqueda de cubrir necesidades educativas, mientras que el
segmento mas viejo se explica por necesidades de salud y cuidados.

Hay por tanto una mayor masa de personas en edad de trabajar en el microentorno
respecto a las otras dos zonas, en una relacion del entorno del 67% contra 60%.
(datos extraidos de tabla 1, Memoria de Informacion)

En relacion al nivel educativo, existen marcadas diferencias entre el microentorno y las
zonas mas pobladas; mas de la mitad de los pobladores cuentan Unicamente con
primaria aprobada, y la probabilidad de haber terminado secundaria ronda el 20%.
Adicionalmente destaca la baja cantidad de profesionales radicados en las tres zonas
consideradas, solo llegando al 10% si se considera al departamento en su conjunto.
Los valores presentados se destacan respecto a las medias nacionales por los bajos
niveles de secundaria incompleta, aunque a favor de primaria completa, lo cual indica
una menor tasa de desercidén de secundaria explicada por el no ingreso a secundaria.

En relacién a la cantidad de viviendas, resulta notorio el porcentaje de viviendas
desocupadas observado en el microentorno (54,31 %), superando la mitad. Si bien
una parte importante son viviendas rurales, otra parte radica en pueblo Garzén. Estas
presiones encuentran su fundamento, segun declaraciones de referentes,
principalmente en la migracion campo ciudad de pequefios productores que venden
los predios, lo cual permite disponer de grandes saldos monetarios para inversion que
buscan refugio fuera del mercado inmobiliario local.

La cantidad de viviendas desocupadas en aglomeraciones cercanas (18,42%) es
mayor que el total del departamento (2,87%); esta diferencia explica el peso relativo
que tienen las viviendas desocupadas en la ciudad de Rocha, a la vez que gran parte
del total de viviendas desocupadas del departamento estan vinculadas al
arrendamiento en temporada estival. (datos extraidos de tabla 2 Memoria de
Informacion)

En relacion a la calidad de la vivienda, se aprecia una muy buena calidad en términos
generales, tomando en cuenta los componentes de construccion y estado general de
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las mismas. Se aprecia un relativo mayor deterioro en el microentorno respecto a las
otras dos agrupaciones, explicado por la alta presencia de viviendas desocupadas, asi
como la menor calidad de vivienda en el medio rural respecto a los centros urbanos.
Para el microentorno se aprecia que la provisién de servicios se realiza esencialmente
en las dos grandes ciudades cercanas, esto es Rocha y San Carlos. Dicha provision
es relativamente amplia, en vista del bajo nivel de servicios presente en el medio.

En cuanto a niveles de actividad y ocupacién, las tasas de actividad observadas estan
por debajo del promedio nacional. En particular la observada en las aglomeraciones
cercanas, que estan por debajo del 60%, como consecuencia de ser nodos
proveedores de servicios a gran cantidad de poblaciones cercanas, ademas de atraer
poblaciones de otras partes de sus departamentos.

Respecto al desempleo, destaca el muy bajo nivel observado en el microentorno
(242%), lo cual habla que la poblacion existente es retenida si existe trabajo. Lo
secundan tasas en las aglomeraciones cercanas (5,91%) y en el departamento
(5,08%), por debajo de los niveles nacionales, conformando un marco de actividad
positivo.(datos extraidos de tabla 4 Memoria de Informacion).

En materia de ingresos per capita, el promedio de la zona (14.201,39) esta por debajo
del promedio nacional (16.453) pero por encima del promedio del interior (13.674). El
mismo dato se repite si consideramos las aglomeraciones cercanas relevantes
(14.295,62) y el total del departamento (14.236,23). Esto muestra una relativa
homogeneidad de ingresos dentro de estas zonas. Otro dato relevante surge del
relativo alto nivel de ingresos por concepto trabajo encontrado en el entorno
(12.420,75), que es reflejo de las bajas tasas de desempleo (datos extraidos de tabla 5
Memoria de Informacion).

2.2.3 Caracterizacion de actividad econdmica
Agropecuario

La zona considerada bajo influencia para este estudio se caracteriza por presentar en
esencia una matriz agropecuaria tradicional, basada en ganaderia extensiva.

Los suelos en el entorno presentan un rendimiento relativamente bajo respecto a la
media nacional, asi como respecto a la media de las explotaciones ganaderas, lo cual
implica que las producciones se realizan con margenes operativos relativamente
estrechos. Se trata de procesos de baja tecnificacion, dedicados esencialmente a la
cria. Este hecho repercute directamente en los precios de mercado de la tierra, que
han presentado histéricamente escaso dinamismo. En términos de cadena, el principal
punto de remision es un frigorifico ubicado a las afueras de la ciudad de Rocha.

El relativo bajo rendimiento ganadero-extensivo ha llevado a fomentar otros tipos de
actividades productivas, las cuales han tomado importancia frente a la ganaderia en
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los ultimos quince afos aproximadamente. Dentro de estas actividades, se destaca
claramente las vinculadas a las actividades turisticas, las cuales encuentran escala
con el desarrollo inmobiliario de la faja costera oceanica del departamento de
Maldonado.

Convive desde hace mas de 20 afios un sector forestal, que muestra un avance
sostenido en los ultimos afios impulsado principalmente por capitales extranjeros y los
emprendimientos de la industria de la celulosa.

Los requerimientos externos de esta cadena se reducen a transporte e infraestructura
vial, la cual se encuentra en estado de relativamente buena conservacidon en sus
distintas modalidades (tosca y carpeta asfaltica).

Turismo

El departamento mantiene histéricamente una vocacion turistica importante, con su
principal nodo ubicado en Punta del Este. El crecimiento que ha experimentado dicho
balneario se vio acentuado en los ultimos quince afios, mostrando mayor dinamismo
sobre la costa hacia el este, precisamente al sur del emprendimiento objeto de estudio.
Este crecimiento ha generado un efecto derrame hacia el norte de ruta 9, de otras
caracteristicas pero apoyado en una demanda de ingresos altos, esencialmente
extranjera, en su mayoria proveniente del turismo receptivo vinculado a la dinamica
puntaestefia.

Las principales fuentes de alojamiento son el arrendamiento de viviendas y los hoteles.
La forma de alojamiento de tipo conddmino rural esta en expansion, en detrimento de
las otras. La principal diferencia de esta modalidad es que presenta menor propension
al arrendamiento; este hecho conlleva un perfil de turista relativamente estable
respecto a otros.

Infragstructura y transporte

La infraestructura vial de la region en analisis esta practicamente monopolizada por el
eje que representa la ruta 9 y complementado por la camineria interna. La primera
soporta gran parte del turismo receptivo desde Punta del Este al este, ademas de ser
el eje de comunicacion de estas zonas con Montevideo, con el movimiento de carga
que ello implica, acentuado por tratarse de ser una importante via de comunicacion
internacional con Brasil a través de la frontera Chuy-Chui. EI mencionado paso de
frontera es el segundo en importancia nacional, presentando casi 25.000 viajes
anuales™.

La situacion actual del trafico y las condiciones viales son buenas y estables, aunque
distan de ser 6ptimas. Los caminos vecinales por su parte estan en general en buen
estado, presentando una mayor velocidad de desgaste por efecto del mayor

% Fuente: Anuario estadistico MTOP, 2011.
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dinamismo productivo presente en la zona. El mismo es liderado por la industria
forestal.

Nuevas actividades productivas

Cabe destacar un conjunto de nuevas actividades que se observan en la zona,
vinculadas a productos no tradicionales como vid y olivares. Estas actividades estan
vinculadas a un proceso de diversificacion productiva en el cual Agroland S.A. ha sido
fundamental participe. Si bien los volumenes de produccion son menores en términos
de cadena, resultan importantes considerando el microentorno.

3. Estudio de impactos

3.1 Impactos transitorios

La etapa de obra civil genera una demanda importante de trabajo, que colabora a
absorber parte de la disponibilidad de trabajo no zafral en el entorno.

El efecto local de este impacto es marginal y mas probablemente se espera la
afluencia de trabajadores desde los dos centros poblados analizados y no
necesariamente del entorno inmediato, por tratarse de una zona de muy escasa
poblacion.

Desde el punto de vista de los posibles efectos negativos que pudieran darse en la
fase de obras, se espera que sean nulos por tratarse de tareas que se realizan
mayormente a la interna del predio, ademas de ubicarse en un entorno de casi nula
residencia.

3.2 Impactos en el mercado de trabajo

El impacto en el empleo y demanda de trabajo debe ser analizado en dos
dimensiones; por una parte los efectos inmediatos asociados a la etapa de
construccion y obra civil y mas alla de éstos, impactos de caracter mas permanente o
estable vinculado con la operativa regular del proyecto.

La etapa de obra civil es visualizada como generadora de una demanda de trabajo
que, si bien probablemente no sea de gran cuantia, sera relativamente permanente en
el tiempo, ya que las etapas de obras se proyectan por 38 meses'®. Asimismo, la
empresa proyecta ampliaciones modulares en los afios posteriores al inicio de
actividades lo cual abriria un componente relativamente permanente en este tipo de
actividades, claramente con menores requisitos de trabajo.

15
Ver cronograma de obras en anexo.
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Los bajos niveles de desempleo existentes en el medio indican que la generacion de
empleo sera posible en caso de ser un empleo itinerante (tipo construccién) o que
aporte facilidades y posibilidades de locomocién desde y hacia los centros poblados
de San Carlos y Rocha.

Una vez operativo, el emprendimiento tendra requisitos estables de mano de obra,
detallados en el apartado descriptivo del emprendimiento. En él se observa que se
requeriran un total de 22 trabajadores permanentes, de los cuales mas del 68%
refieren a trabajadores sin calificaciones especificas, lo cual representa oportunidades
en las centros poblados considerados por ser mayoritariamente éstas las calificaciones
disponibles. En general significa un potencial incremento sustancial del empleo en los
territorios considerados si lo tomamos como proporcion de la poblacion en la zona
inmediata (mas que en magnitud), mas aun considerando las bajas tasas de
desempleo observadas.

Los impactos que se encuentren en este punto pueden influir las conclusiones acerca
de cuestiones relativas a las dinamicas sociales generadas (sindicatos,

institucionalidad, etc) que se detallan en el apartado de impactos institucionales.

Tabla 9. Comparativo ingresos promedio

Promedio calificados 26.490

Promedio no calificados 18.198

Promedio zona de influencia 11.027,44

Fuente: ECH (INE) y Agroland S.A..

La tabla 9 sirve como una orientacion general del nivel de ingresos promedio de
ingresos en el area de influencia y el nivel general de remuneraciones proyectado por
la empresa. En él se observa que el nivel agregado promedio de remuneraciones de
trabajadores no calificados esta por encima del nivel de ingresos promedio del proxy
del entorno, lo cual confirma lo antedicho respecto al mayor impacto en la calidad del
empleo sobre la generacion del mismo.

3.3 Impactos en la vivienda

El principal efecto esperable reside en la eventualidad que alguna masa de
trabajadores genere una presion en la demanda de inmuebles con motivo vivienda en
poblado Garzon. Esta masa estaria conformada naturalmente por aquellos
trabajadores que no residen en el entorno. Como se menciona en el apartado de
impactos en el empleo, la gran masa de trabajadores se da en la etapa de obras, con
lo cual una potencial presion de demanda dependera de la estrategia que adopte la
empresa contratista en materia de alojamiento o transporte.

Cabe destacar que el area considerada como micro-entorno del proyecto ha vivido en
los ultimos afios un proceso continuo de valorizacién de los bienes inmobiliarios
(predios y edificaciones), tanto los rurales como los urbanos en pueblo Garzén. Este
fendmeno, que se esta dando desde hace mas de dos décadas, es consecuencia de la
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importante transformacién del uso del suelo, pasando de actividades tradicionales
(mayormente ganaderia) a actividades turisticas.

En particular en pueblo Garzén se ha dado un fenédmeno de atraccién por parte de
cierto segmento de turismo que ha presionado fuertemente al alza los valores de
compraventa. En virtud que el emprendimiento plantea una alternativa locativa, y
presumiblemente ambas opciones compartan al menos una porciéon de la demanda,
podria darse que se amortiguara el aumento de precios observado en pueblo Garzon.

El efecto no aplicaria para los precios de los alquileres, ya que el incremento de
precios de venta que se da en Garzon responde a una actividad estacional. En tanto
no se espera una movilidad significativa de trabajadores de otros lugares al pueblo, es
de esperar que no haya impacto en los precios de alquiler.

3.4 Impactos en lainnovaciéon

La transformacion desde un predio con destino produccion rural a otro con destino
turistico no supone innovacion en el sentido estricto, ya que se trata de un modelo de
negocios ya existente. De hecho la zona ha experimentado desde hace mas de una
década un proceso de reconversion en este sentido, con lo cual no implica innovacion
en sentido débil.

En lo vinculante a potenciales impactos sobre la cadena de valor turistica, si tomamos
en cuenta el perfil de receptividad al que apunta el proyecto se puede esperar algun
grado de vinculos con otras actividades ya instaladas. El principal sustento de esta
idea es que los residentes se desplazaran en el entorno para demandar servicios y
comercio.

Existen ademas algunas oportunidades para generar encadenamientos que
reproduzcan algunas de las capacidades instaladas en el entorno. Estas estan en
relacion directa con los usos que los propietarios de los lotes puedan dar de los
mismos; en la medida que se dé un mayor uso a los predios, la probabilidad de
demandar servicios locales aumenta. Dado que el uso objetivo se prevé con fines
turisticos es probable que el impacto por demanda de servicios sea menor.

Finalmente, en lo referente a posibilidades de spillovers de innovacion al entorno, es
de esperar que el aporte colabore en la vocacion turistica que se aprecia en la zona.

3.5 Impactos en la organizacién de la produccion

La principal referencia de partida para el analisis es nuevamente la escasa interaccion
del proyecto con el entorno. Adicionalmente la cadena de valor para esta modalidad de
turismo receptivo es en si acotada, ademas que la proyeccién de ocupacidén es
pequeia para impactar en la escala.

Un primer aspecto a considerar consiste en la infraestructura publica aportada. Se
proveen mejoras en la camineria de acceso al predio (a través de las 7 alcantarillas) y
ampliacion del tendido eléctrico. Lo primero implica un impacto positivo hacia el
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entorno inmediato por los beneficios que reporta a quienes utilizan el camino; este
efecto se da por aumento de la escala de uso. Adicionalmente se da un efecto ahorro
que impacta sobre las finanzas departamentales al asumir inversiones por parte del
emprendimiento. Lo segundo tiene un impacto positivo para los establecimientos
cercanos a la pasada del cable, disminuyendo de forma importante sus costos totales
de conexion.

Estos efectos seran mayores en funcién de los aportes que se evidencien en ftres
niveles: (a) apunte a solucionar un problema preexistente, (b) mantengan un equilibrio
entre los usos por parte del proyecto y de otros actores, y (c) se defina con claridad las
responsabilidades de mantenimiento.

En lo tocante a la interrelacion con el sector turistico, el emprendimiento actia como
forma indirecta y alternativa de aumentar la capacidad instalada de los balnearios
costeros, en particular José Ignacio y Punta del Este. En ese sentido es probable que
el comportamiento de los propietarios se asemeje al turista extranjero tipo que se
observa en la faja costera del entorno.

Tomando el anterior supuesto, este aumento de la capacidad instalada presiona sobre
la oferta de servicios estacionales en verano, sector clave en la dinamica econdmica
regional.

Un impacto adicional en este capitulo consiste en el desplazamiento del sector
ganadero como costo de oportunidad. Para graficar el impacto mencionado se puede
hacer el calculo del diferencial del valor agregado en la actividad agropecuaria
(actividad base) y el valor de la actividad inmobiliaria (actividad nueva). Se observa
que el aporte en valor aumenta significativamente.

Tabla 10. Comparativo de rentas ganaderiay turismo

Rubro USD/hé/aiio
Arrendamiento para ganaderia 395
Renta estimada por concepto turismo 4.258

Fuente: DIEA (2015) y GESTA estimacion propia

En general se observa que el emprendimiento presenta baja interaccion con el medio,
a través de demanda de factor trabajo, a la vez que aporta al uso de servicios de los
balnearios cercanos. En base a lo planteado se puede ubicar al emprendimiento como
un gran potencial para ser un espacio periférico.

3.6 Impactos en aglomeraciones urbanas

El alcance de los potenciales impactos del proyecto se reduce a pueblo Garzoén, por
tratarse de la unica aglomeracion pasible de ser influida en virtud de la magnitud del
mismo.

Un fendmeno que se ha gestado en los ultimos afos en pueblo Garzén es un salto
importante en el precio de los inmuebles y los terrenos. Este hecho es explicado por

87



los pobladores por la afluencia de turismo de alta gama al entorno. En ese sentido el
emprendimiento contribuye a la vocacion del entorno, aunque no deberian esperarse
impactos directos sobre el centro poblado.

Respecto a potenciales desplazamientos de trabajadores permanentes al entorno
como demanda de vivienda, se estima poco probable, por la escasez de comercio y
servicios. En términos del trabajo transitorio (principalmente en fase de obras), el
desplazamiento es menos probable, aunque dependera de la estrategia que adopte la
empresa constructora en materia locativa y/o de transporte.

3.7 Impacto en lainstitucionalidad

Desde la perspectiva del proyecto, no se esperan impactos vinculados a las
instituciones (formales o informales) por las escasas vinculaciones que se esperan del
emprendimiento con el entorno. Este mismo aspecto reduce la probabilidad de
generacion de dinamicas sociales integradoras.

Glosario de abreviaciones

DIEA - Direccion de Informacion y Estadisticas Agropecuarias
EAE — Encuesta de Actividad Econdmica

ECH - Encuesta Continua de hogares

INE — Instituto Nacional de Estadisticas

UTE — Usinas Termoeléctricas del Estado
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4. Viabilidad econ6mica del emprendimiento

SUPUESTOS
Supuestos Fuente del supuesto
Flujos de fondos expresados en moneda constante (sin inflacién), sin IVAy en délares americanos (USD), salvo que se aclare lo contrario. El Aeroland
TC utilizado es 27 UYU/USD. grofan
2|El horizonte temporal adoptado es en funcion de las proyecciones de ventas. Agroland
3|Las cargas sociales de la obra mixta con UTE se distribuyen en funcién de la proporcién del resto de las obras. Técnico
4|Gastos e ingresos por concepto de funcionamiento se netean (suma cero). Los valores relevantes son ingresos por ventas e inversiones. Agroland
5|Valor residual del activo segln criterio de Valor de desecho contable (Sapag Chain). Agroland
6|Valor residual del capital del trabajo: 50% Agroland
7|Valor residual del negocio: 50% del valor de los lotes no vendidos. Agroland
El Impuesto Inmobiliario Urbano se empezard a pagar cuando se termine el periodo de inveriones (2019).
Base de cdlculo = 100% de los lotes y 50% de los espacios que no tienen fines comerciales (ej.: espacios verdes). Agroland
El Desarrollador del emprendimiento pagara la contribucion sobre los lotes no vendidos. Los futuros propietarios pagaran la contribucion
correspondiente a sus lotes.
9|Marketing y comercializacién: 5% de los ingresos por ventas Agroland
10|Capital de trabajo: 5% de las inversiones. Agroland

gesta.con



VALUACION ECONOMICO FINANCIERA DEL EMPRENDIMIENTO INMOBILIARIO LA QUEBRADA

ESTADO DE RESULTADO (FLUJO DE CAJA DEL PROYECTO)

lunes, 20 de julio de 2015

Periodo n 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
Concepto 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
INGRESOS POR VENTAS (+) - - 19.582.588 9.791.294 9.791.294 9.791.294 4.895.647 4.895.647 4.895.647 4.895.647 4.895.647 4.895.647
IMPUESTO INMOBILIARIO URBANO (-) - - - - - (1.228.673)  (1.179.425)  (1.130.178)  (1.080.930) (1.031.683) (982.435) (933.188)
IMPUESTO INMOBILIARIO RURAL (-) (2.043) (2.043) (2.043) (2.043) (2.043) - - - - - - -
MARKETING & COMERCIALIZACION (-) - - (979.129) (489.565) (489.565) (489.565) (244.782) (244.782) (244.782) (244.782) (244.782) (244.782)
UTILIDAD ANTESDEi,De T = (2.043) (2.043) 18.601.415 9.299.686 9.299.686 8.073.056 3.471.439 3.520.687 3.569.934 3.619.182 3.668.429 3.717.677
INTERESES DEL PRESTAMO (i) (-) - - (669.178) (620.119) (567.759) (511.877) (452.234) (388.579) (320.641) (248.132) (170.745) (88.151)
UTILIDAD ANTESDEDe T = (2.043) (2.043) 17.932.237 8.679.567 8.731.927 7.561.180 3.019.205 3.132.107 3.249.293 3.371.049 3.497.684 3.629.526
DEPRECIACIONES (D) (gastos no desembolsables) (-) - - - - (3.684.263)  (3.684.263)  (3.684.263) (3.684.263) (3.684.263)  (3.684.263)  (3.684.263)
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS = (2.043) (2.043) 17.932.237 8.679.567 8.731.927 3.876.917 (665.058) (552.155) (434.970) (313.213) (186.578) (54.737)
IRAE (T) (-) - - 4.483.059 2.169.892 2.182.982 969.229 - - - - - -
UTILIDAD DESPUES DE IMPUESTOS = (2.043) (2.043) 22.415.297 10.849.459  10.914.909 4.846.146 (665.058) (552.155) (434.970) (313.213) (186.578) (54.737)
FLUJO DE FONDOS (FLUJO DE CAJA DEL INVERSOR)

Periodo n 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
Concepto 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
UTILIDAD DESPUES DE IMPUESTOS (+) (2.043) (2.043) 22.415.297  10.849.459  10.914.909 4.846.146 (665.058) (552.155) (434.970) (313.213) (186.578) (54.737)
DEPRECIACIONES (D) (ajuste) (+) - - - - - 3.684.263 3.684.263 3.684.263 3.684.263 3.684.263 3.684.263 3.684.263
UTILIDAD NETA = (2.043) (2.043) 22.415.297 10.849.459  10.914.909 8.530.409 3.019.205 3.132.107 3.249.293 3.371.049 3.497.684 3.629.526
TERRENO (-) (13.230.384)
TRABAJOS PRELIMINARES (-) (250.500) (250.500)

INFRAESTRUCTURA (-) (9.621.427)  (9.621.427)  (9.621.427)

EQUIPAMIENTO (-) (469.776) (469.776) (469.776) (234.888) (234.888) (234.888)
AMENITIES (-) (3.833.333)  (3.833.333)  (3.833.333)

OTROS GASTOS E INVERSIONES (-) (2.250.272)  (2.250.272)  (2.250.272)

OBRA CAMINERIA (-) (26.968) (26.968)

OBRA ELECTRICA MIXTA CON UTE (-) (904.875) (904.875)

OBRAS ELECTRICAS INTERNAS LA QUEBRADA (-) (319.343) (319.343)

CAPITAL DE TRABAJO (-) (12.525) (12.525) (808.740) (808.740) (808.740) (11.744) (11.744) (11.744)

PRESTAMO (+) 9.946.018
AMORTIZACION DEL PRESTAMO (-) (729.165) (778.224) (830.584) (886.467) (946.109)  (1.009.764)  (1.077.702)  (1.150.211)  (1.227.598) (1.310.192)
FCFF (S/Valor Residual) = (14.746.638) 8.429.764 4.702.583 (6.912.314) (6.899.224) 7.643.942 2.073.096 1.875.711 1.924.959 1.974.206 2.270.086 2.319.333
VALOR RESIDUAL DELACTIVO (+) 45.784.999
VALOR RESIDUAL DEL CAPITAL DE TRABAJO (50%) (+) 1.243.252
VALOR RESIDUAL DEL NEGOCIO: LOTES NO VENDIDOS (50%) (+) 9.791.294
FCFF (C/Valor Residual) = (14.746.638) 8.429.764 4.702.583 (6.912.314) (6.899.224) 7.643.942 2.073.096 1.875.711 1.924.959 1.974.206 2.270.086  59.138.878
FLUJO ACUMULADO DE FONDOS (14.746.638)| (6.316.874) (1.614.290) (8.526.604) (15.425.828) (7.781.885) (5.708.789) (3.833.078) (1.908.120) 66.086 2.336.172  61.475.050
MAXIMA EXPOSICION FINANCIERA Ano 2018 15.425.828

PAY BACK Aio 9

CRITERIOS DE DECISION Valor Parametro Sugerencia

VAN 17.596.191 - Aceptar

IRR (TIR) 22,0% 9,3% Aceptar
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1. PROYECCION DE VENTAS

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Demanda % 0% 0% 20% 10% 10% 10% 5% 5% 5% 5% 5% 5%
2 Demanda (%) IQ 0% 0% 20% 30% 40% 50% 55% 60% 65% 70% 75% 80%
Anos 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 TOTAL
Lotes 0 0 40 20 20 20 10 10 10 10 10 10 161
Has 0,0 0,0 39,2 19,6 19,6 19,6 9,8 9,8 9,8 9,8 9,8 9,8 157,6
Remanente 195,8 195,8 156,7 137,1 117,5 97,9 88,1 78,3 68,5 58,7 49,0 39,2
Marketing & Comercializacion 5% s/Ingresos por ventas. -
2. TIERRA
Precio de compra 27.080 |USD/Ha
Precio esperado de venta 50 (USD/M2
Total del predio 489 |Has
Total comercializable 196 |Has
Lotes comercializables 201 |Lotes
M2 Promedio 9.743 |M2
3. FINANCIACION
Préstamo 20% De la inversion total
Tasa 6,73% Anualen USD
Tasa del Prestamo
http://www.bcra.gov.ar/index.asp
LIBOR a 90d 2,23%
Pbs. 4,50%
Total 6,73%

-.j.|r_"-.l:.|
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4. INVERSIONES

INVERSION EN EL PREDIO

49.730.088 |USD. Segun detalle establecido en FF

OBRA CAMINERIA

Alcantarillas (x7) 44.700
300jornales de construcciéon 9.235
Total 53.935

OBRA ELECTRICA MIXTA CON UTE

60dias

K Propio; ya realizadas.

Pesos uruguayos Agroland (*) UTE Total
Materiales UTE 35.000.000 35.000.000
Obra mixta Montelecnor inicial 18.744.260 | 25.884.931 [ 44.629.191
Extra UTE 3.000.000 3.000.000
Extra Agro 6.000.000 6.000.000
Conexién 20.000.000 20.000.000
Subotal UYU 44.744.260 63.884.931 | 108.629.191
Cargas sociales 4.118.990 5.881.010 10.000.000
TOTAL UYU 48.863.250 [ 69.765.941 | 118.629.191
Totales USD 1.809.750 2.583.924 4.393.674

41,2% 58,8%
K Propio; inversiones ya realizadas.
OBRAS ELECTRICAS INTERNAS LA QUEBRADA
Obras tendido interno 590.537
Cargas Sociales (UYU) 1.300.000
Total USD 638.685 |K Propio, inversiones ya realizadas.
Total inversiones 52.232.458 | > >>>>>>>>>>> K Propio; inversiones ya realizadas. 2.502.370
Compra tierra 13.230.384 |K Propio; inversiones ya realizadas. A financiar 49.730.088
Capital de Trabajo 2.486.504 52.232.458
TOTAL INVERSIONES 67.949.346
5. IMPUESTOS
INMOBILIARIO RURAL 4,60 usd/anual/Ha
Un 10% de la superficie no se computa porque es liberado para el uso publico.
INMOBILIARIO URBANO 0,50 usd/anual/M2
Lo paga el propietario del lote cuando el plano es aprobado por catastro.

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

IMPUESTO INMOBILIARIO URBANO (1.228.673)| (1.179.425)| (1.130.178)| (1.080.930)| (1.031.683) (982.435) (933.188)
IMPUESTO INMOBILIARIO RURAL (2.043) (2.043) (2.043) (2.043) (2.043)
TOTAL (2.043) (2.043) (2.043) (2.043) (2.043)( (1.228.673)| (1.179.425)( (1.130.178)| (1.080.930)| (1.031.683) (982.435) (933.188)

IRAE

25%

;.|-_"-.h|
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6. VALOR RESIDUAL DEL ACTIVO

Costo del Activo (+) 52.232.458
Valor Libro (-) 26.442.620
Utilidad (=) 25.789.838
Impuesto (-) 6.447.459
Utilidad neta (=) 19.342.378
Valor Libro (+) 26.442.620
Valor Residual (=) 45.784.999

7. TASA DE DESCUENTO

De: Juan Manfredi [mailto:juanfermanfredi@gmail.com]

Enviado el: martes, 16 de junio de 2015 06:46 p.m.

Para: Jorge Brave

CC: Gustavo Diverso (gustavo.diverso@gmail.com); Juan Pablo Las Heras nm; 'Aramis Latchinian' (aramis@geaconsultores.com); Magela Borgno; 'araxi Latchinian' (alatchinian@gmail.com)
Asunto: Re: Estudio econdmico financiero La Quebrada

Tasa de descuento: 60% capital propio + 40% capital prestado, o sea, 0.6*0.1+0.4*.067=.0868, que se redujo a 0.07

WACC | 9,27%

WACC = rp D/(D+E) (1-T) + re E/(D+E) |

IRAE 25,0%
MONTO FINANCIADO 9.946.018 15% 6,73%
CAPITAL PROPIO 58.003.329 85% 10,00%
TOTAL 67.949.346

8. CAPTACION

CP =(PF-PI-1) x coef

CP =Captacion

PF=Precio final 97.912.940
Pl =Precio incial 13.230.384
| =Inversiones 54.718.962

Coef = coeficiente de participacion en la valorizacién por parte de la Intendencia.

-.j.|r_"-.l:.|



4. INVERSIONES

@

DEPRECIACIONES

DESTINOS : : 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 TOTAL
Concepto |Vida Util Anual
TRABAJOS PRELIMINARES Obra Civil 50 10.020 (250.500) (250.500) (501.001)
INFRAESTRUCTURA Infraestructura 10 2.886.428 (9.621.427)| (9.621.427)| (9.621.427) (28.864.281)
EQUIPAMIENTO Equipamiento 5 422.798 (469.776) (469.776) (469.776) (234.888) (234.888) (234.888) (2.113.991)
AMENITIES Obra Civil 50 230.000 (3.833.333)[ (3.833.333)| (3.833.333) (11.500.000)
OTROS GASTOS E INVERSIONES Obra Civil 50 135.016 (2.250.272)| (2.250.272)| (2.250.272) (6.750.816)
TOTAL 3.684.263 (250.500) (250.500)| (16.174.808)| (16.174.808)| (16.174.808) (234.888) (234.888) (234.888) - (49.730.088)
Los destinos refieren a los componentes de la inversion. Ejemplo: planta, maquinarias, capacitaciones, etc. MM (49,7)

gitsta
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3. FINANCIACION

Crédito 20% | USD 9.946.018
Capital propio 80% USD 39.784.070
TOTAL USD 49.730.088
Plazo (n) 10 S/Terreno
Tasa 6,73%
SISTEMA DE AMORTIZACION FRANCES (Cuota constante, amortizacién e interés variables)
DATOS FUNDAMENTALES DE LA DEUDA
CONCEPTO Import. Prestado Tasa de interes Unidad de tiempo Plazo Periodos cuota
SIMBOLOGIA V/So i/tasa Ut Ut(n) - - n/(Nper) c(0)
VALOR $ 9.946.017,52 6,73% Ano 1 10 10 10 $ 1.398.343,42
CUADRO DE AMORTIZACION

Ut transcurridas| Saldo al inicio | Saldo al final Amortizacion Interes Cuota

1 $ 9.946.017,52 | $ 10.615.195,52 | $ 729.165,42 $ 669.178,00 $ 1.398.343,42

2 $ 9.216.852,10 | $ 9.836.971,13| $ 778.224,40 $ 620.119,03 $ 1.398.343,42

3 $ 8.438.627,70 | $ 9.006.387,02| $ 830.584,11 $ 567.759,31 $ 1.398.343,42

4 $ 7.608.043,59 | $ 8.119.920,37| $ 886.466,64 $ 511.876,78 $ 1.398.343,42

5 $ 6.721.576,95|$ 7.173.811,37| $ 946.109,00 $ 452.234,42 $ 1.398.343,42

6 $ 5.775.467,95|% 6.164.047,21|$ 1.009.764,16 $ 388.579,26 $ 1.398.343,42

7 $ 4.765.703,78 | $ 5.086.345,10| $ 1.077.702,11 $ 320.641,32 $ 1.398.343,42

8 $ 3.688.001,68|% 3.936.134,12|$ 1.150.210,98 $ 248.132,44 $ 1.398.343,42

9 $ 2537.790,70 | $ 2.708.535,79| $ 1.227.598,33 $ 170.745,10 $ 1.398.343,42

10 $ 1.310.192,37 | $ 1.398.343,42|$ 1.310.192,37 $ 88.151,05 $ 1.398.343,42

$ 9.946.017,52 $ 4.037.416,71 $ 13.983.434,22

PROPORCION TOTAL INTERESES SOBRE CAPITAL 41%

;.|-_"-.h|
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IV. Cartografia

www.grupogesta.com.uy

Carlos Quijano 1290 | Of. 105

CP 11100 | Montevideo | Uruguay
Tel/Fax: (+598) 29007229/Int. 159



La Quebrada
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1. Ubicacién ambito territorial del PAI




2. Ambito Territorial: Poligono y Unidad de Actuacion sobre plano catastro.
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3. Plano Categorizacion de Suelos. Decreto N° 3897/2012. Intendencia de Maldonado.
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4. Categorizaciéon de suelos en el ambito territorial.
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5. Vias existentes en la region
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Arroyo 5an Carles
Arroyo.José Ignacie

TRAMOS DE CONEXION CON RUTA9

CAMINOS VECINALES SAINZ.
ARTINE Z-UNIDAD DE ACTUACION

CAMINOS VECINALES UNIDAD DE
ACTUACION-RUTA 39

6. Conectividad del ambito de actuacion. Elaboracion Ing. Mario Cammarota.
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7. Cuencas asociadas a descarga de los lagos Elaboracién Estudio Pittamiglio.
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Referencias

I Lagos existentes
Curvas Nivel GGM
|| Cuencas_lagos_existentes

Bing Aerial with labels

8. Cuencas de aporte de los lagos existentes. Elaboracion Estudio Pittamiglio.
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9. Sectores a intervenir autorizados por la Direccion Forestal - MGAP
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10. Sectores autorizados por la Direccién Forestal - MGAP
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11. Sectores autorizados por la Direccién Forestal — MGAP
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12. Proyecto de fraccionamiento La Quebrada. Agroland S.A
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13. Anteproyecto: Red vial. Ing. Mario Cammarota

109
W, grupogesta. com uy



135
a1 126
e ™~ 125
- 85 \\\_\ v
= e s ™~ 158 |/ carzoN
146
185_TAPON
™ HORANTE - I;le:;iEAﬂJAPUT‘BLE
'5",7""’—/ HIDRANTE IOf T o0m P
- TAPO a2t s H RATAMENTO 7
- 1 ey IDRAN PRESUR! o TANQUE AGUA e d
" /“9 115128 HI HjpRaNTE "W?“’ s
& %E ;;&""M{» %51 k! VRP s RED, /‘; -
¥ M’ww N mnm y :
L = 188 s |3‘%
- L4 156
105 %
= NUEVO LAGO e °
o
NUEVO LAGH Hil HORANTE & 17 185 148 VULA -
WO . o . DE ION. .
) -~ R — = ¢ HIBEANTE
0 =)
HIDRAN HIDFANTE / 4 HIDRANTE £ . P 25
R - Hi " 128 o HIQRANTE \ JOSE IGNACIO
p 1
FAPON \25 @ het DRAN h
i g o 1 - i [l v~ cuesraoa
0 HIDRANTE, \\ 03
™ 105 bl /f ey .
{ 85
. H. Ve ( { Gy o O PLANO DE UBICACION
ez HIORANTE Hi o o ?\ ESC. 1:10000
\ EDUCATR " IEDRANTE ,’ - % § )liﬂx ¥
\ > +108 TE Vs N\ L
ﬁ H - REFERENCIAS
T
i o " TANQUE as2
{1
. / D Ty & A DruTA Lzact ‘ . o B TUBERIA AGUA BRUTA @75
\ yam' NUEVO LAGO DE PRESION H " | e _—
\ ¢ ) A 0 " \ AR ——— TUBERIA AGUA POTABLE PVC @75
\ <N . ™ * HIDRANTE AGUAY a5 o o
\ PARS H | . \ _— —>+¢— LLAVE DE PASO
w " 1y S . - ™ \ AR o (I
\ /A ™~ - 135 \
\ 7 \ LAco2 \ BJ)T: HIDRANTE
\ / — 108
\ e
™ \'\\ - o
\ * )j’* DESAGUE
k] -
4 TAPON
) ﬁ VALVULA REDUCTORA DE PRESION
“® \
L POSTIBLE PERFORACION DE ACUERDO
" o= El A ESTUDIO HIDROLOGICO DE
™ CONSULTORA GEGAMBIENTE
LAGO 1 ™
% " A
e ™
A
" |
8 o |
- NOTAS:
e 1. LARED INTERNA DE AGUA POTABLE DEL PREDIO TIENE UNA LONGITUD TOTAL DE 13080 m.
Y LA RED INTERNA DE AGUA BRUTA DEL PREDIO TIENE UNA LONGITUD DE 8400 m. LONGITUD
TOTAL DE LA RED 21480 m.
2. LAS MEDIDAS SON APROXIMADAS Y SE AJUSTAN EN OBRA.
3. MATERIALES: PVC @75mm SEGUN NORMA UNIT 215/86 PARA PRESION NORMAL 1MPa Y
TENSION DE PARED 10MPa.
4. LOS SIGNOS CONVENCIONALES USADOS RESPONDEN AL PLANO 16284 DE OSE.
5. LA INSTALACION DE TUBERIAS, PRUEBAS, ANCLAJES, CAMARAS, ETC., DEBERAN AJUSTARSE
A LA MEMORIA DESCRIPTIVA Y LOS PLANOS TIPO DE OSE CORRESPONDIENTES.
6. TERMINADO EL MONTAJE DE LAS JUNTAS, SE EFECTUARAN LOS ANCLAJES DE LAS
CURVAS, TEES, LLAVES DE PASO.
7. LAS TUBERIAS SE UBICARAN A 0.50m DE LA LINEA DE EDIFICACION A UNA PROFUNIDIDAD
0.80m MEDIDA DESDE EL EXTRADOS DE LAS MISMAS,
8. SALVO INDICACION EN CONTRARIO, LOS MACIZOS DE ANCLAJE SE CONSTRUIRAN SEGUN
EL PLANO GENERAL DE MACIZOS DE ANCLAJE N° 31265,
O ESTUDIO
INGENERIA HIDRAULICA Y AMBIENTAL
UBERID 238 TelFor. (S96-2) THO-BIE (548-2) TH0-6735
Agxémmm MONTEVDED - LRUGUAY
P RAVEDAD
-
DESAROLLO INMOBILIARIO
“TUBERIA DE AGUA BRUTA BOMBA DOSIFICADORA f@
4 DECLORD EVENn.lALnoann LA QUEBRADA
PRESURIZACION
TARRINA DE GLORO LOCALIDAD: GARZON | DEPARTAMENTO: MALDONADO
SECTORES A VOLUMEN | COTA
TANQUE IMPLANTACION
S oonaes | ors | e ANTEPROYECTO
LA BODEGA
NUEVOSECTOR | 5,0 yaam RED DE AGUA POTABLE
PLANTA GENERAL RED DE AGUA POTABLE suzo
Esc=17500 S ‘ = ‘ 2 Ty
NUEVOMANANTIALSA | 17500 | ABR201S | PLANTA GENERAL | AP-01

14. Anteproyecto: Red de agua potable. Estudio Pittamiglio.
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15. Anteproyecto: Pluviales. Estudio Pittamiglio
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16. Anteproyecto: Distribucién Media Tension. Ing. Felipe Burguefio
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AutoCAD Serial N®: 351-77754339

100 PV FELIPE BURGU_EN.O

Ingenierao Industrial Eléctrico

ACOMETIDA A CADA PREDID CONSULTOR INDEPENDIEMTER

PLANO JISTRIBUCION EN BAJA TEMSION — PLANTA GRAL
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17. Anteproyecto: Distribucion Baja Tension. Ing. Felipe Burguefio
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AutoCAD Serial N*: 351-77754339
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18. Anteproyecto: lluminacion Planta General. Ing. Felipe Burguefio
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Superficie de lotes. (superficie total 195,83 ha)
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