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1. DATOS DEL PROGRAMA

Representante del titular del proyecto

Tomas Torres

Domicilio constituido a efectos de las notificaciones

Bv. Espafia 2421

Teléfono

27080785-27060400

Ingeniero Agrimensor

Sergio Bonilla Piriz

Autorizados a acceder al expediente

Oscar Caputi, Daniel Sztern,
Tomas Torres

Técnico Responsable del proyecto

Ing. Agrim. Sergio Bonilla Piriz

Técnico Responsable del Instrumento de OT

Ing. Agrim. Daniel Sztern

Direccion

Bvar. Espafa 2421

Teléfono

27080785

E-mail

daniel@enviro.com.uy

2. INTRODUCCION

El PAl (Programa de Actuacion Integrada) es un instrumento de ordenamiento y
gestidn, definido como uno de los instrumentos especiales en la Ley N2 18.308, para la
planificacion territorial. Esta Ley indica como requisito para la transformacion del suelo
el desarrollo de un PAI, estableciendo como condicién que este suelo debera tener el

atributo de Potencialmente Transformable.

El ambito territorial en estudio cuenta con dicho atributo, de acuerdo a

categorizacion de suelos del Departamento de Maldonado. Se adjuntan en anexo Il las
[dminas L1 y L2 de la Categorizacidn Inicial de Suelos del departamento de Maldonado

(Unidad de Gestion Territorial).
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Area de a®uacion

REFERENCIAS

. SU_Suelo Urbano

55 Suelo Suburbano
Incluye emprendimienios Aprobados o con Informe favorable municipal anterior a la
Categorizacion de Suelos

. SSI_Suelo Suburbano de Actividades Productivas de Bienes y Servicios

. SRPT_Suelo Rural Potencialmente Transformable

. SRPTI_Suelo Rural Potencialmente Transformable a Actividades de Bienes y Servicios
. SUF_Suelo Urbano de Fragilidad Ecosistemica

. Suelo Suburbano de Fragilidad Ecosistemica

7
% SRAN_Suelo Rural Natural

SR_Suelo Rural

Maldonado

llustracion 1 Area de actuacién sobre detalle de ldmina L1 de correspondiente a las Directrices de OT de
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Categorizacion_Suelos

N ANE A A Sl ANy

CQPERACION CONCERTADA COMN DERECHO
ADQUIRIDO

PAIEN PROCESO

RURAL

RURAL NATURAL

RURAL POTEMCIALMENTE TRANSFORMABLE

RURAL POTENCIALMENTE TRANSFORMABLE
AACTIVIDADES DE BIENES Y SERVICIOS

SUBURBAND

SUBURBANO DE ACTIVIDADES
PRODUCTIVAS DE BIEMES Y SERVICIOS

SUBURBAMO DE DESARROLLO TURISTICO Y
DISFRUTE DE TIEMPO LIBRE

SUBURBANO DE FRAGILIDAD
ECOSISTEMICA

URBANO

URBAMNO DE FRAGILIDAD ECOSISTEMICA

llustracidn 2 categorizacion de suelos del Departamento de Maldonado (SIG IM)
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La determinaciéon del dmbito tiene en cuenta los instrumentos aprobados: las
Directrices Nacionales (Ley 19525), las Estrategias Regionales de Ordenamiento de la
Region Este (Decreto 3919/2013) el decreto 3866 (Decreto reglamentario de
implementacion de la Ley 18.308 para Maldonado) y las Directrices Departamentales
de Maldonado (Decreto 3867 y modificativos) para lograr la ordenacién integrada del
ambito territorial que comprende el PAI, en concordancia con el planeamiento de
mayor escala.

En la Resolucion N2 08322/2011, que reglamenta la elaboracidn y aprobacion de los
PAIl para el Departamento de Maldonado, se establecen los dambitos territoriales que
se deberan definir como un poligono que abarca los predios linderos al area del
programa sobre los cuales este podria tener impactos y una “unidad de actuacion”,
que representa el area especifica a transformar a partir de un proyecto.

Con este PAI se busca la transformacién de un sector de suelo rural potencialmente
transformable a sub-urbano turistico para iniciar un proceso de urbanizaciéon en
régimen comun. Se propone realizar un fraccionamiento para el desarrollo de areas
residenciales, en el marco de la Ley 19149 — Art. 282, en un darea total de 26 has 6615
m2 67 dm2, incluyendo 2 has 6661 m2 57 dm2 de espacios publicos a ceder y 6 has
3889 m2 10 dm2 de calles.

El dmbito propuesto constituye una unidad territorial, integrada por predios de suelo
rural potencialmente transformable. La propuesta obedece a una demanda de suelo
urbanizado para residencias tanto temporales como permanentes que se ha
incrementado durante la ultima década.

La zona de implantacién del presente fraccionamiento cuenta con el antecedente de la
reciente aprobacion del fraccionamiento Chacras del Pinar al sur de la zona
actualmente propuesta, mediante un proceso similar.

Se propone mediante un crecimiento ordenado y con visién integral, la estructuracién
del dambito territorial objeto del PAI, en su ordenacién interna y en relacién a su
insercion territorial.

El poligono de estudio planteado para el analisis del programa se presenta en la
ilustracion Il




@ ENVIRO consultores

PROGRAMA DE ACTUACION INTEGRADA

DIMEGAR S.A.

El poligono propuesto abarca un drea aproximada de 500 hectdreas que rodean la
Unidad de Actuacion. Dicho poligono incluye la urbanizacion Chacras del Pinar, ademas
de varios emprendimientos turisticos y esta delimitado por el Camino Vecinal 956A
(Cno. La Pataia) al Norte y Este, Av. Antonio Lussich al Sur, camino vecinal (Cno. La
Pataia) al oeste y Cno. Lussich Viejo al sureste.

-\ Referencias

Unidad de Actuacién
Poligono de Actuacién

llustracidn 3 Poligono de estudio en amarillo, la unidad de actuacion se marca en celeste.

El programa atiende aspectos de conectividad y accesibilidad desde el territorio,
considera condiciones ambientales, fisicas, naturales, valores paisajisticos del entorno,
la morfologia dominante asi como las infraestructuras preexistentes y previstas.

La elaboracién de este programa permitird ordenar esta parte del territorio en el
marco de la planificacidn estratégica departamental, la cual contempla especialmente
el aspecto ambiental de la planificacion. En este sentido, el criterio de sostenibilidad
ambiental estd incorporado desde la propuesta de ordenacién, en cada uno de los
elementos del programa.
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3. LOCALIZACION Y ASPECTOS GENERALES

El Programa de Actuacién Integrada (en adelante, PAIl) estd localizado en el
Departamento de Maldonado, en la 12 Region Catastral. Se encuentra ubicado
aproximadamente a 1.27 km al Norte de la Av. Antonio Lussich.

" ; - 1:35,249
November 16, 2047 > s

& Pomjes

—~  \ia farrea 2

llustracion 4 Unidad de Actuacion
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llustracién 5 Ubicacion del poligono en carta del SGM.

El dmbito territorial que abarca la presente propuesta esta clasificado como suelo rural
con el atributo potencialmente transformable (Decreto N2 3.867) y a través de este
instrumento sera posible su transformacion a suelo suburbano, requisito indispensable
para su posterior fraccionamiento y urbanizacién.

El PAI se desarrolla para la transformacion de un perimetro de actuacién que abarca 26
has 6615 m? 67 dm?, correspondientes a los padrones N2 21.170, 21.171, 23.513 y
21.251, definido como ambito de actuacion de este programa.

Este instrumento de ordenamiento tiene el objetivo de transformar el suelo de la
categoria rural con el atributo de potencialmente transformable a categoria
suburbana. Este objetivo se sustenta en la tendencia a la consolidacion de la trama
urbana de la zona, incorporando la propuesta de fraccionamiento que se presenta
(168 lotes de 1050 m? promedio) modificando minimamente el paisaje.
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4. MARCO LEGAL

El presente instrumento de ordenamiento se desarrolla en cumplimiento con lo
establecido en la legislacidon nacional y departamental. A continuacidn se destacan las
principales disposiciones a considerar.

Normativa Nacional
Ley 18.308 de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Sostenible (LOTDS)

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

a) La delimitacion del ambito de actuacién 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 transformacién 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 transformacién de sectores con el atributo de
potencialmente transformable:

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

Ley N2 19.525 Directrices Nacionales de Ordenamiento Territorial y Desarrollo
Sostenible

La ley contiene las Directrices Nacionales de Ordenamiento Territorial y Desarrollo
Sostenible, previstas como instrumento de planificacién territorial del ambito nacional,
en el Titulo Il de la Ley N2 18.308.

El Art. 5° define los siguientes objetivos estratégicos integrales de ordenamiento
territorial y desarrollo sostenible
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A)

B)

C)

D)

E)

F)

Promover y consolidar el desarrollo de las actividades de todos los sectores de
la economia, orientando y regulando su localizacién ordenada, su articulacién
consistente y sustentable, de manera tal que contribuyan a la integracion y
cohesion social en el territorio.

Coordinar los planes de inversién publica definiendo su ubicacién en el
territorio y orientando la localizacion complementaria de la inversién privada
asociada.

Potenciar la ubicacién estratégica del pais, posiciondandolo como centro
logistico regional, identificando y localizando las actuaciones especificas
apropiadas para tal fin, disponiendo las infraestructuras tales como carreteras,
vias ferroviarias y puertos; servicios tales como suministro de agua, energia
eléctrica, saneamiento y telecomunicaciones, asi como la institucionalidad
necesaria para ello.

Fomentar el desarrollo de los mencionados equipamientos, servicios e
infraestructuras, ordenando y orientando su localizacién de modo de favorecer
la integracion social en el territorio, garantizar el servicio universal y la equidad
de acceso.

Proteger el ambiente, promoviendo la conservacion y uso sustentable de la
biodiversidad y de los recursos naturales y culturales, seglin lo que establecen
las disposiciones en la materia.

Las politicas orientadas a la observancia de los objetivos integrales de
ordenamiento territorial y desarrollo sostenible seran definidas y desarrolladas
en acuerdo con las entidades publicas estatales y no estatales competentes.

El Art. 6° define como objetivos estratégicos sectoriales de ordenamiento territorial y

desarrollo sostenible los siguientes:

A)

B)

Promover el desarrollo de la produccién primaria, agropecuaria, minera, y
pesquera y su cadena de valor, articulando acciones para asegurar el uso y
manejo sustentable y democratico de los recursos naturales atendiendo a su
aptitud, capacidad y a su importancia estratégica para el desarrollo local y
nacional, como criterio de ordenacién y localizacién; siguiendo los criterios de
desarrollo sostenible y proteccién del medio ambiente y la produccién
nacional.

Fortalecer el desarrollo de la actividad industrial, promoviendo y regulando su
localizacion en dreas de uso preferente, de acuerdo con los criterios,

9
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C)

D)

E)

F)

G)

lineamientos y orientaciones generales definidos en el Capitulo IV de esta ley,
potenciando sinergias y complementariedades locales y regionales,
reconociendo la diversidad de escalas y privilegiando los procesos de
descentralizacidn de dichas actividades.

Fomentar el desarrollo de la infraestructura de transporte de personas y bienes
y su conectividad transversal para permitir una agil movilidad de la poblacién, y
el acceso a terminales logisticas y puertos de la produccidn, interconectando
las distintas regiones del territorio nacional y con los paises limitrofes.
Promover la diversificacion de la matriz energética orientando y regulando la
localizacion de los usos e infraestructuras derivadas, universalizando el acceso y
atendiendo a su compatibilidad con actividades productivas y culturales.
Potenciar el desarrollo turistico integrado a nivel nacional y regional,
promoviendo la imagen "Uruguay Natural" mediante el uso responsable y
equilibrado de los recursos naturales y culturales, beneficiando a los residentes
locales, contemplando las demandas de los visitantes.

Impulsar y facilitar el acceso a las tecnologias de la informacién y comunicacidn
en todo el pais, ampliando y mejorando la infraestructura existente y
promoviendo el desarrollo de contenidos y aplicaciones a nivel nacional.

Las politicas orientadas a la observancia de los objetivos sectoriales de
ordenamiento territorial y desarrollo sostenible seran definidas y desarrolladas
en acuerdo con las entidades publicas estatales y no estatales competentes.

Decreto N° 221/009 Reglamentacion Ley Sobre Ordenamiento Territorial y Desarrollo
Sostenible. Urbanizacion

El Art.

19 establece que todo proceso de elaboracién de instrumentos de

ordenamiento territorial integrard la dimension ambiental desde su inicio, de

conformidad con lo previsto en la Ley 18.308, de fecha 18 de junio de 2008, mediante

una evaluacion ambiental estratégica, en la forma y condiciones que establece el

Decreto.

El Art. 52 expresa que El Informe Ambiental Estratégico debera contener:

a)

La identificacion de los aspectos relevantes de la situacion ambiental del area
comprendida en el instrumento de ordenamiento territorial previsto y su area

10
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b)

d)

f)

de influencia, analizando su probable evolucién en caso de no aplicarse el
mismo, incluyendo los problemas ambientales existentes en el area;

Los objetivos de proteccion ambiental contemplados en la elaboracién del
instrumento de ordenamiento territorial previsto, incluyendo los objetivos
prioritarios de conservacion del ambiente, comprendiendo los recursos
naturales y la biodiversidad;

Los probables efectos ambientales significativos que se estima se deriven de la
aplicacion del instrumento de ordenamiento territorial previsto y de Ia
seleccion de alternativas dentro del mismo, especificando las caracteristicas
ambientales de las zonas que puedan verse afectadas de manera significativa;
Las medidas previstas para prevenir, reducir o compensar los efectos
ambientales significativos negativos derivados de la aplicacién del instrumento
de ordenamiento territorial previsto, asi como las soluciones que prevea a los
problemas ambientales identificados en el darea comprendida en el
instrumento;

Una descripcién de las medidas previstas para dar seguimiento a los efectos
ambientales de la aplicacién del instrumento de ordenamiento territorial que
resulte aprobado;

Un resumen de los contenidos expuestos segun los literales anteriores,
redactado en términos facilmente comprensibles, sin perder por ello su
exactitud y rigor técnico, que incluya en forma claramente diferenciada, una
declaracion que indique la manera en que se han integrado al instrumento de
ordenamiento territorial previsto, los aspectos ambientales contemplados en
este Informe.

Normativa departamental

Decreto N2 3866. Decreto reglamentario de implementacion de la LOTDS a nivel del

Departamento de Maldonado

El Art. 179 establece la necesidad de realizar un PAIl para hacer efectiva la

transformacion de categoria de un suelo rural potencialmente transformable a suelo

suburbano.

El Art. 212 establece los criterios generales para la elaboracidn y evaluacién de un PAI:

11
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a) responsabilidad profesional de los técnicos universitarios actuantes;

b) simplicidad del procedimiento, economia de medios, celeridad vy
eficiencia;

c) atencidn para lo sustancial y prescindencia de lo accesorio;

d) imparcialidad, legalidad objetiva, impulsién de oficio y verdad material;

e) flexibilidad, ausencia de ritualismos e informalismo a favor del
administrado.

El Art 222 establece el contenido de un PAI, en cuanto al perimetro de actuacién y su

entorno inmediato, de los impactos previstos en:

a)

b)
c)
d)
e)
f)
g)

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

la poblacién y la situacion 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 arqueolégico, incluyendo el paisaje;

el sistema de planificacion del territorio.

El Art. 249 establece que el PAI, para la transformacidn de suelo rural, podra contener

ademas, el andlisis particular de los factores que establezca la reglamentacidn sobre la

base de los siguientes:

a)

b)
c)
d)
e)
f)
8)
h)
i)
j)

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;

12
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k) la significacion social y econdmica de la eventual pérdida de suelo
productivo rural;

[) los cuidados para la preservacion del patrimonio cultural y las acciones para
el reconocimiento arqueoldégico;

m) las previsiones para el manejo de las areas verdes privadas y de los
ecosistemas comprendidos en sus lotes;

n) la evaluacién econdmico-financiera del emprendimiento y seguridades de
su viabilidad;

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

p) la forma 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 ejecucién;

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

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

Resolucion N2 08322/2011. Reglamentacion de los Programas de Actuacion
Integrada PAI para el Departamento de Maldonado.

A través de ésta se reglamenta la Ley N2 18.308 en todos los articulos referidos a los
PAI asi como los decretos departamentales 3866/2010 y 3867/2010. Se incorpora la
Fase Preliminar y Fase Especifica al procedimiento de elaboracién y aprobacién de los
PAI. En el articulo 22 se establece la delimitacion de un Poligono como area de
influencia con identidad territorial, que contendra la Unidad de Actuacién a
desarrollar.

En las directrices Departamentales de Maldonado (Decreto 3867/2010 y modificativos)
se clasifica con el atributo de potencialmente transformable a la unidad territorial de
referencia, los articulos 70 y 71 de la mencionada Directriz establecen criterios y
delimitan zonas con regimenes de gestidon y sus correspondientes estrategias de
manejo.

13
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Articulo 702) Transformacion de Categoria. Para Ila implementacion de Ila
transformacion de suelo rural en suburbano o en urbano, en los dmbitos en que esto es
posible, ademds de las previsiones generales estipuladas, al realizarse el respectivo
Programa de Actuacion Integrada deberd tenerse en cuenta:

a) El uso preferente agropecuario en los ambitos cuya aptitud de uso de la tierra
corresponda a “tierras cultivables con muy escasas limitaciones para la
generalidad de los tipos de utilizacion de tierras” y en las “tierras cultivables con
moderadas limitaciones para la generalidad de los tipos de utilizacion de tierras”,
segun la determinacion del Ministerio de Ganaderia Agricultura y Pesca,
caracterizados respectivamente como Al y A2 en el mapa de aptitud de suelo que
se adjunta (Lamina N2 2) y que forma parte del presente decreto. Estos dmbitos en
general se reservardn para usos vinculados a la actividad agropecuaria.

.APF - Tierras cultivables en
condiciones especiales. Tierras aptas
para forestacion pasturas y cultivos
agricolas especiales.

llustracion 6 Area de la unidad de actuacién y su aptitud de uso SIT MVOTMA

14
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llustracién 7 suelos CONEAT en la unidad territorial

4.2 Comprende las colinas localizadas al sur de los Dptos. de Rocha y Maldonado,
ocupando un drea importante en los alrededores de la ciudad de Soca. El relieve es
fuertemente ondulado con 4-8% de pendiente con interfluvios convexos y laderas
extendidas con afloramientos rocosos muy escasos. Una caracteristica saliente de esta
unidad es la presencia de abundantes cdrcavas que se extienden a través de las
concavidades del relieve. Los suelos dominantes ocupan, dentro del paisaje, las laderas
extendidas y son Argisoles Subéutricos Ocricos Tipicos/Abrupticos, de texturas francas,
profundos, de drenaje moderadamente bueno a imperfecto y fertilidad media a baja
(Praderas Pardas maximas). En las partes altas fuertemente convexas se desarrollan
suelos de menor profundidad y Litosoles. EI material madre esta constituido por
sedimentos limo arcillosos de poco espesor que recubren el

basamento cristalino alterado. La vegetacién es de pradera, predominantemente
invernal, de tapiz denso y algo abierto. El uso actual es pastoril y parcialmente agricola.
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Este grupo corresponde a la unidad San Carlos de la carta a escala 1:1.000.000 (D.S.F.).
Indice de Productividad 61.

Como puede observarse, de acuerdo a la informacidn del drea la aptitud del suelo no
presenta caracteristicas que ameriten su conservacion para destinos productivos.

b) La fundamentacion socioeconémica y ambiental concreta para los usos en los
dmbitos cuya aptitud de uso de la tierra corresponda a “tierras cultivables con
severas limitaciones para la generalidad de los tipos de utilizacion de tierras”
segun la determinacion del Ministerio de Ganaderia Agricultura y Pesca,
caracterizado como A3 en el mapa de aptitud de suelo que se adjunta (Lamina N°
2) y que forma parte del presente decreto. Se identifican los siguientes ambitos: 1)
norte de Pan de Azicar, 2) tramo del Arco del Sol entre Pueblo Edén y la Sierra de
los Caracoles, 3) norte de Ruta 9 en la zona cercana al Arroyo Garzon hasta
alrededores de Pueblo Garzon, 4) sur de Ruta 9 entre la Sierra de la Ballena y el
Arroyo Maldonado, 5) sur de la Ruta 9 entre el Arroyo Maldonado y el Arroyo y
Laguna José Ignacio, 6) sur de la Ruta 9 entre el Arroyo y Laguna José Ignacio y el
Arroyo y Laguna Garzon, 7) sur de las rutas 9 y 73 al oeste de Piridpolis.
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llustracién 8 Ubicacion del PAI en imagen satelital

Como puede observarse en la imagen satelital, el drea de actuacion se encuentra en una
de las zonas definidas por el articulo 70 inciso b, Sur de Ruta 9 entre la Sierra Ballena y
arroyo Maldonado. La unidad de actuacidon se encuentra sobre suelo con aptitud
productiva APF, tierras cultivables en condiciones especiales. Aptas para forestacidn
pasturas y cultivos agricolas especiales.

De acuerdo al SIT del MVOTMA, la unidad territorial se encuentra en una regién
agropecuaria de tendencia ganadera sobre la cual actualmente se desarrollan procesos
de urbanizacién de baja densidad acompafiando la vocacidn turistica de la zona.

La capacidad de uso de los suelos también permite el desarrollo de cultivos forestales,
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.Ganadera <= 10%
'Ganadera > 10%
EGanadefa lechera
.Agn'cola ganadera
: Agricola lechera
.Agricola
I “Lechera ganadera
Lechera

- Citricola

B Frutiviticola

" Hortifrutiviticola
Horticola
Forestal

~ " Arrocera ganadera

Arrocera

llustracién 9 Zonas seguin actividad agropecuaria. Zona 4.2 actividad ganadera, SIT MVOTMA

Con respecto al desarrollo forestal, el area presenta una productividad baja del orden de los
20 mcs /ha /afio teniendo como base el rendimiento de Eucaliptus grandis en huertos
semilleros (Anuario Opypa 2016 pag. 529). La aptitud baja para un desarrollo forestal de
tipo industrial, sumado a la baja aptitud para el desarrollo de emprendimientos
agropecuarios fortalece la propuesta de cambio de uso a suburbano con el posterior
desarrollo de un fraccionamiento de baja densidad.

c)

d)

En estos ambitos las divisiones de suelo y otras actuaciones (que impliquen nuevos
usos del suelo rural potencialmente transformable), podrdn afectar hasta un 10%
de la superficie total del dmbito y se deberd justificar cualitativa y
cuantitativamente sus aportes concretos para la mejora de las condiciones sociales,
ambientales y econémicas en el drea. Para la cuantificacion del porcentaje de
transformacion del territorio rural y por ende su control para estar por debajo del
10% aludido, se tomardn amplias dreas de territorio de superficie no menor a 1.000
hectdreas de drea del territorio no transformado a la fecha del presente decreto.

La fundamentacion socioeconémica y ambiental concreta para los usos en los
dambitos cuya aptitud de uso de la tierra corresponda al resto de tierras del
departamento, excluidas las caracterizadas como A1, A2, A3 mencionadas en los
literales anteriores. Las divisiones de suelo y otras actuaciones (que impliquen
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nuevos usos del suelo rural potencialmente transformable) podrdn afectar hasta un
20% de la superficie total del dambito y deberdn justificar cualitativa y
cuantitativamente sus aportes concretos para la mejora de las condiciones sociales,
ambientales y econémicas en el drea. Para la cuantificacion del porcentaje de
transformacion del territorio rural y por ende su control para estar por debajo del
20% aludido, se tomardn amplias dreas de territorio de superficie no menor a 1.000
hectdreas de drea del territorio no transformado a la fecha del presente decreto.

El poligono de actuacidn propuesto por la Intendencia de Maldonado es de
aproximadamente 500 ha, la unidad de actuacidn propuesta en el presente PAl 26,7443
ha, representando un 5,3 % del poligono de estudio propuesto.

La fundamentaciéon socioecondmica y ambiental para la transformacidon a suelo
suburbano del area de referencia se fundamenta basicamente en la vocacién turistica del
area. La baja densidad de viviendas de la propuesta y los proyectos de saneamiento,
agua potable, drenaje pluvial y vialidad permiten un desarrollo sustentable de la misma.

e) El especial cuidado en la atribucién de usos en las zonas altas y bajas del territorio,
siendo obligatoria la realizacion de una evaluacion de los impactos en los
ecosistemas y en el paisaje con sus principales conos visuales.

Actualmente el area se caracteriza por la presencia de conjuntos de vegetacion exdtica
los que serdn conservados de forma estratégica para el desarrollo de una propuesta
integral de parquizacién que tenga en cuenta el minimo uso de nuevos ejemplares
exoticos potenciando el uso de ejemplares de la flora nativa.

f) La consideracion del manejo costero integrado, para las zonas cercanas a la costa,
destacando entre otras la consideracion del paisaje, del ambiente y del acceso
publico a la costa.

g) Las perspectivas de los sistemas estructurantes del territorio en todas las
actuaciones, especialmente en la red vial actual y las previsiones minimas para su
desarrollo futuro que aseguren la conectividad general y local, evitando la
generacion de dreas extensas no atravesables. En suelo suburbano se podrdn
admitir superficies mayores a diez mil metros cuadrados para las dreas
comprendidas entre los componentes de la trama de la circulacion publica en
funcién de la estructura territorial adoptada y del uso turistico como destino
principal, siempre que se asegure la continuidad de la trama de la circulacion
publica y la libre accesibilidad a los espacios publicos actuales y a aquéllos que se
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h)

creen o se encuentren previstos. El disefio urbano-territorial concreto deberd
atender a las singularidades de cada sitio, con diversos grados de formalizacién y
equipamiento acorde, asegurando la accesibilidad a puntos notables y las costas de
los cuerpos de agua.

En los ambitos de suelo rural que se transformen a la categoria suburbano sélo se
podrdn implantar emprendimientos de clubes de campo, urbanizaciones en
régimen comun, de propiedad horizontal o similar. En las dreas adyacentes a suelo
de categoria urbana, este tipo de emprendimiento no podra implantarse en forma
continua entre si. Con excepcion de aquellos casos en que el gobierno
Departamental promueva una continuidad por razones de un Plan de desarrollo
Territorial.

En los ambitos de suelo de la categoria suburbano segun la Ldmina N2 1, se podrdn
efectuar fraccionamientos con un minimo de 4.000 metros cuadrados por fraccidn,
ademds de los emprendimientos de los tipos antes indicados, que deberdn
asegurar una densidad de ocupacion bruta similar. En zonas de prioridad social o
adyacente a éstas, el minimo serd de 300 metros cuadrados. Con cardcter
excepcional en las actuaciones de los programas publicos de viviendas de interés
social llevados a cabo por la Intendencia o por convenio con ésta, se admitirdn
superficies menores. Para el caso de zona suburbana al Norte de Punta del Este, el
minimo de superficie sera de 1.000 metros cuadrados. Para el caso de la
subcategoria de suelo suburbano de actividades productivas de bienes y servicios,
la superficie minima serd de 1.000 metros cuadrados.

Si se trata de suelo adyacente o contigua a zona categorizada urbana y que no
sean de interés de desarrollo social, los lotes correspondientes a los
fraccionamientos deberdn respetar un minimo de mil metros cuadrados.

Toda transformacion en la categoria de suelo requiere de un Programa de
Actuacion Integrada. En estas zonas y siempre que el emprendimiento (tales como:
club de campo, hotel de campo, resort, cancha de golf o actividades hipicas,
emprendimiento de salud y tratamientos médicos, emprendimiento cultural, etc.) se
ajuste en su totalidad a las condicionantes establecidas en las Directrices
Departamentales y Microrregionales de Ordenamiento Territorial y Desarrollo
Sostenible y los decretos vigentes y aplicables, se faculta al Ejecutivo
Departamental para la aprobacion de la transformacion en la categoria de suelo
rural con el atributo de potencialmente transformable a Suburbano, sin perjuicio de
las facultades de contralor de la Junta Departamental.
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i

k)

)

Los instrumentos de ordenamiento territorial y desarrollo sostenible especificos
redimensionardn los ambitos territoriales en los que se aplico cautelarmente por la
presente norma el atributo de potencialmente transformable en funcion de los
objetivos y estrategias que desenvuelvan.

No necesariamente significara la transformacion de categoria emprendimientos de
la figura de Centrales de Generacion Edlica, Parques Ecoldgicos — Ecotemadticos,
Hotel de Campo u otro establecimiento turistico de hospedaje en la zona de
categoria Rural. Todos estos programas deberdn contar necesariamente con la
anuencia de la Junta Departamental.

I) En aquellos padrones que corresponden a la faja costera, debera preverse la
accesibilidad publica a la playa a distancias no mayores a trescientos metros entre
si.

La localizacion de puertos deportivos y/o de cruceros, dardn lugar a un cambio de
categoria de aquellos terrenos rurales que sean dafectados por este tipo de
proyecto, sin necesidad de cursar los procedimientos de transformacion de
categoria del Suelo estipulados. Este tipo de proyectos se realizaran de manera
concertada con la Intendencia Departamental de Maldonado. Requiriéndose la
realizacion del PAl y el EIA que corresponda.

Articulo 712) Régimen de gestion. Los ambitos territoriales de aplicacion para las

estrategias cautelares generales de manejo se establecen (casi en su totalidad) en la
Lamina N2 2 adjunta, la que forma parte integrante del presente Decreto.

Sin perjuicio de las normativas vigentes y aplicables, en tanto se aprueben

instrumentos especificos de ordenamiento territorial, las zonas delimitadas quedan
sujetas a las estrategias generales de manejo que con cardcter cautelar y por 5 aios se
establecen mas adelante.

En general para las zonas aqui establecidas la Intendencia deberd extremar los
cuidados en las autorizaciones y en las actuaciones en via de proteger los bienes
sociales y ambientales cautelados y promover la elaboracion de instrumentos
particulares de ordenamiento territorial para su desarrollo sostenible.

Las estrategias generales de manejo comprenden:
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a) Zonas de Prioridad Social en: La Capuera, Balneario Buenos Aires, barrios Halty,
Rodriguez Barrios, F. de Ledn, Lavagna, Abasolo de la ciudad de San Carlos, Cerro
Pelado y alrededores, Maldonado Nuevo y alrededores en la ciudad de Maldonado,
Barrio Obrero de Piriapolis, Estacion Las Flores y barrios Sur y Goicochea de la ciudad
de Pan de Azicar y demds barrios de la periferia de los principales centros poblados
del departamento asi como barrios pertenecientes a los demds centros urbanos. En
estas zonas se priorizardn acciones para el mejoramiento habitacional y urbano.

b) Zonas de Prioridad Patrimonial y Ambiental, en: la totalidad de la faja costera, el
ambito de la isla Gorriti - extremo de la Peninsula de Punta del Este - Isla de Lobos, el
dmbito de Punta Ballena-Portezuelo-Solanas, el ambito de los cerros de Piridpolis (Pan
de Azicar, del Burro-La Virgen, del Toro, del Indio-del Mono, del Inglés-San Antonio), el
dmbito de la peninsula de José Ignacio. En estas zonas, se restringirdn las
intervenciones, extremando los cuidados para las nuevas actuaciones de edificacion. En
la faja costera, se permitiran las instalaciones de paradores, pero con las
condicionantes antes establecidas.

Para los padrones rurales no potencialmente transformables, ubicados entre el Rio de
la Plata — Océano Atldntico y la Ruta Nacional N2 93 o N° 10 (ubicada mds cercana a la
costa), se admitira uso residencial unifamiliar o uso colectivo con previo programa de
actuacion integrada, condicionado a que:

i.-para la aprobacion del permiso de construccion se obtenga la cesion de faja costera
de 150 mts (ciento cincuenta metros) de ancho para los frentistas a la costa

ii.-para la aprobacion del permiso de construccion se obtenga la cesion de terrenos
para via publica, si asi lo requiere el conformar adecuados ingresos a la costa.

iii.-Se respete la libre circulacion de las arenas a efectos de preservar en lo posible la
dinamica costera

iv.-Si la construccion involucrada se ubica dentro de la Faja de Defensa de Costas
definida por el articulo 153 del Codigo de Aguas y sus modificativos, aun cuando sea
admitida por la presente ordenanza, requerird el cumplimiento de la normativa vigente
referente a Autorizacion Ambiental Previa.

v.-Se respeten los niveles naturales de terreno, admitiéndose modificaciones
imprescindibles y leves.

vi.-Se respete la vegetacion propia del lugar y no se avance con jardineria que
interfiera con la dindmica costera.
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¢) Zonas de Proteccion de las Fuentes de Agua y Recursos Hidricos, en: la totalidad de la
cuenca de la Laguna del Sauce y los ambitos delimitados de: el Banado del Arroyo
Maldonado, la Laguna José Ignacio, la Laguna Garzon, la Laguna Del Diario, la Laguna
Blanca y la Laguna Escondida. En estas zonas se desestimulardn los emprendimientos
de usos agropecuarios de cardcter intensivo y se acordardn con las autoridades
nacionales competentes los mecanismos para el control en el uso de agroquimicos.
Asimismo, se asegurardn densidades de ocupacion extremadamente bajas. Para
desarrollos turisticos se reglamentardn la jardineria de forma de limitar Ila
incorporacion de ejemplares de especies exdticas y el uso de agroquimicos.

Se destaca la zona del Bafado del Arroyo Maldonado y alrededores, por su gran
importancia en la oferta ambiental, la alta fragilidad de su ecosistema y por la
importante presion de modificacion en el uso del territorio que hoy se estd observando;
para lo cual se llevara adelante un Programa de Actuacion Integrada extendido a toda
el drea de interés, como paso previo a dar curso a futuros emprendimientos.

d) Zonas de Proteccion Paisajistica y de Nacientes de Cursos de Agua y Biodiversidad,
en: Sierra de las Animas, Sierra de los Caracoles-de la Ballena, Sierra de Carapé-Cerro
Catedral-Salamanca, entre otros. En estas zonas se desestimulara la forestacion con
montes de rendimiento y se asegurardn densidades de ocupacion extremadamente
bajas. Se deberda preservar la vegetacion nativa (autéctona) y para todo nuevo
emprendimiento se deberd considerar la incidencia del impacto que el mismo produzca
sobre el aspecto paisajistico, las nacientes de agua o la biodiversidad.

El darea de la unidad de actuaciéon se encuentra en la zona ZPP Zonas de Prioridad
Paisajistica y de Nacimiento de Cursos de Agua y Biodiversidad.

No se llevard a cabo forestacion de rendimiento con especies exéticas.

Las densidades de ocupacion proyectadas de acuerdo al cambio de categorizacidon de
suelo propuesta serdn bajas.

El proyecto no prevé un cambio en las caracteristicas del paisaje existentes actualmente.
El tipo de emprendimiento no afectard las nacientes de cursos de agua y el drenaje
pluvial puede ser manejado de una forma sustentable de acuerdo a los estudios que
acompafian el documento. Se mantendra un franja de cautela hidrobioldgica en los
cursos presentes en el ambito que se ubican al sur del mismo.

e) Zonas de monte serrano, zonas de monte ripario (galeria o ribereio) y zonas de
monte y matorral psamdfilo. En estas zonas se estimulard la preservacion de la
biodiversidad que alli existe y los aspectos paisajisticos asociados.
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El drea de monte nativo es prdcticamente inexistente salvo algunos ejemplares que
bordean el curso de agua presente en el predio. El area riparia se mantendra sin
afectacién de ningln tipo integrdndose a la faja de cautela hidrobioldgica a que se
estable cera.

f) Zonas de promocion de la actividad agropecuaria, en: Valle de Aigud, proximidades
de Garzon, norte de San Carlos y cuenca baja del arroyo Solis y drea de Gregorio
Aznarez. En estas zonas se acordardn con las autoridades nacionales competentes
mecanismos para el estimulo a los emprendimientos productivos de cardcter
agropecuario. Asimismo, otras actuaciones deberdn ser compatibles con este uso
preferente.

g) Zonas para gestion de residuos sélidos y liquidos. Para la utilizacion de suelo para la
gestion de residuos sdlidos y/o liquidos urbanos, incluyendo tratamiento,
almacenamiento y disposicion final deberd realizarse previamente el andlisis y
evaluacion técnica, sanitaria, ambiental, econémica y paisajistica.

h) Accesos publicos. Todas las actuaciones deberdn asegurar que existan accesos
publicos en numero suficiente a las costas y a puntos notables por las cuencas visuales
que existen desde ellos hacia el paisaje. El nimero de accesos estard directamente
proporcionado a la densidad de ocupacion y division de suelo en el entorno. También
se asegurard el acceso publico a entornos atractivos de paisaje singular o sobre puntos
significativos del territorio.

Otras normativas consideradas:

Texto Ordenado de Normas de Edificacion. TONE 2011

La Ordenanza establece la regulacion sobre los usos del suelo, la densidad de viviendas
y las dimensiones de la edificacion a partir de la definicién de zonas. El dmbito
territorial del PAI corresponde a la Region Maldonado — Punta del Este en el Sector 2
Maldonado.

5. PROPUESTA DE DELIMITACION
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De acuerdo a lo establecido en la Ley 18.308 y la Reglamentaciéon de Programas de
Actuacion Integrada, se delimita el dmbito territorial objeto de estudio.

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

5.1. Ambito territorial propuesto
5.1.1. Delimitacion del PAI: Unidad de Actuacion

El dmbito propuesto estd constituido por los padrones N2 21.170, N2 21.171 y N¢
21.251 y el N2 23.513. Los mismos estan localizados en la 1lra Seccidon Catastral de
Maldonado. Se encuentra ubicado a 1,27 km al Norte de la Avenida Antonio Lussich vy
a 4,7 km al Norte de la Ruta 10 Juan Diaz de Solis.

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 actuacién”. El perimetro de
actuacidn propuesto constituye un area categorizada en suelo rural potencialmente
transformable, con caracteristicas naturales y paisajisticas que conforman una unidad.

La delimitacion propuesta estd de acuerdo con la legislacién departamental, Decreto
N2 3.866 y lo dispuesto en la Resolucion N2 08322/2011.
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November 16, 2097
¥ Pomjes

llustracién 10 Ambito de actuacion

La unidad de actuacion como 4drea de posibles impactos debido a la
transformacién de categoria de suelo, esta conformado por 4 padrones (21.170,

2 2
21.171, 23.513 y 21.251), que abarcan una superficie de 26 has 6615 m 67 dm .

Esta area es la zona considerada de influencia en el desarrollo del PAI que se
propone debido a la condicidon de contigliidad de los predios que la integran con
el desarrollo urbanistico Chacras del Pinar, aprobado en el afio 2011.

Existen ademds otros aspectos que refuerzan la definicién de este dmbito, los
predios comparten elementos de la estructura vial, tienen en comun ambientes
naturales, sectores caracterizados del paisaje y aspectos relacionados a su
ubicacién.

El poligono esta integrado por los siguientes padrones:
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5.1.2. Delimitacidn del poligono

El poligono delimitado como area de posibles impactos debido a la transformacion de
categoria de suelo, estd conformado por 4 padrones (21.170, 21.171, 23.513 y 21.251),
que abarcan una superficie de 26 ha 6615 m? 67 dm®.

Esta drea es la zona considerada de influencia en el desarrollo del PAI que se propone
debido a la condicién de contigliidad de los predios que la integran con el desarrollo
urbanistico Chacras del Pinar, aprobado en el afio 2011.

Existen ademas otros aspectos que refuerzan la definicién de este dmbito, los predios
comparten elementos de la estructura vial, tienen en comun ambientes naturales,
sectores caracterizados del paisaje y aspectos relacionados a su ubicacion.

El poligono estd integrado por los siguientes padrones:

N2 Padrén Superficie
21.170 5 ha 729 m? 53 dm?
21.171 5 ha 1892 m* 71 dm?
21.251 5 ha0m?79 dm?
23.513 11 ha 4822 m? 93 dm”
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6. MEMORIA DE INFORMACION

Se analizan las diferentes dimensiones o aspectos que podrian verse afectados en el
ambito del PAI, por la transformacion del suelo, y su area de influencia.

Se describe los aspectos referidos a:

e Sijtuacién Territorial

e Medio fisico-natural

e Medio construido

e Actividades econdmicas
e Infraestructuras

e Ndcleos de poblacién

o Paisaje

A partir de la descripcidn de los aspectos mas significativos, se identifican los posibles
impactos a generarse por la implantacién del fraccionamiento en la zona.

En el analisis de la zona y propuesta de ordenacidn se toman en cuenta las
caracteristicas y condiciones del medio bidtico, abidtico y antrépico tanto de la unidad
de actuacion asi como también del area de influencia de los padrones.

6.1. Situacion Territorial

El sistema esta relacionado por una estructura de ejes viales que lo conectan con el
Departamento. Un sistema de caminos vecinales conecta la zona con la Avenida
Antonio Lussich que lo conecta a su vez a la Ruta 10 Juan Diaz de Solis y a otras arterias
importantes tales como la Ruta 39 y de ahi a otras localidades importantes del
departamento.

El sitio de estudio responde a una dindmica de urbanizacidn creciente, que se apoya en
la divisiéon de grandes predios, crecimiento por proyectos de fraccionamiento de
promocion privada, desarrolladas como unidades con diferentes formas de gestién.
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6.2. Medio Fisico-Natural
6.2.1. Medio Bidtico
Areas de Conservacion

El drea de actuacion se situa dentro de la Celda F29 ‘San Carlos’ de la Red Fisica de
Sitios de Interés para el SNAP. La celda F29 corresponde a la Clase 5: Articulaciéon con
otras estrategias de conservacion. Constituyen el conjunto de sitios de interés para el
SNAP, que no son prioritarios para su ingreso al sistema. Las acciones sobre este grupo
de sitios se orientan a establecer estrategias de conservacién alternativas, en forma
conjunta con otras instituciones publicas o privadas. Son sitios que deberan ser
especialmente considerados en los procesos de evaluacidn de impacto ambiental,
evaluaciones ambientales estratégicas, y procesos de ordenamiento territorial llevados
a cabo por DINAMA, DINOT o los gobiernos departamentales. Asimismo estos sitios
deberan considerarse areas de interés en otras iniciativas privadas de conservacion®.

A continuacién se describen algunos grupos de especies prioritarias que han sido
identificados para la celda F29 en la cual se encuentra el poligono:

Flora

El area delimitada por el poligono de actuacion del predio DIMEGAR S.A. se
encuentra notablemente antropomorfizada y se caracteriza por el predominio
de bosques implantados y areas modificadas en parques de recreacion (figura 1
y 2) los cuales representan casi el 71 % del area total. Las dreas que aun
permanecen con remanentes de vegetacion natural (tabla 1,) son muy
reducidas y se encuentran en todos los casos considerablemente afectadas por
invasion de especies exoticas, principalmente lefiosas (Pittosporum undulatum y
Ligustrum lucidum) pero también herbaceas (Cynodon dactylon, Senecio
madagascariensis y Coleostephus myconis).

Se presenta el andlisis de la vegetacion del poligono en anexo IV

! Red Fisica de Sitios de Interés SNAP - Informacién detallada San Carlos — F29

30




@ ENVIRO consuiltores

PROGRAMA DE ACTUACION INTEGRADA

DIMEGAR S.A.

Tabla 1. Unidades vegetacionales identificadas y area ocupada (en m? y % del area total)

Unidad vegetacional Area (m2) % del area total
Area parquizada 1444217 284
Bosque artificial 2157539 425
Bosque serrano 17463 0.3

Matorral de Acanthostyles 666163 13.1
Matorral de Dodonea 25698 0.5
Humedal 30495 0.6

Pastizal 739965 [4.6
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llustraciéon 12 Mapa de unidades vegetacionales en el poligono.
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Fauna
Aves

Para la celda F29 se han identificado especies con problemas de conservacion y de
distribucidn restringida. Esta celda presenta una alta riqueza con 29 especies de aves
prioritarias para su conservacién. Entre ellas se encuentran la gaviota cangrejera (Larus
atlanticus), el flamenco austral (Phoenicopterus chilensis), la viudita blanca grande
(Xolmis dominicanus), ademas de otras especies que son de presencia regular en areas
cercanas como el espartillero enano (Spartonoica maluroides) y la pajonalera
piquirrecta (Limnoctites rectirostris).

Anfibios

Para la celda F29 se identificaron las siguientes especies de anfibios prioritarias para la
conservacion: escuerzo (Ceratophrys ornata), sapito de Darwin (Melanophryniscus
montevidensis) y sapito de nariz gorda (Melanophryniscus pachyrhynus).

Reptiles

Las especies prioritarias de reptiles identificadas para la celda F29 son la tortuga de
canaleta (Acanthochelys spixii), vibora de cascabel (Crotalus durisus terrificus), lagartija
de la arena (Liolaemus wiegmannii), lagartija manchada (Stenocercus azureus), culebra
acintada (Taeniophallus poecilopogon), lagartija de los arboles (Anisolepis undulatus) y
la musurana (Boiruna maculata).

Mastofauna

Para la celda F29 se identificaron las siguientes especies prioritarias para la
conservacion en ambientes terrestres: Marmosa (Cryptonanus chacoensis), tucu-tucu
(Ctenomys pearsoni), y Margay (Leopardus wiedii).

Especies prioritarias en el poligono de actuacion

Las especies prioritarias mencionadas son las descritas para la celda F29 para
ambientes similares a aquellos existentes en el poligono de actuacién, sin embargo su
presencia en el poligono es posible pero no ha sido constatada. La descripcién de fauna
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se basa en el conocimiento general de este tipo de ambientes y en un relevamiento de
campo basico.

Conclusion:

El poligono de estudio se encuentra en una zona antropizada en la que existen
numerosos emprendimientos turistico-hoteleros. Gran parte del poligono se encuentra
forestado con especies exdticas.

Se considera que en el predio las Unicas especies de importancia potenciales lo
podrian constituir aves prioritarias como visitantes ocasionales, asi como también
algunos ejemplares de flora nativa asociada a los cursos de agua existentes en el
predio.

6.2.2. Medio Abidtico
Clima

Una de las principales caracteristicas del Uruguay es que es el Unico pais en América
del Sur que se encuentra integramente comprendido en la zona templada. Aunque
entre los distintos puntos del pais es posible observar diferencias entre las variables
climaticas, la ausencia de sistemas orograficos importantes contribuye a que las
variaciones espaciales de temperaturas, precipitaciones y otros pardametros no son de
magnitud suficiente como para distinguir diferentes tipos de clima.

De acuerdo con la clasificacién climatica de Képpen, Uruguay estd comprendido dentro
de las siguientes caracteristicas:

e Templado y humedo; tipo “C”

e Precipitaciones todo el afio; tipo “f”

e Temperatura del mes mas calido superior a 22°C; tipo “a”
Por lo tanto, a Uruguay le corresponde la clasificacion climatica Koppen “Cfa”.
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llustracion 13 Mapa de Clasificacion climatica.

La temperatura media anual, es de 17.79C, variando desde 19.82C en la zona noreste,
hasta 16.62C en la costa atlantica. Las isotermas tienen una tendencia incremental
general desde el Sur hacia el Noroeste. Las temperaturas medias mas altas se
presentan en los meses de enero y febrero y las mas bajas en los meses de junio y
julio, segun la regién. Las temperaturas extremas presentan grandes variaciones, los
promedios nacionales de las temperaturas extremas anuales se caracterizan por una
temperatura minima media de 12.92C y una mdaxima media de 22.69C.
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Fuente: INIA - Unidad de Agroclima y Sistema de Informacion. 2011
Temperaturas

La influencia en la zona del anticicldn semipermanente del Atlantico origina un
régimen de vientos con un marcado predominio del sector NE al E, con velocidades del
orden de 4 m/s, con un maximo medio sobre la costa suroeste de 7 m/s. Son
relativamente frecuentes los vientos superiores a 30 m/s y aporta masas de aire de
origen tropical.
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Por su parte, el anticicléon del Pacifico provoca los empujes de aire de origen polar de
direccion predominante del SW. Estas masas de aire al provenir de zonas tropicales o
de componentes maritimas aportan abundante humedad en sus capas mas bajas, o
bien de trayectoria continental con un contenido de humedad menor.

La interaccién de ambas influencias, unida muchas veces a la presencia del sistema
semipermanente de baja presiéon situada en el noroeste argentino, provee el
mecanismo bdsico para la produccion de lluvias sobre el pais.

Intensidad del viento media anual (m/s)

URUGUAY (1979-1984) Presién y Vientos en superficie (1982 - 1994)
40 I 1 1 1 0S TRy
6.0
50
40
[P NU TS NS STt S
30 NN N e e
Longtud () 505 -
Fuente de datos: Dir. Nal. Meteorologia o -
CrADS: COLA/IGES
Intensidad del viento medio anual Presion y vientos en superficie

La humedad relativa del aire se mide a 1.5 m sobre el nivel del suelo, al abrigo de la
radiacion y sobre una superficie de césped corto. La humedad relativa indica el
contenido actual de vapor de agua en la atmdsfera en funcién de la temperatura
considerando la atmdsfera saturada. La humedad relativa media diaria es obtenida a
través del promedio de las 24 observaciones horarias. Los valores medios de humedad
relativa media anual para todo el Uruguay se encuentra entre 70 y 78%, con los
mayores valores situados al sureste (departamento de Rocha) y los minimos al
noroeste (departamentos de Salto y Artigas). Se observa un crecimiento de las lineas
de igual humedad relativa de noroeste a sureste.
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Humedad relativa del aire media anual (%)
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208

T

a8

4

a0y
1)

80 o4 a0 462 40 a8 40 e #0 a4

Fuente: INIA - Unidad de Agroclima y Sistema de Informacién. 2011

La precipitacion se mide a 1.5 m sobre el nivel del suelo con un pluviémetro. Las
precipitaciones son generalmente liquidas y excepcionalmente sdlidas (granizo o
nieve). Los valores medios de precipitacion acumulada anual sobre el pais se
encuentran entre 1200 y 1600 mm, los menores valores se observan al suroeste en el
departamento de Colonia y los maximos al noreste en los departamentos de Rivera y
Artigas. Se observa un decrecimiento de las isoyetas (lineas de igual precipitacion) de
noreste a suroeste.

El régimen de precipitaciones en Uruguay presenta caracteristicas maritimas en su
region sureste (litoral Atlantico) y este (cuenca de la Laguna Merin), con un maximo de
precipitaciones en el invierno. El resto del pais se podria definir como una region de
transicidon entre las lluvias de cardcter maritimo y las lluvias veraniegas del interior del
continente. Ambas influencias resultan en un ciclo anual con una doble estacién
lluviosa, con un maximo principal en otofio y un maximo secundario en primavera y un
minimo principal en invierno (excepto en la zona este y sureste) y un minimo
secundario a mitad del verano.

Considerando los valores acumulados de lluvia a través del afio no existe ni una
estacidn seca ni una estacion lluviosa bien definida, registrandose valores acumulados
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medios mensuales entre 60 mm/mes y 120 mm/mes. A su vez se observa una gran
variabilidad interanual.

Precipitaciones acumuladas medias anuales (mm)

(1980-2009)
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Fuente: INIA - Unidad de Agroclima y Sistema de Informacién. 2011

La insolacién u horas de sol efectivas se mide a 1.5 m sobre el nivel del suelo con un
helidgrafo y sobre una superficie de césped corto. La insolaciéon acumulada mensual es
obtenida a través del acumulado de totales diarios.

Las lineas de igual insolacién crecen de sureste a noroeste. La insolacién acumulada
media para todo el Uruguay es 2500 horas, con un méaximo de 2600 horas en Salto y un
minimo de 2300 horas en la costa oceanica.
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Insolacién media anual (hrs)
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Fuente de datos: Dir. Nal. Meteorologia

En la zona de estudio la temperatura media anual 17°C y la precipitacion media anual
se encuentra entre 1200y 1300 mm.

Suelos

llustracion 14 Suelos clasificacion CONEAT
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El drea donde se ubica el poligono se encuentra sobre suelos CONEAT 4.2, comprende
las colinas localizadas al sur de los Dptos. de Rocha y Maldonado, ocupando un area
importante en los alrededores de la ciudad de Soca. El relieve es fuertemente
ondulado con 4-8% de pendiente con interfluvios convexos y laderas extendidas con
afloramientos rocosos muy escasos. Una caracteristica saliente de esta unidad es la
presencia de abundantes cdrcavas que se extienden a través de las concavidades del
relieve. Los suelos dominantes ocupan, dentro del paisaje, las laderas extendidas y son
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Argisoles Subéutricos Ocricos Tipicos/Abrupticos, de texturas francas, profundos, de
drenaje moderadamente bueno a imperfecto y fertilidad media a baja (Praderas
Pardas maximas). En las partes altas fuertemente convexas se desarrollan suelos de
menor profundidad y Litosoles. El material madre esta constituido por sedimentos
limo arcillosos de poco espesor que recubren el basamento cristalino alterado. La
vegetacidn es de pradera, predominantemente invernal, de tapiz denso y algo abierto.
El uso actual es pastoril y parcialmente agricola. Este grupo corresponde a la unidad
San Carlos de la carta a escala 1:1.000.000 (D.S.F.). indice de Productividad 61.

Hidrologia Superficial

El drea del poligono, corresponde a la parte alta de la cuenca de la Laguna del Diario, el
emprendimiento se encuentra proximo a la Canada de los Camalotes y la Cafada
Marrero, de escaso caudal que se conforma esporadicamente. Corresponde a una
zona no inundable donde se observa una erosién ligera y moderada®.

’ Disefio de estrategias para recuperar Laguna del Diario de acuerdo a sus usos actuales. 2012 PDT,
MEC, UdelaR, DICyT, IMFIA-FING.
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llustracién 15 Cuenca de la Laguna del Diario donde se ubica la Unidad de Actuaciéon

Geologia e Hidrogeologia
Descripcion del Area

El programa se desarrolla a sobre los padrones 21.170, 21.171, 23.513 y 21.251 de la
lra. Seccién Catastral del Dpto. de Maldonado, al Oeste de la localidad de Cerro
Pelado, sobre una superficie total de 26 hectareas.

Geograficamente se localiza en la cuenca superior (vertiente Noroeste) de la Laguna
del Diario en el tercio superior de la Cafiada Marrero, a cotas comprendidas entre los
+30 y +10m SNM con pendientes medias de 5 a 6%.
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El acceso se realiza desde la Ruta 38 por el “Abra de Portezuelo” hacia el Norte por
caminos vecinales hasta el punto de coordenadas UTM 572365 — 6142140m.

El predio se encuentra forestado con especies exdticas en gran parte de su superficie,
sin otras afectaciones dignas de mencion.

6143000

6142000

6141000

572000 573000

llustracién17 Area del proyecto sobre imagenes satelitales BING-ESRI. A la izquierda se distinguen canteras que
explotan el basamento cristalino. Abajo, ruta 38 (Avda. Lussich) que da acceso desde el Sur.
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Contexto Geoldgico

En la carta geoldgica que se adjunta (DINAMIGE, 2016) se puede apreciar la
composicion del subsuelo en el drea del poligono y su regidén circundante. Tal como alli
se ve, casi el 100% se corresponde con el basamento cristalino aflorante, con una
delgada cobertura sedimentaria que podria asignarse a la Fm. Libertad que se
encuentra completamente edafizada, dando lugar a los suelos del grupo CONEAT 4.2,
moderadamente profundos y con escasos afloramientos rocosos.

Aluviones
- Dunas & Playas
Fm. Dolores
Fm. Libertad

T
6136000

* Granitoides

Cataclastitas y milonitas

T
568000 572000 576000 580000

llustracién 18 Geologia en el sitio
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Dentro del basamento cristalino se pueden encontrar dos tipos litolégicos en los
escasos afloramientos naturales existentes, cunetas y sobre todo en las canteras
vecinas por el Este. Uno de ellos es un granito rosado de grano medio, exclusivamente
biotitico, con una alteracidn metedrica que suele desarrollar un manto saprolitico
explotado en calidad de balastro y/o tosca. El otro es un término metamorfico,
clasificable como gneis a dos micas o eventualmente — dependiendo del afloramiento
gue se analice — una milonita recristalizada.

llustracion 19 A: cobertura de la Fm. Libertad parcialmente edafizada a escasa distancia del contacto basal con el
basamento cristalino. B: perfil en cantera cercana al predio hacia el Este. Se aprecia el grado de fracturacién del
basamento cristalino. C: detalle de la Fm. Libertad, se aprecian clastos de gran tamaiio del basamento. D:
basamento granitico a biotita. E: basamento metamorfico gnéisico a dos micas.

Salvo algunos macizos graniticos bien conocidos — que se mapean en la carta geoldgica
adjunta — el basamento se encuentra cubierto por las lodolitas de la Fm. Libertad, bien
conocidas, de color marrén/pardo (10YR 5/4) con concreciones de carbonato de calcio
y fuerte enriquecimiento de clastos del basamento en el cuarto o tercio basal.
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Hidrogeologia

Seglun el mapa hidrogeoldgico del Uruguay editado por la Direccion de Mineria y
Geologia en el afo 2003, el poligono de estudio se encuentra sobre un acuifero de
cardcter fisurado, la productividad de dicho acuifero es muy baja situdndose en el
entorno de 0,5 m>/h.
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Figura 20. Poligono de estudio sobre mapa hidrogeolégico

6127000

6.3. Medio Antrépico
Nucleos de Poblacion

El Departamento de Maldonado, con 164.300 habitantes presenta un crecimiento
mayor que en el periodo intercensal 2004-2011.° La migracidon interna es el
componente de la dinamica demografica que mas influye en el crecimiento
poblacional del departamento.

* INE = Censo 2004-Fase | y Censo 2011.
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El proyecto se localiza en la zona Noroeste de la ciudad de Maldonado, préximo a
Cerro Pelado”,
gue cuenta con una poblacidon de 8.177 habitantes segun INE 2011, asi como también

Ill

sectores urbanizados al Sureste del emprendimiento, tales como e

la urbanizacién “Los Aromos” que cuenta con una poblacion de 956 habitantes. Al Sur
del emprendimiento se encuentra en desarrollo el fraccionamiento Chacras del Pinar
aprobado en el afio 2011.

Actividades economicas

Los sectores de especializacidn relativa mds dindmicos de la economia departamental
son la construccién, el comercio y servicios vinculados al turismo. Se destaca la
poblacién ocupada en el sector de la construccion, que comprende el 13,5 % del total,
gue por sus caracteristicas muestra la fuerte incidencia del turismo en el territorio bajo
estudio. *

Medio Construido

El medio construido esta compuesto principalmente por las infraestructuras de
camineria presente y algunas edificaciones aledafias.

Infraestructura de caminos

La camineria existente en la zona consta de la Avda. Antonio Lussich como eje
articulador principal de comunicacidn con la ciudad. A ésta se conectan el Cno. Lussich,
el Cno. a la Pataia y el camino de acceso al actual fraccionamiento Chacras del Pinar; se
prevé que el viario del fraccionamiento propuesto sea concordante con el existente.

Paisaje

Las principales cualidades de la zona estan asociadas al paisaje, debido a sus valores
escénicos singulares. Los recursos paisajisticos y patrimoniales estan relacionados con
el paisaje de lomadas y las serranias existentes en el entorno.

Estos recursos estdn representados por valores escénicos de diversos ambientes
caracteristicos del area como ser las lagunas, la zona costera, los puntos mas altos del

* Taller Territorial Departamental. Convenio Intendencia Municipal de Maldonado
Universidad de la Republica. Facultad de Arquitectura, ITU.
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terreno; el programa prevé preservar los recorridos turisticos y la naturalidad de un
territorio antropizado con criterios de ocupacién minima.

Posibles afectaciones

Una de las cualidades principales que presenta la zona estd asociada al paisaje debido
a su alto grado de naturalidad. El paisaje de lagunas (Laguna del Sauce y Laguna del
Diario) y la cercania con la costa oceanica constituyen la particularidad de esta zona,
sumado ademads a una excelente conectividad en el territorio, hacen de este lugar una
zona con mucho potencial turistico.

Entre los posibles impactos negativos sobre el medio fisico natural que produciria la
transformacién del suelo y su fraccionamiento para el desarrollo de viviendas se
encuentra la alteracion del paisaje. No obstante, la escala de intervencion, sus
caracteristicas y disefio del trazado, permiten reducir al minimo las afectaciones del
mismo.

La posible contaminacién del suelo, de las aguas superficiales y subterraneas, estara
controlada a partir de la solucién de saneamiento propuesta. Un adecuado disefio de
conduccién de aguas pluviales permite asegurar el buen funcionamiento de la
urbanizacion sin afectar los predios vecinos aguas abajo.
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7. MEMORIA DE ORDENACION
7.1. Descripcion del emprendimiento

El programa consiste en el disefio, construccion y puesta en marcha de un
emprendimiento residencial ubicado a aproximadamente 1.27 km al Norte de la Av.
Antonio Lussich. Comprende los padrones rurales Nos. 21.170, 21.171, 23.513 y
21.251, con una superficie de 26 has 6615 m? 67 dm?.

Se adjunta Plano de del fraccionamiento en anexo I.

Para poder llevar adelante el proyecto de fraccionamiento es necesario transformar la
categoria de suelo actual, suelo rural potencialmente transformable a suelo suburbano
a través de la aplicacion del instrumento “Programa de Actuacién Integrada” previsto
en la Ley 18.308 de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Sostenible.

El terreno presenta desniveles y ondulaciones, donde predomina la vegetacion
arbdrea con fundamentalmente de especies exdticas.

El drea presenta valores paisajisticos de gran relevancia que se busca preservar.

El acceso se realiza desde la Ruta 38 por el “Abra de Portezuelo” hacia el Norte por
caminos vecinales hasta el punto de coordenadas UTM 572365 — 6142140m.

En el proceso de ordenamiento territorial de Maldonado, el departamento fue dividido
en 8 microrregiones encontrandose situado el programa en la Microrregiéon 01 -
LAGUNA DEL SAUCE / PORTEZUELO / PUNTA BALLENA / LAGUNA DEL DIARIO.

La Directriz de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Sostenible para la Microrregion
01, se encuentra contenida en el Digesto Departamental Volumen VI — Ordenamiento
Territorial — Desarrollo Sostenible — Medio Ambiente, Libro | — Ordenanza
Departamental de Ordenamiento Territorial y Medio Ambiente Capitulo Ill.

Requerimientos de la propuesta en cuanto a Redes de Infraestructura Basica:
e Saneamiento (ver Anexo VIlI- Plano de Saneamiento y memoria)
e Drenaje de pluviales (ver Anexo VII- Plano de Pluviales y memoria)

e Agua Potable y memoria (ver AnexoV! )
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La camineria existente se considera adecuada para el servicio requerido por el
emprendimiento proyectado. En la figura y en la tabla a continuacién se muestran los
principales puntos y sus conexiones viales en relacidn a la ubicacién del programa.

<o \\x‘ 7 ID
“Punta Ball

i.Carlo 1
-

Valdonado
O T

llustracion 21 Infraestructura vial en el poligono de estudio
Camineria interna

El fraccionamiento fue disefiado de forma de mantener inalteradas las zonas bajas por
donde transitan los cuerpos de agua que ingresan en la zona de intervencion de la
urbanizacion. A tales efectos se previeron los espacios libres |, B, Cy H.

El transito de estos cursos de agua se da a través de sus cauces naturales, previéndose
zonas de no intervencidn a los efectos de preservarlas con la naturalidad existente.
Estos cursos se ven Unicamente alterados de forma puntual en dos cruces de calle. En
estos puntos se proyectaran alcantarillas principales de paso oportunamente
disefadas para el correcto funcionamiento de la red de drenajes. Las mismas seran
verificadas en el proyecto ejecutivo a desarrollarse.
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Los escurrimientos de la red vial son conducidos a los costados de las calles por medio
de las cunetas. En los cruces de calle sera necesaria la colocaciéon de alcantarillas
secundarias.

Las calles tendran perfil carretero y serdan de material granular. Las cunetas serdn
triangulares con taludes 1.5H:1.0V y una profundidad de 0.60 metros que asegure el
correcto escurrimiento de las aguas, profundizdndose otros 0.50 metros en la
aproximacion a las alcantarillas. Las pendientes de las cunetas acompafiardn las
pendientes de las calles proyectadas.

Las cunetas serdn excavadas en tierra y revestidas con suelo pasto, de forma tal de
evitar la erosidn de las mismas. De este modo se logra mayor resistencia a la tensién
tractiva y por lo tanto se produce un mayor control de la erosion, aceptdndose
velocidades de escurrimiento mayores a las habituales.

Se prevé mantener la conexién vial con el entorno de manera de mantener una
continuidad en la conexion vial del territorio, el disefio vial interno definitivo se
presentard junto al proyecto ejecutivo.

Tabla 2 Distancias en Km de puntos relevantes y accesos viales

Transporte

Por Av. Antonio Lussich
Las Cumbres 7.6 km
Punta del Este 15 Km
Punta Ballena 4.6 Km
Maldonado 9 km
San Carlos 15 km

Actualmente la conexidn al drea del sitio se facilita por la existencia del area

urbanizada contigua transitando por Av. Antonio Lussich hasta las conexiones

viales departamentales. Existe transporte publico sobre la Avenida Antonio

Lussich.

Energia Eléctrica
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Existe Red de UTE presente en la zona para la cual el fraccionador debera
hacerse cargo de las obras necesarias para su conexién (ver trdmite en anexo
1X)

e Saneamiento

Existe Red de Saneamiento en la zona con capacidad de conexion (Ver anexo X—
Viabilidad OSE).

e Agua potable

Existe red de suministro de agua potable de OSE con capacidad de
abastecimiento (Anexo X— Viabilidad OSE).

Normativa proyectada:

ST <500 m® 500< ST <1000 m*
FOS 30% 20%
FOS SS 30% 20%
FOSV 40% 60%
FOS NNP 60% 70%
FOT 60% 40%
ALTURA 7m 7m
Retiros minimos:
Frontales: 4m
Bilaterales: minimo 2 m, debiendo su suma en promedio ser mayor a
6m
De fondo: 3m
Ancho de calles: 17m

e Espacios publicos

En el proyecto de fraccionamiento se definen areas publicas vinculadas a las manzanas
I, B, Hy P. Las manzanas |, B y H presentan un curso de agua lo que determina que se
disefie una franja de cautela hidrobioldgica a ambos lados del cauce, (12,5 m a cada
lado), dicha 4rea no presentara ningun tipo de intervencion llevandose a cabo acciones
para preservar la vegetacién nativa existente agregando arboles o arbustos nativos en
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zonas desnudas. El proyecto de parquizacién general del drea se presentara en la

etapa de EIA. La flora exdtica presente se mantendrd retirando solo la necesaria para

el desarrollo de camineria y construcciones. El proyecto de parquizacion mantendra las

areas remanentes de flora exodtica. En caso de utilizar nuevas especies las mismas

seran de flora nativa.

7.2. Evaluaciéon Econémico-Financiera del Emprendimiento

A los efectos del Analisis econédmico financiero, se tienen en cuenta: el monto de la inversidn

en el predio, las inversiones a realizar para permitir el cambio de uso de suelo y el valor

probable del predio una vez que el mismo cambie de categoria rural a suburbana.

a) Costo del predio USS 1.333.000 (un millén trescientos treinta y tres mil ddlares)

b) Valor estimado de las inversiones que incluyen movimiento de suelos, obras para drenajes
de pluviales, saneamiento, agua potable, camineria, construccion de ductos y tendido de redes
de electricidad, internet y telefonia: USS 4.900.000, lo que da un orden de desarrollo de USS

180.000 por hectarea.

El valor de venta estimado es de USS 7.400.000 .

Rubro Monto (USD)
Terreno 1.333.333
Infraestructura 4.900.000
Venta estimada 7.400.000
Valor resultante 1.167.000

Los valores estipulados, darian una utilidad bruta de USS 1.167.000 (15.7%), sobre lo que
corresponderia considerar los gastos de bruta hay que considerar gastos de comercializacion,

financieros, administracion e impuestos.

A modo de ejemplo, si tomamos como momento cero el correspondiente al inicio de obras,

previendo una inversion de 1.5 millones por afio en infraestructuras, tendria un costo
financiero del orden de US$ 500.000 considerando una tasa del 6%.
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8. EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA DEL PROGRAMA DE ACTUACION
INTEGRADA

INDICE DE LA EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA SEGUN EL DECRETO 221/009:
Los contenidos de este informe se encuentran pautados por el Articulo N2 5 del
decreto, el que establece que debera contener:

a. La identificacidn de los aspectos relevantes de la situacion ambiental del area
comprendida en el instrumento de ordenamiento territorial previsto y su area
de influencia, analizando su probable evolucién en caso de no aplicarse el
mismo, incluyendo los problemas ambientales existentes en el area;

b. Los objetivos de proteccion ambiental contemplados en la elaboracion del
instrumento de ordenamiento territorial previsto, incluyendo los objetivos
prioritarios de conservacién del ambiente, comprendiendo los recursos
naturales y la biodiversidad;

c. Los probables efectos ambientales significativos que se estima se deriven de la
aplicacion del instrumento de ordenamiento territorial previsto y de Ia
seleccion de alternativas dentro del mismo, especificando las caracteristicas
ambientales de las zonas que puedan verse afectadas de manera significativa;

d. Las medidas previstas para prevenir, reducir o compensar los efectos
ambientales significativos negativos derivados de la aplicacién del instrumento
de ordenamiento territorial previsto, asi como las soluciones que prevea a los
problemas ambientales identificados en el area comprendida en el
instrumento;

e. Una descripcion de las medidas previstas para dar seguimiento a los efectos
ambientales de la aplicacidén del instrumento de ordenamiento territorial que
resulte aprobado;

f. Un resumen de los contenidos expuestos segun los literales anteriores,
redactado en términos facilmente comprensibles, sin perder por ello su
exactitud y rigor técnico, que incluya en forma claramente diferenciada, una
declaracion que indique la manera en que se han integrado al instrumento de
ordenamiento territorial previsto, los aspectos ambientales contemplados en
este Informe.
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8.1. ASPECTOS RELEVANTES DE LA SITUACION AMBIENTAL

a) La identificacion de los aspectos relevantes de la situacion ambiental del area
comprendida en el instrumento de ordenamiento territorial previsto y su area de
influencia, analizando su probable evolucion en caso de no aplicarse el mismo,

incluyendo los problemas ambientales existentes en el area;

Area de influencia

El poligono de actuacién del PAI, tiene una superficie aproximada de 26 Ha

comprendiendo los padrones 21.170, 21.171, 21.251 y 23.513.

UNIDAD DE ACTUACION

N2 Padrén Superficie
21.170 5 ha 729 m? 53 dm?
21.171 5 ha 1892 m? 71 dm?
21.251 5ha0m’79 dm’
23.513 11 ha 4822 m? 93 dm?

-~

1y

llustracion 21 Unidad de actuacion del emprendimiento (en rojo) sobre imagen satelital de Google Earth.
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llustracién 22 Unidad de actuacion del PAIl en el contexto de la subcategorizacion actual de suelos.

POLIGONO DE ESTUDIO

Se ha replanteado el poligono de actuacion contemplando las observaciones realizadas
por la IM. El poligono propuesto abarca un drea aproximada de 500 hectareas que
rodean la Unidad de Actuacion. Dicho poligono incluye la urbanizacién Chacras del
Pinar, ademas de varios emprendimientos turisticos y estad delimitado por el Camino
Vecinal 956A (Cno. La Pataia) al Norte y Este, Av. Antonio Lussich al Sur, camino vecinal
(Cno. La Pataia) al oeste y Cno. Lussich Viejo al sureste.
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llustracion 23 Poligono de estudio y unidad de actuacion
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llustracion 24 Ubicacion y disefio del fraccionamiento proyectado en la unidad de actuacion (Planos sobre imagen
de Google Earth)
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llustracién 25 Cobertura del suelo en la unidad de actuacion.

Caracteristicas Relevantes del Medio

Se consideran como caracteristicas relevantes del medio para la Evaluacion Ambiental
Estratégica las subunidades ambientales presentes en la unidad de actuacion, la flora
nativa y fauna presente, el paisaje de la zona, la infraestructura de interconexién vial
del fraccionamiento y el paisaje de la zona.

8.2. Medio bidtico
8.2.1. Ambientes y ecosistemas

La matriz base del paisaje estd constituida por una cobertura herbdcea natural,
basicamente praderas naturales, con presencia de Cynodon dactilon y leguminosas
exoticas como Lotus rincon. Hay presencia de especies caracteristicas de estos suelos
gue presentan mejor drenaje y mas desarrollo que los que se encuentran préximos a
las costas del departamento.
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Los ambientes que predominan en el sitio de estudio son algunos parches menores a 5
has de praderas naturales y plantaciones forestales menores de 5 hds con especies
exdticas. Con respecto a flora nativa, para la celda F29 se han identificado 28 especies
de plantas prioritarias para la conservacién.

En el predio predominan las plantaciones forestales de Eucalyptus grandis, Eucalyptus
cinerea, cipreses y pinos, ademas de acacias y calistemos, encontrandose a su vez
individuos dispersos de vegetacion nativa tales como, coronillas, molles, caraguatd y
ejemplares de Opuntia sp. asociados a las cafadas presentes.

llustracién 26 Cobertura herbacea del poligono

A su vez asociada a la Cafiada existente se observan pequenos grupos de vegetacion
nativa.
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llustracion 28 Coronilla (Scutia buxifolia) en la ribera de la cafiada existente
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Gran parte del predio se encuentra forestado con especies exdticas, encontrandose un
sotobosque conformado fundamentalmente por especies exdticas, aprecidandose
parches de regeneracién espontanea de Eucalyptus grandis.

\ s
| ST

llustracién 29 Forestacion de Eucalyptus grandis
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llustracién 31 Forestacion de Pinus sp. en el poligono.
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Faunay Flora

Asimismo, segln Arballo E. y J.L. Cravino 1999°, desde el enfoque ornitoldgico, se lo
reconoce ubicado en la unidad “Pradera”, y Brazeiro et al 20086, en una biozonificacion
integrada de especies de tetrapodos que reconoce 6 biozonas a nivel de todo el pais
subdivididas en 12 regiones, ubica el drea del proyecto en la biozona Sur —Sureste,
region 12 (llustracion 31)).

e

Biozonas Tetrapodos
Biozonas y Sub-zonas
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llustracion 32 Biozonificacion integrada de tetrapodos del pais. Se presentan las biozonas y subzonas
identificadas en el andlisis. Los circulos blancos y amarillos indican la localizacién de las areas que se encuentran
en proceso de incorporacion al Sistema Nacional de Areas Protegidas de Uruguay. (Adaptado de Brazeiro et al,
2008)

>ARBALLO E. y J.L. CRAVINO. 1999. Aves del Uruguay. Manual Ornitologico. Struthioniformes a
Gruiformes. Hemisferio Sur. vol. 1.

® BRAZEIRO A. et al. 2008. Prioridades geograficas para la conservacion de la biodiversidad terrestre de
Uruguay. Resumen ejecutivo. Proyecto PDT 32-26. 48 pp.
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Fauna

Segun el trabajo “Insumos ecoldgicos y ambientales para la ordenacién territorial del
departamento de Maldonado”, realizado en 2010 bajo la cooperaciéon de la
Intendencia Municipal de Maldonado con la Facultad de Ciencias, las especies de
vertebrados tetrapodos de existencia potencial en el departamento de Maldonado se
distribuirian de la siguiente manera:

¢ 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).

* 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).

Como fue mencionado en el capitulo 6.2.1, la zona se encuentra antropizada con
presencia de forestaciones de especies exdticas en gran parte del predio, por lo que no
se identifican relictos de vegetacion nativa en la mayor parte del predio, siendo la
Unica excepcidn algunos relictos de vegetacidn a orillas de la Cafiada de los Camalotes,
espacio que se destinara a Espacios Libres en el fraccionamiento.

En funcidén de la influencia antrépica y de la ausencia de parches importantes de
vegetacidon nativa, se considera poco probable que en el predio ocurran especies
prioritarias de la fauna local con la excepcidn de aves como visitantes ocasionales.
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En la unidad de actuacion no se identificaron ambientes de particular interés de
conservacion con la salvedad de la vegetacidn nativa presente que bordea la cafiada
existente. Dichos espacios se incluyen dentro del drea destinada a Espacios Libres del
Proyecto de Fraccionamiento.

8.2.2. Medio Antrépico

Infraestructura existente en el poligono de estudio

La infraestructura vial estd conformada por la Avenida Antonio Lussich ubicada a 1,27
km y la Ruta 10 Juan Diaz de Solis a 4,7 km. Existe una red de caminos locales que
surgen de urbanizaciones en el drea como el Cno. Vecinal 956A y el Cno. Benito
Nardone, ademds de la red de camineria adyacente a la urbanizacidon ‘Chacras del
Pinar’.
La costa de Maldonado presenta un alto grado de urbanizacién, la zona inmediata al
poligono muestra una extensa infraestructura vial. Dentro del poligono de actuacion
existen numerosos emprendimientos: Queseria Nonno Antonio, Restaurante Hostal
L’Aldea, el alojamiento Altos del Pinar, Hacienda turistica La Masia, Vivero Los Esteros,
ademas del fraccionamiento Chacras del Pinar, de aproximadamente 100 hectareas, el
cual cuenta con camineria, gestidn de pluviales y saneamiento asociados.

Dentro del poligono de actuacion, asociadas al fraccionamiento Chacras del Pinar,

existen infraestructuras de saneamiento, agua potable y gestidon de pluviales. Se

proyecta que el fraccionamiento DIMEGAR se conecte a los sistemas existentes.
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Unidad de Actuacién
Espadios libres 77)

Camineria interna, vednal y Principales
Accesos al Fraccionamiento
Ruta 10
Av. Anténio Lussich
Camineria interna y vecinal
Ruta 12

llustracidn 33 Saneamiento e infraestructura vial en la zona (ver Anexo Il - Infraestructuras).

Paisaje
De acuerdo a Evia G. y E. Gudynas 2000’, la unidad de actuacién se encuentra ubicada

"

en la regidon “Praderas del Este”, descrito como “el paisaje mds extendido
territorialmente y por lo tanto mas caracteristico del Uruguay. Su relieve generalmente
es ondulado y esta caracterizado por el tapiz de hierbas cortas con manchas y

corredores de otros ambientes como bafiados o bosques”.

"EVIA G. y E. GUDYNAS. 2000. Ecologia del paisaje del Uruguay. Aportes para la conservacion de la
diversidad biologica. MVOTMA, AECI. 173 pp.
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DEL MORQESTE

llustracion 34 Unidades de Paisaje en el entorno del poligono de estudio (en rojo).

Haciendo foco sobre la unidad de actuaciéon, el paisaje corresponde
fundamentalmente a forestaciones exdticas de eucaliptos, pinos, cipreces y acacias.
Existen en el drea valores escénicos diversos tales como sierras, arroyos, cafiadas y los
puntos mas altos del terreno afectados con intervenciones de ocupacidon minima.

El programa se enmarca dentro de la tendencia local que muestra el area, en la cual
predominan los fraccionamientos y los emprendimientos turistico-recreativos ademads
de residencias de uso permanente y estacional. Se considera que el programa no
afecta negativamente el paisaje, sino que contribuye a mantener la identidad
paisajistica del entorno.

La propuesta paisajistica definitiva se presentara en la etapa de EIA.

8.2.3. Elementos Susceptibles del Medio Receptor

Los elementos susceptibles del medio receptor son aquellos cuya interaccién con
determinados aspectos ambientales estratégicos de actuacién puede ocasionar
impactos ambientales. En el poligono de actuacidn, es posible identificar los siguientes
elementos sensibles:
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- Vegetacion nativa asociada a la caflada presente

- Escorrentia generada en la unidad de actuacién

- Interconexidn entre dareas: Infraestructura vial existente y desarrollo de nueva

camineria

- Paisaje caracteristico de la zona.

8.2.4. Evolucion tendencial del area

8.2.4.1. Evolucion sin PAI

En el caso de perpetuarse la situacion actual se prevé la continuidad de las actividades

predominantes en el

entorno. Puede

inferirse un aumento gradual de los

fraccionamientos y emprendimientos turistico-recreativos en predios cercanos para

residencias de uso permanente o estacional.

El drea con cobertura herbacea natural presente actualmente en el dmbito de

actuacion se encuentra con uso ganadero lo que mantiene la pastura con bajos

volumenes de biomasa.

llustracion 35 cobertura herbacea de uso ganadero pastoril.
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Como consecuencia de esto se podria presuponer el aumento de la acumulacién de
residuos en estos emprendimientos adyacentes, ademas del aumento de transito y
conectores viales en el area.

El crecimiento poblacional en la zona, en particular el uso residencial (permanente y/o
temporal) exhibe una tendencia hacia la consolidacién y desarrollo de la urbanizacion
en el area.

8.2.4.2. Evolucion con PAI

El cambio de uso del suelo se plantea ordenado y acompaiiado de los servicios y
equipamientos necesarios para minimizar las afectaciones al medio ambiente dandole
sustentabilidad a la propuesta. El PAI propone destinar un 10% del 4drea a espacios
libres verdes sin modificar que incluirian el curso de la Cafiada existente.

El incremento de area de suelo impermeabilizada alteraria la capacidad de captacion y
absorcion de agua del terreno. La topografia del terreno y su superficie de escorrentia
se tiene en cuenta en el disefio de drenaje pluvial propuesto para el fraccionamiento
(ver Plano de Pluviales).

El Programa incorpora conceptos de proteccidn paisajistica y de los recursos hidricos,
con el objetivo de proteger los recursos en el drea y las unidades de paisaje singulares
del lugar.

Este instrumento tiene como objetivos la valorizacién del entorno y la mejora de la
interconexion entre las areas urbanas adyacentes.
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8.3. OBJETIVOS DE PROTECCION AMBIENTAL

b) Los objetivos de proteccion ambiental contemplados en la elaboracion del 10T
previsto, incluyendo los objetivos prioritarios de conservacion del ambiente,
comprendiendo los recursos naturales y la biodiversidad;

Los objetivos de proteccidn ambiental toman las pautas establecidas en la normativa
territorial nacional y departamental vigente para el drea de influencia, ademas de
tomar en consideracién los factores ambientales que representan una prioridad de
conservacion. Estos factores son determinados en funcidon de criterios de valor
ambiental o patrimonial.

La proteccion de los componentes valiosos del ambiente ha sido recogida en los
objetivos pautados por el marco juridico Departamental para la microrregion:

ﬁ)irectrices Departamentales y Microrregionales de Ordenamiento Territorial y Desarrolm
Sostenible — Cap. I) Microrregion Laguna del Sauce / Portezuelo / Punta Ballena / Laguna
del Diario
DIRECTRICES GENERALES:
a) Promocion y manejo responsable de la significativa oferta ambiental de la

Microrregion, especialmente la franja costera y las Cuencas de las Lagunas del Sauce y
del Diario.
b) Afianzamiento de la Microrregion como puerta de entrada aeroportuaria y maritima
del turismo regional y extra-regional.
c) Mejora de la calidad del habitat de la poblacion mds vulnerable del drea, localizada en
La Capuera.
d) Fomento de un incremento discreto de la densidad de vivienda dentro de la zona
urbana de la Microrregion, con contencion de procesos de densificacion en la Punta
Panordmica.
Articulo 162) Directrices Especificas segun la dimensiéon Ecosistémica. Recuperacion,
conservacion y desarrollo sustentable de los recursos hidricos, principalmente del sistema
lacustre.
a) Manejo integrado de los recursos hidricos.
Lineas de accion:

al) gestion de recursos naturales, productivos y recreativos de la Laguna del Sauce;

a2) gestion Ambiental de la Laguna del Diario y su cuenca.

U )
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Los objetivos del programa se alinean con los objetivos expuestos en las directrices
departamentales.

Como se establecid, el cambio de uso del suelo permitird desarrollar un
fraccionamiento .lo que acota los objetivos de proteccion especificos para el area de a
actuacion. La sustentabilidad de la propuesta urbanistica en estos casos se refiere los
siguientes objetivos de proteccion ambiental:

e Correcta gestidn de pluviales del area

e Proteccién del curso de agua presente en el area a través del
mantenimiento de un faja con vegetacidn nativa con limitaciones en la
intervencion en dicha faja.

e Proteccidén de la vegetacién nativa existente

e Planificacion del saneamiento

e Disefio de camineria y conexion a la red vial principal
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8.4. EFECTOS AMBIENTALES SIGNIFICATIVOS

c) Los probables efectos ambientales significativos que se estima se deriven de la
aplicacion del instrumento de ordenamiento territorial previsto y de la seleccion de
alternativas dentro del mismo, especificando las caracteristicas ambientales de las zonas
que puedan verse afectadas de manera significativa;

A continuacion se describen las caracteristicas que resultardan de la aplicacion del
instrumento de ordenamiento territorial propuesto (PAI) para la zona y sus elementos
susceptibles.

8.4.1. Aspectos Ambientales relacionados al cambio de categoria del
suelo

Cambio en los patrones de drenaje en la unidad de actuacion
La ubicacion de lotes urbanizables puede generar cambios en el drenaje pluvial que
afecten areas vecinas.

Afectacion a la calidad de agua de la laguna del Diario
La escorrentia pluvial sumada a una alteraciéon de la cobertura vegetal de puede
ocasionar arrastres de nutrientes a los cursos de agua tributarios de la laguna.

Generacion de residuos sélidos asimilables a domiciliarios por el incremento del
numero de viviendas

Falta de planificacién de la gestiéon de residuos sdlidos (segregacién en origen,
recoleccion y transporte, disposicidn transitoria y final), podria provocar el desarrollo
de acumulacién de residuos en la zona, provocando impactos ambientales sobre los
ecosistemas y la salud de las personas.

Incremento del transito vehicular.

Enlentecimiento del transito en el drea por el incremento de la cantidad de vehiculos.
Posibles afectaciones a la poblacidn circundante por aumento de emisiones gaseosas
de los vehiculos, incremento de emisiones sonoras.
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8.5. MEDIDAS PARA PREVENCION DE EFECTOS AMBIENTALES SIGNIFICATIVOS

d) Las medidas previstas para prevenir, reducir o compensar los efectos ambientales
significativos negativos derivados de la aplicaciéon del instrumento de ordenamiento
territorial previsto, asi como las soluciones que prevea a los problemas ambientales
identificados en el area comprendida en el instrumento;

Cambio en los patrones de drenaje de la unidad de actuacion

Se observara que los nuevos fraccionamientos, respeten la legislacién nacional y
departamental relativa al tratamiento y la disposicién de efluentes.

Se cuenta con un plan de disefio de pluviales y saneamiento para el fraccionamiento .
En el mismo se establece la faja de cautela hidrobiolégica de la cafiada presente en el
area.

Se redisefiaron los espacios libres en el proyecto de fraccionamiento de acuerdo a lo
sefialado oportunamente por la IM. El replanteo de los espacios libres ha modificado
los lotes de las manzanas “B”, “C” y “H”, presentandose los mismos en el plano que
se anexa. Los espacios libres se han remodelado de manera de seguir el trazado de
las cafiadas.

Se prevé una faja de cautela hidrobioldgica de 25 m de ancho (12.5m a cada lado de
la caifada), dandole continuidad a la faja existente en el fraccionamiento ubicado al
sur. En relacién al tratamiento de nutrientes, en la instancia del proyecto ejecutivo se
tendra en cuenta esta exigencia ya que existe espacio suficiente a la salida del curso
de agua del emprendimiento en los espacios libres de las manzanas H y C como para
proyectar un elemento de retencién del tipo laguna humedal.

(ver ANEXO VIII — Memoria y Plano de Saneamiento).

Afectacion a la calidad de agua de la laguna del Diario

El correcto disefio del drenaje del fraccionamiento, la faja de cautela hidrobioldgica y
la regulacién del uso de agroquimicos son medidas importantes para no afectar la
calidad de agua de la laguna debido al cambio de categoria del uso del suelo.

Generacion de residuos solidos asimilables a domiciliarios por el incremento del
numero de viviendas

Una vez ajustado el plano de fraccionamiento definitivo se ubicardn los contendores
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de residuos en lugares estratégicos teniendo en cuenta también el sistema de
recoleccidon departamental.
En la etapa de EIA se adjuntara la viabilidad de recolecciéon por parte de la IM.

Incremento del trdnsito vehicular.

Se establecera una distribucién de carteleria y sefialética estratégicamente ubicada a
lo largo de la camineria interna de las parcelas del programa con la intencién de
generar transito fluido. El programa establecerd como norma la velocidad maxima de
circulacién dentro del drea de acuerdo con la normativa departamental vigente.
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8.6. MEDIDAS PREVISTAS PARA SEGUIMIENTO DE EFECTOS AMBIENTALES

e) Una descripcion de las medidas previstas para dar seguimiento a los efectos
ambientales de la aplicacion del instrumento de ordenamiento territorial que resulte
aprobado;

A efectos del seguimiento técnico y el monitoreo para la evaluacion del proceso
constructivo y de desarrollo del programa en cuestién, la Intendencia establecerd un
sistema para el seguimiento de su vigencia y el comportamiento y afectacion de los
factores ambientales en al drea del poligono de actuacion. El sistema serd
implementado por la Intendencia, que dispondra las coordinaciones necesarias para la
medicion y el seguimiento del comportamiento de los indicadores seleccionados. A
efectos de lograr el efectivo monitoreo de la situacién, la Intendencia por via
reglamentaria establecerd la institucionalidad del monitoreo, su metodologia de
implementacion y los factores a incluir en el sistema de indicadores. En especial se
monitoreard el estado y calidad de los ecosistemas naturales del drea del poligono de
actuacién, su conservacién, y la calidad de los recursos hidricos bajo la zona de
influencia del poligono.

El sistema de seguimiento y monitoreo tendrd dos componentes:

- Un seguimiento mediante inspecciones periddicas del avance y eficacia de
todas las medidas de gestidn propuestas en este informe asi como de las
obras realizadas.

- Un seguimiento de los aspectos relacionados a la gestién ambiental en las
distintas fases del proyecto de fraccionamiento (construccion y desarrollo),
referidas a la gestidn de efluentes liquidos y de residuos sélidos domiciliarios,
asi como al cuidado y proteccion de los ecosistemas naturales.

La Intendencia registrard el resultado peridodico del comportamiento de los
indicadores medidos. El registro incluirad los resultados de los dos componentes de
seguimiento descritos. En caso de requerirse acciones correctivas, éstas serdn
comunicadas a la DINAMA.
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Las medidas son indicadores ambientales que permiten la evaluacién del resultado de
las propuestas del programa y la evolucién de las caracteristicas ambientales afectadas
en el drea.

Cambio en los patrones de drenaje de la unidad de actuacion
Se sugiere realizar monitoreos anuales de calidad de agua en la cafiada existente
aguas arriba y abajo del fraccionamiento

Afectacion a la calidad de agua de la laguna del Diario
La calidad de agua de agua de la cafada existente es un indicador de la potencial
afectacidn a la laguna del diario.

Generacion de residuos sdlidos asimilables a domiciliarios por el incremento del
numero de viviendas
Control del sistema de recoleccion en la urbanizacion

Incremento del trdnsito vehicular.

Se sugiere la realizacidn, a partir del comienzo de la etapa constructiva del programa,
de estudios de transito para constatar posibles incrementos.

Registro de accidentes en los accesos al fraccionamiento
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8.7. RESUMEN

(f) Un resumen de los contenidos expuestos segun los literales anteriores, redactado en
términos facilmente comprensibles, sin perder por ello su exactitud y rigor técnico,
que incluya en forma claramente diferenciada, una declaracion que indique la manera
en que se han integrado al instrumento de ordenamiento territorial previsto, los
aspectos ambientales contemplados en este Informe.

A\ 4

El PAlI (Programa de Actuacion Integrada) es un instrumento de ordenamiento y
gestidn, definido como uno de los instrumentos especiales en la Ley N2 18.308, para la
planificacion territorial. Esta Ley indica como requisito para la transformacion del suelo
el desarrollo de un PAI, estableciendo como condicién que este suelo debera tener el
atributo de Potencialmente Transformable.

El ambito territorial en estudio cuenta con dicho atributo, de acuerdo a la
categorizacion de suelos del Departamento de Maldonado (Ver llustracion 2)

Con este PAI se busca la transformacién de un sector de suelo rural potencialmente
transformable a sub-urbano turistico para iniciar un proceso de urbanizacién en
régimen comun. Se propone realizar un fraccionamiento para el desarrollo de areas
residenciales, en el marco de la Ley 19149 — Art. 282, en un darea total de 26 has 6615
m2 67 dmz2, incluyendo 2 has 6661 m2 57 dm2 de espacios publicos a ceder y 6 has
3889 m2 10 dm2 de calles, padrones 21.170, 21.171, 23.513 y 21.251.

El poligono de estudio planteado para el andlisis del programa abarca un area
aproximada de 500 hectareas que rodean la Unidad de Actuacion. Dicho poligono
incluye la urbanizacién Chacras del Pinar, ademas de varios emprendimientos
turisticos y esta delimitado por el Camino Vecinal 956A (Cno. La Pataia) al Norte y Este,
Av. Antonio Lussich al Sur, camino vecinal (Cno. La Pataia) al oeste y Cno. Lussich Viejo
al sureste (Ver llustracion 3).

Se consideran como caracteristicas relevantes del medio para la Evaluacion Ambiental
Estratégica las subunidades ambientales presentes en la unidad de actuacién, extensas
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areas con vegetacion exdtica y algunos individuos de flora nativa asociados a los cursos
de agua presentes en la unidad de actuacion., el paisaje de la zona y la infraestructura
de interconexidn vial del fraccionamiento.

En el caso de perpetuarse la situacidon actual se prevé la continuidad de las actividades
predominantes en el entorno. Puede inferirse un aumento gradual de los
fraccionamientos y emprendimientos turistico-recreativos en predios cercanos para
residencias de uso permanente o estacional.

El area con cobertura herbacea natural presente actualmente en el ambito de
actuacién se encuentra con uso ganadero lo que mantiene la pastura con bajos
volumenes de biomasa.

Como consecuencia de esto se podria presuponer el aumento de la acumulacién de
residuos en estos emprendimientos adyacentes, ademds del aumento de trdnsito y
conectores viales en el area.

El crecimiento poblacional en la zona, en particular el uso residencial (permanente y/o
temporal) exhibe una tendencia hacia la consolidacién y desarrollo de la urbanizacién
en el drea.

El cambio de uso del suelo se plantea ordenado y acompafiado de los servicios y
equipamientos necesarios para minimizar las afectaciones al medio ambiente dandole
sustentabilidad a la propuesta. El PAI propone destinar un 10% del area a espacios
libres verdes sin modificar que incluirian el curso de la Cafiada existente.

El incremento de drea de suelo impermeabilizada alteraria la capacidad de captacién y
absorcién de agua del terreno. La topografia del terreno y su superficie de escorrentia
se tiene en cuenta en el disefo de drenaje pluvial propuesto para el fraccionamiento.

Como se establecio, el cambio de uso del suelo permitird desarrollar un fraccionamiento .lo
que acota los objetivos de proteccién especificos para el area de a actuacién. La
sustentabilidad de la propuesta urbanistica en estos casos se refiere los siguientes objetivos de
proteccion ambiental:

e Correcta gestidn de pluviales del area

e Proteccion del curso de agua presente en el drea a través del mantenimiento de un
faja con vegetacion nativa con limitaciones en la intervencién en dicha faja.

e Proteccidon de la vegetacion nativa existente
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e Planificacién del saneamiento
e Disefio de camineria y conexidn a la red vial principal

Probables efectos ambientales significativos que se estima se deriven de la aplicacion del
instrumento de ordenamiento territorial previsto

Cambio en los patrones de drenaje en la unidad de actuacion
La ubicacién de lotes urbanizables puede generar cambios en el drenaje pluvial que afecten
areas vecinas.

Afectacion a la calidad de agua de la laguna del Diario
La escorrentia pluvial sumada a una alteracién de la cobertura vegetal de puede ocasionar
arrastres de nutrientes a los cursos de agua tributarios de la laguna.

Generacion de residuos sdlidos asimilables a domiciliarios por el incremento del
numero de viviendas

Falta de planificacion de la gestidon de residuos sélidos (segregacion en origen, recoleccién y
transporte, disposicion transitoria y final), podria provocar el desarrollo de acumulacion de
residuos en la zona, provocando impactos ambientales sobre los ecosistemas y la salud de las
personas.

Incremento del trdnsito vehicular.

Enlentecimiento del transito en el drea por el incremento de la cantidad de vehiculos. Posibles
afectaciones a la poblacién circundante por aumento de emisiones gaseosas de los vehiculos,
incremento de emisiones sonoras.

Medidas previstas para prevenir, reducir o compensar los efectos ambientales significativos
negativos derivados de la aplicacion del instrumento de ordenamiento territorial previsto, asi
como las soluciones que prevea a los problemas ambientales identificados en el area
comprendida en el instrumento;

Cambio en los patrones de drenaje de la unidad de actuacion

Se observara que los nuevos fraccionamientos, respeten la legislacién nacional y
departamental relativa al tratamiento y la disposicién de efluentes.

Se cuenta con un plan de disefio de pluviales y saneamiento para el fraccionamiento .
Se redisefiaron los espacios libres en el proyecto de fraccionamiento de acuerdo a lo
sefialado oportunamente por la IM. El replanteo de los espacios libres ha modificado
los lotes de las manzanas “B”, “C” y “H”, presentandose los mismos en el plano que
se anexa. Los espacios libres se han remodelado de manera de seguir el trazado de
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las cafadas.

Se prevé una faja de cautela hidrobioldgica de 25 m de ancho (12.5m a cada lado de
la cafiada), dandole continuidad a la faja existente en el fraccionamiento ubicado al
sur. En relacién al tratamiento de nutrientes, en la instancia del proyecto ejecutivo se
tendrd en cuenta esta exigencia ya que existe espacio suficiente a la salida del curso
de agua del emprendimiento en los espacios libres de las manzanas H y C como para
proyectar un elemento de retencién del tipo laguna humedal.

Afectacion a la calidad de agua de la laguna del Diario

El correcto disefio del drenaje del fraccionamiento, la faja de cautela hidrobioldgica y
la regulacién del uso de agroquimicos son medidas importantes para no afectar la
calidad de agua de la laguna debido al cambio de categoria del uso del suelo.

Generacion de residuos sdlidos asimilables a domiciliarios por el incremento del
numero de viviendas

Una vez ajustado el plano de fraccionamiento definitivo se ubicardn los contendores
de residuos en lugares estratégicos teniendo en cuenta también el sistema de
recoleccidon departamental.

Incremento del transito vehicular.

Se establecerd una distribucién de carteleria y sefalética estratégicamente ubicada a
lo largo de la camineria interna de las parcelas del programa con la intencién de
generar transito fluido. El programa establecera como norma la velocidad maxima de
circulacion dentro del drea de acuerdo con la normativa departamental vigente.

e) Una descripcion de las medidas previstas para dar seguimiento a los efectos ambientales
de la aplicacion del instrumento de ordenamiento territorial que resulte aprobado;

Cambio en los patrones de drenaje de la unidad de actuacion
Se sugiere realizar monitoreos anuales de calidad de agua en los cursos de agua
presentes en el drea de actuacién aguas abajo y arriba de la misma.

Afectacion a la calidad de agua de la laguna del Diario

La calidad de agua de agua de la cafiada existente es un indicador de la potencial
afectacidn a la laguna del diario.
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Generacion de residuos sdlidos asimilables a domiciliarios por el incremento del
numero de viviendas
Control del sistema de recoleccion en la urbanizacidn

Incremento del trdnsito vehicular.

Se sugiere la realizacidn, a partir del comienzo de la etapa constructiva del programa,
de estudios de transito para constatar posibles incrementos.

Registro de accidentes en los accesos al fraccionamiento

Conclusiones

A la fecha, el suelo se encuentra categorizado como potencialmente transformable de
acuerdo a las Disposiciones de Ordenamiento Territorial y Categorizacién del Suelo del
departamento.

El instrumento especial de ordenamiento territorial propuesto para la transformacién
del territorio rural potencialmente transformable a suburbano contempla Ias
directrices de ordenamiento vigentes, proponiendo un desarrollo urbanistico en
concordancia con las pautas definidas en el Plan Local de Ordenamiento Territorial
para la Microrregion 01. El mismo considera un desarrollo urbanistico de media
densidad que no afecta mayormente las caracteristicas paisajisticas de la zona
conservando el atractivo fundamental del entorno.

El analisis de los elementos ambientales sensibles del area a intervenir no agrega
elementos importantes mas alla de reconocer una flora y fauna asociada a ecosistemas
gue se encuentra presente y distribuida en la mayor parte del pais, y particularmente
en las zonificaciones descritas en este documento.

Por la situacién descrita, las medidas ambientales propuestas para implementarse no
necesitan herramientas de gestion de alto grado de tecnicismo. Por el contrario, el
cuerpo normativo vigente junto con las medidas propuestas en este documento
configura un conjunto de herramientas necesario y suficiente para una adecuada
gestion del ambiente en términos estratégicos.

Las afectaciones al ambiente que han sido descritas son afectaciones generales y
conocidas, cuya minimizacién se puede realizar con medidas de gestidon que también
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son ampliamente conocidas, y cuya implementacién no requiere de altos niveles

tecnoldgicos, permitiendo un desarrollo sustentable de la propuesta.
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Categorizacion Inicial de Suelos
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REFERENCIAS

Incluye emprendimientos Aprobados o con Informe favorable municipal anterior a la
Categorizacion de Suelos

. SSI_Suelo Suburbano de Actividades Productivas de Bienes y Servicios
. SRPT_Suelo Rural Potencialmente Transformable

. SRPTI_Suelo Rural Potencialmente Transformable a Actividades de Bienes y Servicios
. SUF_Suelo Urbano de Fragilidad Ecosistemica

. Suelo Suburbano de Fragilidad Ecosistemica

%
% SRN_Suelo Rural Natural

SR_Suelo Rural
Arco del sol
Limite Maritimo

SECTOR I= 7 millas nauticas
SECTOR Il =12 millas nuticas

S Rtas Nacionales

EEEEEE Tramo de Ruta Propuesto - Rambla del Humedal
Caminos Departamentales
——  CUrs0s de Agua

L1 Departamento de Maldonado

L-A Sector del Departamento en Lamina 1, ampliada en L-A

L'a1 Sectores del Departamento en L1, ampliada en La-1
L-a2 Sectores del Departamento en L1, ampliada en La-2

L-B Sector del Departamento en Lamina 1, ampliada en L-B
L-b1 Sector del Departamento en Lamina 1, ampliada en L-b1
L-b2 Sector del Departamento en Lamina 1, ampliada en L-b2

L-C Sector del Departamento en Lamina 1, ampliada en L-C

L'c1 Sector del Departamento en Lamina 1, ampliada en L-c1

L-c2 Sector del Departamento en Lamina 1, ampliada en L-c2
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. SSI_Suelo Suburbano de Actividades Productivas de Bienes y Servicios
[ SRPT_Suelo Rural Potencialmente Transformable
. SRPTI_Suelo Rural Potencialmente Transformable a Actividades de Bienes y Servicios
. SUF_Suelo Urbano de Fragilidad Ecosistemica
. Suelo Suburbano de Fragilidad Ecosistemica
SRN_Suelo Rural Natural

SR_Suelo Rural
Arco del sol
Limite Maritimo

SECTOR I= 7 millas nauticas
SECTOR Il =12 millas nauticas
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Categorizacion Inicial de Suelos
Unidad de Gestion Territorial
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ZAG-Zonas de Promocion Agropecuaria

ZPP-Zonas de Proteccion Paisajisticas
y de Nacientes de Cursos de Agua y Biodiversidad

ZPF- Zonas de Proteccion de Fuentes y Recursos Hidricos

ZPA-Zonas de Prioridad Patrimonial y Ambiental

APTITUD de USO de la TIERRA
Establecido a partir de lo elaborado por el ITU-Facultad de Arquitectura,
que a su vez se basoé en el Plano de Aptitud de Suelos - Afio 2007- Direccion de Suelos y Aguas / MGAP

] Al- tierras cultivables con muy escasas limitaciones para a generalidad de los tipos de utilizacién de tierras
] A2- tierras culti con imitaci para la idad de los tipos de utilizacién de tierras

A3- tierras culti con severas limitacit para la idad de los tipos de utilizaci de tierras

‘e Rutas Nacionales

mmmmm=m= Tramo de Ruta Propuesto - Rambla del Humedal
Caminos Departamentales

Cursos de Agua

NOTA: La delimitacion que establecen los poligonos, tienen un
caracter indicativo y no constituyen un limite geografico preciso.
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Municipio de Maldonado
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ZPA-Zonas de Prioridad Patrimonial y Ambiental

APTITUD de USO de la TIERRA
Establecido a partir de lo elaborado por el ITU-Facultad de Arquitectura,
que a su vez se basé en el Plano de Aptitud de Suelos - Afio 2007- Direccion de Suelos y Aguas / MGAP
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Introduccion

El drea delimitada por el poligono de actuacion del predio DIMEGAR S.A. se encuentra notablemente
antropomorfizada y se caracteriza por el predominio de bosques implantados y dreas modificadas
en parques de recreacion (figura | y 2) los cuales representan casi el /| % del drea total. Las dreas
que aun permanecen con remanentes de vegetacion natural (tabll |, figura 2) son muy reducidas
y se encuentran en todos los casos considerablemente afectadas por invasion de especies exdticas,
principalmente lefiosas (Pittosporum undulatum y Ligustrum lucidum) pero también herbdceas (Cynodon
dactylon, Senecio madagascariensis y Coleostephus myconis).

Tabla |. Unidades vegetacionales identificadas y drea ocupada (en m2 y % del drea total)

Unidad vegetacional Area (m2) % del area total
Area parquizada 1444217 284
Bosque artificial 2157539 42.5
Bosque serrano 17463 0.3

Matorral de Acanthostyles 666163 13,1
Matorral de Dodonea 25698 0.5
Humedal 30495 0.6

Pastizal 739965 4.6
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Figura 2. Mapa de unidades vegetacionales del area DIMEGAR S.A.




Descripcion de unidades vegetacionales

Bosque artificial

Bosque de densidad variable y composicidon heterogénea compuesto mayoritariamente por Eucalyptus
spp., Pinus spp., Acacia spp., Populus spp., Salix spp. y Liquidambar styraciflua. Los bosques son de
extensidn variada y conforman una matriz en la que se encuentran las demds unidades identificadas.

Esta unidad ocupa el 42,5 % de la superficie del poligono de actuacidn.
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Figura 3. Panordmica de una drea ocupada por bosque artificial.



Bosque serrano

Bosque de reducida extension limitado a unos pocos parches. Este bosque se caracteriza por
el porte achaparardo y estd dominado por Scutia buxifolia, Myrsine coriacea y Lithraea brasilensis.
También presentes Allophylus edulis, Blepharocalyx salicifolius, Acca sellowiana y Azara urguensis. Esta
unidad ocupa el 0,3 % de la superficie del poligono de actuacién.

Figura 4. Vista de una de los parches de bosque serrano.



Area parquizada

Area de vegetacion herbdcea compuesta por césped implantado o cubierta vegetal natural controlada
por corte con pastera, ubicada en torno a las viviendas y en dreas extensas pagruizadas proximas
a éstas. Se trata de un drea considerable donde la presencia de elementos nativos es marginal,
observdndose algunas de las especies regeistradas para las dreas de pastizal. Esta unidad ocupa el
28,4 % de la superficie del poligono de actuacion.

Figura 5. Panordmica de una drea parquizada



Pastizal

Area de vegetacion herbdcea de pequeiio a mediano porte dominada por especies herbdceas entre
las que destacan Cynodon dactylon, Bothriochloa laguroides, Pterocaulon cordobense, Baccharis trimera,
Centaureum pulchelum, Hypochaeris radicata, Hypochaeris albiflorus, Rynchosia sp., Eryngium nudicaule,
Eryngium horridum, Danthonia sp., Aristida murina, Senecio madagascariensis, Senecio selloi, Trichocline
heterophylla, Eclipta elliptica, Stenachaenium campestre, Asclepias melliodora, Aspilia montevidensis,
Desmanthus virgatus, Lessingianthus flexuosus, Juncus sp. En el estrato arbustivo, el cuals e presenta de
densidad variable ocurren Discaria americana, Acanthostyles buniifolius, Baccharis articulata y Baccharis
spicata. Esta unidad ocupa el 14,6 % de la superficie del poligono de actuacidn.

Figura 6. Detalle de una drea ocupada por pastizal.



Matorral de Dodonaea

Formacion vegetal arbustiva de hasta 2 m de altura dominada en el estrato arbustivo por Dodonaea
viscosa. En el estrato bajo ocurren Baccharis trimera, Croton lanatus, y otras especies citadas para el
pastizal. Esta formacion vegetal ocurre asociada a afloramientos rocosos y es una de las que ocupa
menor superficie. Esta unidad ocupa el 0,5 % de la superficie del poligono de actuacién.

Figura 7. Panordmica de una drea ocupada por matorral de Dodonaea.



Matorral de Acanthostyles

Formacion vegetal arbustiva de |,5 a2 m de altura dominada en el estrato arbustivo por Acanthostyles
buniifolius aunque tambieén ocurren Baccharis spicata, B. microdonta y B. dracunculifolia. En el estrato
mds bajo estdn presentes Baccharis trimera, B. articulata y E. horridum. El estrato herbaceo estea
generalmente dominado por Cynodon dactylon y la presencia ocacional (en algunas dreas en forma
importante) de Lolium multiflorum y Festuca arundinacea.

Esta formacidn ocurre en forma mds o menos densa con presencia de especies arbdreas exdticas
como Acacia melanoxylon, Acacia longifolia, Ligustrum lucidum y Pittosporum undulatum. Esta unidad
ocupa el 3,1 % de la superficie del poligono de actuacion.

Figura 8. Panordmica de una drea ocupada por matorral de Acanthostyles.



Humedal

Formacion vegetal preponderantemente herbdcea en el drea relevada asociada a zonas bajas y
humedas. La especie predominante varia entre los sitios, pero algunas de las especies distintivas son
Eryngium pandanifolium, Typha dominguensis y Cortaderia selloana. Esta unidad ocupa el 0,6 % de la
superficie del poligono de actuacién.

Figura 9. Panordmica de una de las dreas ocupadas por humedal, en este caso la especie dominante es Eryngium

pandanifolium.
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Fraccionamiento Chacras del Pinar Etapa 2 Diciembre de 2017
PAI - AGUA POTABLE

1. INTRODUCCION
1.1.  Obijetivo

En el presente informe se presenta el sistema de abastecimiento de agua potable propuesto
para la segunda etapa del fraccionamiento Chacras del Pinar, Padrones Rurales 21.170,
21.171, 21.251 y 23.513 del departamento de Maldonado, con motivo de la presentacién del
Programa de Actuacion Integrado (PAI) en la Intendencia de Maldonado.

1.2. Ubicacion y Acceso

El fraccionamiento se ubica al noroeste de la ciudad de Maldonado, al norte de la Av.
Antonio Lussich y al oeste del Camino Vecinal a la Pataia. El acceso al mismo es a través de
la primera etapa del fraccionamiento Chacras del Pinar, hacia el norte del mismo.

La ubicacién del mismo puede observarse en el plano adjunto.
1.3. Descripciéon del Emprendimiento

Se trata de un fraccionamiento con 168 lotes y espacios libres, de 26,7 ha de superficie total.
Se dotara al mismo de los demas servicios publicos ademas de agua potable, como ser
saneamiento, drenajes y energia eléctrica.

2. DESCRIPCION DEL SISTEMA DE ABASTECIMIENTO DE AGUA
POTABLE

2.1. Fuente de abastecimiento

El abastecimiento de agua potable al fraccionamiento se realizara desde la red de OSE-
UGD. Se realizaran tres empalmes a tuberfas de PVC 75 mm existentes al norte de la
primera etapa del fraccionamiento Chacras del Pinar.

2.2. Caracteristicas de la red

La red sera de tipo mallada, alcanzando la totalidad de los padrones, con una longitud total
aproximada de 3.260 metros. Contara con los accesorios tipicos que componen un proyecto
de estas caracteristicas, como ser: hidrantes, llaves de paso y piezas especiales.

Las piezas especiales a utilizar cumpliran con los mismos requerimientos de presiéon que la
red. Se instalaran valvulas de cierre tipo cuchilla de cierre lento de forma de independizar
distintos tramos de la red, e hidrantes para combate a incendios cada 200 metros y en los
puntos terminales de la red.

El trazado preliminar de las tuberfas puede observase en plano adjunto.
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2.3. Caudales estimados

Se realiz6 una estimacion inicial de los caudales a consumir en el emprendimiento.
Se considerd una dotacion de 200 L/hab/dfa, una ocupacion de 5 hab/padron y coeficientes
de pico diario (k1) y horario (k2) de 1.5.

El caudal maximo diario de agua potable del emprendimiento se estima en 252 m3/dia (2,9
L/s) y el caudal maximo horario en 378 m3/dfa (4,4 L/s).

2.4.  Principales criterios de disefio de la red de distribucion

Los principales parametros de disefio que se consideraran para verificar el dimensionado de
las redes son los siguientes:

- Presion minima: 15 m.c.a.

- Presion maxima: 50 m.c.a.

- Velocidades maximas:
Tuberias 75 mm, 0.85 m/s
Tuberias 110 mm, 0.95 m/s

3. ESPECIFICACIONES CONSTRUCTIVAS DE LA RED
3.1. Zanja

Las tuberias se instalaran zanjas a una profundidad cercana a 1.0 m. En el fondo de la zanja
se hard un lecho de material fino y bien compactado de espesor minimo 10 cm, descalzado
en las cabezas de los tubos. En caso de que no se pueda lograr un apoyo continuo de la
tuberia o que el material de contacto tenga una dureza similar a una piedra, se colocara una
cama de arena de 10 cm de espesor debajo de la misma.

3.2. Materiales y Uniones

Las tuberfas seran PN 1.0MPa, y podran ser alternativamente de PVC con junta elastica
segin norma UNIT 215/86, o de PEAD SDR17 segin norma ISO 4427 con unién
mediante soldadura a tope (Butt welding) conforme a la norma de instalacion DVS 2207, o
mediante piezas de electrofusion.

El angulo de desviacién maximo admitido para uniones de junta elastica para tubos de 75
mm y 110 mm serd de 2.6 grados, y para tuberfa de 160 mm sera de 1.8 grados. En el caso de
utilizar tuberfas de PEAD, el radio de curvatura minimo sera de 2.5 m para tuberfas 75 mm,
3.5 m para tuberfas 110 mm y 5.0 m para tuberfas de 160 mm.

3.3. Hidrantes

Se instalaran hidrantes de 63.5 mm (2.5”). Las camaras de hidrantes seran segun plano de N°
OSE N° 31.140.

El empalme del hidrante con la tuberfa, se efectuara mediante una tee con ramal a brida de
60 mm que se prolongara verticalmente con un trozo de cafio de H.F. de igual diametro
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provisto de bridas sobre las que se montara el hidrante, de modo que su extremo supetior
queda a una distancia de unos 40 cm de la tapa de acera.

3.4. Llaves de Paso

Las redes contaran con llaves de paso aprobadas por OSE. Las camaras seran tipo plano de

OSE N° 31.139 y llevaran anclajes.

Para tuberfas de PVC las llaves seran de unién a enchufe con junta elastica. Para tuberias de
PEAD se admitira, ademas de la unién a enchufe, otras opciones siempre que las mismas
aseguren la estanqueidad, las cuales deberan ser aprobadas por OSE.

Todas las llaves seran del tipo de compuerta de disco sélido, con cierre de tipo elastico, de
vastago no ascendente y accionado mediante comando directo. El cuerpo sera con paso
recto y fondo sin cavidad.

El sentido de rotacion para cerrarlas sera el de las manecillas del reloj y debera indicar la
direccién para abrirla.

El vastago sera preferentemente de acero inoxidable de alta resistencia o latén fabricado en
una sola pieza por matrizado o trafilado, pudiendo el proponente ofrecer otros materiales
cuya aceptacion estara librada al criterio de OSE. El material del cuerpo de la valvula debera
ser de hierro fundido, hierro ductil o acero, de acuerdo al diametro y a la presion de trabajo
indicada en las especificaciones generales. El revestimiento debe ser de fabrica con resinas
epoxi.

3.5. Tapas de acceso
Todas las tapas y marcos de camaras seran tipo plano de OSE N° 31142,

3.6. Anclajes

Se colocaran macizos de anclaje en las piezas tee y en las curvas de 90°. Seran de Hormigén
de 15 cm de altura por 35 cm de ancho y 45 cm de largo, segin plano tipo de OSE N°
31.265.

3.7. Prueba Hidraulica

A efectos de verificar la bondad del material colocado asi como del procedimiento seguido
pata su colocacién, se realizard una prueba hidraulica a la presién de 10 kg/cm? La prueba
se realizara durante 2 horas, no admitiéndose pérdidas de agua.

Se recomienda la realizacién de la prueba hidraulica por tramos de no mas de 500 m. Antes
de la prueba los tubos deben quedar firmemente inmovilizados para evitar que la presion
pueda desplazarlos horizontal o verticalmente. Esto se consigue con un relleno parcial de la
zanja, de uno 30 cm sobre el lomo del cafilo como minimo. Las juntas deben quedar vistas
para permitir la observaciéon visual de la prueba. El tramo de tuberfa a probarse debera
llenarse con agua a caudal suficientemente bajo para permitir la evacuaciéon total del aire. El
tramo a probar deberd contar con tapones apropiados que permitan la introduccion del agua
y la salida del aire.
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La prueba se realizara 24 hs después de su llenado, proceso durante el cual se controlara que
no quede aire en la tuberfa.
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Fraccionamiento Chacras del Pinar Etapa 2 Diciembre de 2017
PAI- PLUVIALES

1. INTRODUCCION
1.1 Objetivo

En el presente informe se presenta el sistema de saneamiento propuesto para la segunda
etapa del fraccionamiento Chacras del Pinar, Padrones Rurales 21.170, 21.171, 21.251 y
23.513 del departamento de Maldonado, con motivo de la presentaciéon del Programa de
Actuacion Integrado (PAI) en la Intendencia de Maldonado.

1.2 Ubicacion y Acceso

El fraccionamiento se ubica al noroeste de la ciudad de Maldonado, al norte de la Av.
Perimetral y al oeste del Camino Vecinal a la Pataia. El acceso al mismo es a través de la
primera etapa del fraccionamiento Chacras del Pinar, hacia el norte del mismo.

La ubicacién del mismo puede observarse en el plano adjunto.
1.3 Descripciéon del Emprendimiento

Se trata de un fraccionamiento con 168 lotes y espacios libres, de 26,7 ha de superficie total.
Ademas de la infraestructura de pluviales, el mismo contara con la red vial correspondiente,
agua potable, saneamiento y energfa eléctrica.

2. DRENAJES PLUVIALES
2.1 Caracteristicas generales

El microdrenaje refiere a la conducciéon de las aguas pluviales por medio de cunetas tipo,
alcantarillas principales y secundarias. El macrodrenaje refiere a la consideracion del curso de
agua que atraviesa el emprendimiento, a los efectos de prever los pasajes necesarios de
manera de no incidir sobre el normal flujo de los mismos.

El fraccionamiento fue disefiado de forma de mantener inalteradas las zonas bajas por donde
transitan los cuerpos de agua que ingresan en la zona de intervenciéon de la urbanizacion. A
tales efectos se previeron los espacios libres I, B, C y H.

El transito de estos cursos de agua se da a través de sus cauces naturales, previéndose zonas
de no intervencion a los efectos de preservarlas con la naturalidad existente. Estos cursos se
ven unicamente alterados de forma puntual en dos cruces de calle. En estos puntos se
proyectaran alcantarillas principales de paso oportunamente disefladas para el correcto
funcionamiento de la red de drenajes. Las mismas seran verificadas en el proyecto ejecutivo a
desarrollarse.

Los escurrimientos de la red vial son conducidos a los costados de las calles por medio de las
cunetas. En los cruces de calle sera necesario la colocacién de alcantarillas secundarias, tal
como se puede observar en el plano PL1.
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2.2 Cunetas

Las calles tendran perfil carretero y seran de material granular. Las cunetas seran triangulares
con taludes 1.5H:1.0V y una profundidad de 0.60 metros que asegure el correcto
escurrimiento de las aguas, profundizandose otros 0.50 metros en la aproximaciéon a las
alcantarillas. Las pendientes de las cunetas acompafaran las pendientes de las calles
proyectadas.

Las cunetas seran excavadas en tierra y revestidas con suelo pasto, de forma tal de evitar la
erosion de las mismas. De este modo se logra mayor resistencia a la tension tractiva y por lo
tanto se produce un mayor control de la erosion, aceptindose velocidades de escurrimiento
mayores a las habituales.

2.3 Alcantarillas secundarias

Las alcantarillas secundarias se disefiaran para el escenario de desarrollo total en la cuenca,
considerando las zonas verdes o terreno permeable (jardines, parques, etc) y zonas
impermeables (calles, techos, etc) en funcién de los factores de ocupacion previstos para la
zona. Las mismas se dimensionaran para eventos de precipitacién con un perfodo de retorno
de 2 anos de recurrencia. Debido a que las mismas tienen cuencas asociadas aguas arriba
menores a 5 has, se prevé que las mismas sean construidas con diametro de 500 mm.

Las alcantarillas estardn constituidas por cafios de hormigdn tipo Unit 16/92 y seran tipo Z
segin plano MTOP. Tendran una pendiente longitudinal del 1%, y contaran con una tapada
minima de 0.50 metros en el eje de calle.
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Fraccionamiento Chacras Del Pinar Etapa 2 Diciembre de 2017
PAI - SANEAMIENTO

1. INTRODUCCION

1.1.  Obijetivo

En el presente informe se presenta el sistema de saneamiento propuesto para la
segunda etapa del fraccionamiento Chacras del Pinar, Padrones Rurales 21.170,
21.171, 21.251 y 23.513 del departamento de Maldonado, con motivo de la
presentacion del Programa de Actuaciéon Integrado (PAI) en la Intendencia de
Maldonado.

1.2. Ubicacion y Acceso

El fraccionamiento se ubica al noroeste de la ciudad de Maldonado, al norte de la Av.
Perimetral y al oeste del Camino Vecinal a la Pataia. El acceso al mismo es a través de
la primera etapa del fraccionamiento Chacras del Pinar, hacia el norte del mismo.

La ubicacién del mismo puede observarse en el plano adjunto.

1.3. Descripciéon del Emprendimiento

Se trata de un fraccionamiento con 168 lotes y espacios libres, de 26,7 ha de superficie

total. Se dotara al mismo de los demas servicios publicos ademas de saneamiento,
como ser agua potable, drenajes y energfa eléctrica.

2. DESCRIPCION DEL SISTEMA DE SANEAMIENTO

2.1.  Sistema de saneamiento a adoptar

Para abastecer de servicio de saneamiento a los padrones del fraccionamiento
proyectado se plantea una solucion de caracter colectiva, con una red de saneamiento
que alcance a todas las unidades del emprendimiento.

Esta red se conectara a la red colectora de la primera etapa del fraccionamiento
Chacras del Pinar. La conexion se realizara en tres puntos de la red colectora, tal cual

puede observarse en el plano adjunto.

Cabe aclarar que la red colectora de la primera etapa fue disefiada para recibir los
caudales previstos para el nuevo fraccionamiento.

2.2. Caudales estimados

Se realizé una estimacidn inicial de caudales diarios a derivar al sistema de
saneamiento.
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Se consideré una dotacién de 200 L/hab/dia, una ocupacién de 5 hab/padron,
coeficientes de pico diario (k1) y horario (k2) de 1.5 y coeficiente de retorno (C) de
0.9.

El caudal maximo diario de efluentes a saneamiento del emprendimiento se estima en

227 m3/dia (2,6 L/s) y el caudal maximo horatio en 340 m3/dia (3,9 L/s).
2.3.  Red colectora
La red colectora tendra una longitud aproximada de 3.080 m.

El disefio de las redes se realizara siguiendo las consideraciones técnicas del
reglamento de la Administracién de Obras Sanitarias del Estado (OSE): R/D 689/00
del 15/07/00.

Las tubetias serain de PVC con junta elastica, y de acuerdo a la Norma ISO/DIN
4435.2 — Serie 20, con aros de goma en caucho sintético, cumpliendo con la Norma
UNIT 788. Las juntas seran de material resistente a liquido residual doméstico.

Se colocaran camaras de inspeccion (TIL) o registros en cada cambio de direccion,
cambio de pendiente, cambio de diametro, y cruce de colectores, y se colocarin
camaras terminales en las cabeceras de cada tramo. La distancia maxima entre registros
se limita a 100 m, con la excepcién de algunos tramos con longitud hasta 120 m.

Los registros y camaras terminales se realizaran segin Plano de OSE Numero 22282-
A. Las camaras de inspeccion seran de hormigén, de 800 mm de didmetro interior, sin
escalones y contaran con el mismo tipo de terminaciones que los registros. Todos los
marcos y tapas seran segun Plano de OSE Numero 23412.

La pendiente minima de los colectores sera de 0.45%, salvo en los tramos iniciales en
los cuales sera de 0.8%.

3. ESPECIFICACIONES CONSTRUCTIVAS
3.1. Red por gravedad

Rigen para la construccion de las redes por gravedad la Memoria Descriptiva General
para Obras de Alcantarillado de OSE.

Preparacién de la zanja

Se recomienda que el ancho de zanja a nivel de la clave del tubo sea igual al diametro
del tubo mas 30 cm. Sobre el fondo de la zanja se hard una cama de arena bien
compactada de 10 cm. minimo, descalzando las zonas donde se ubicaran las cabezas
de los tubos.
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Instalacién de los tubos en zanja

Los tubos se bajaran a la zanja colocandolos a lo largo del eje de la misma, haciendo
coincidir las cabezas en los nichos previamente excavados a fin de dar un apoyo
continuo al cano. A los efectos de mantener los niveles de proyecto y el alineamiento
del colector, es necesario efectuar un control continuo de éstos.

Corte v biselado

Cuando es necesario cortar un tubo, debe asegurarse que el corte sea a escuadra. El
extremo cortado debe ser biselado y pulido con escofinas.

Unién elastica

Para colocar un cano dentro de otro se seguiran las siguientes instrucciones:

a) Limpiar el alojamiento del aro e introducirlo asegurando que quede en contacto con
la cavidad

b) Marcar sobre el extremo liso la longitud a introducir

) Insertar el tubo lubricandolo previamente con agua jabonosa o lubricante neutro
recomendado. No utilizar grasas minerales.

d) Cuando se haga palanca, colocar una madera sobre el extremo del tubo.

Unién de los tubos a los registros

A tales efectos se debe disponer un manguito arenado de PVC, con junta elastica, que
se amura al hormigdén y permite la conexion elastica entre el registro y la tuberfa.

Relleno y compactacién de la zanja

El relleno debe efectuarse lo mas rapido posible después de la instalacion de la tuberfa,
con la salvedad de la zona préxima a la junta, la cual debe quedar libre hasta tanto se
finalice con un buen resultado la prueba hidraulica. El relleno debe ser ejecutado en
tres etapas distintas, relleno lateral, superior y final. El relleno lateral y superior se hara
con arena hasta una altura de 30 cm por encima de la clave del tubo. El relleno final se
realizara con el material de la excavacion. Todo el material de relleno sera compactado
en tongadas menores a 30 cm, segun las especificaciones del pliego general de OSE.

Prueba hidraulica para colector de saneamiento

La prueba hidraulica se debe realizar por tramos, entendiendo por tal, el colector que
va entre dos registros de inspecciéon consecutivos. Antes de iniciar la prueba, debe
asegurarse de que los tubos estén firmemente inmovilizados, para evitar que la presion
pueda desplazarlos lateral o verticalmente. Esto se consigue con un relleno parcial de
la zanja de 30 cm. como minimo. Las juntas deben quedar descubiertas para poder
realizar la inspeccién visual durante la prueba. El tramo de cafierfa a probarse debera
llenarse con agua a un caudal bajo de modo de conseguir la evacuacion del aire. Los
extremos de los tramos deberan estar cerrados mediante tapones apropiados. La
presion de prueba debera ser de 6 metros de columna de agua en el punto mas elevado
del tramo.
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Maldonado, 21 de noviembre de 2017

De: Depto. De Proyectos
Gerencia Sector Regional IV
A: DIMEGAR S.A.

Ref:  Consulta sobre infraestructura para dotar del servicio eléctrico al Anteproyecto
de fraccionamiento de los Padrones N° 21170, 21171, 21251 y 23513 ubicados en seccion
catastral 1era, Maldonado, Generando fracciones en las manzanas indicadas con las letras A a la
S en el plano adjunto con la firma del Ing. Agrimensor Sergio Bonilla Piriz (Mat. 712).

De nuestra mayor consideracion:

Ponemos en su conocimiento que se ha estudiado el Anteproyecto de fraccionamiento
de la referencia.

De acuerdo a dicho estudio se informa que, para dotar de la infraestructura eléctrica
minima en los lotes consultados, es necesario realizar la siguiente obra:
« Tendidos de red de cable subterraneo de media tension
e Construccién de locales de subestacion
e Montaje electromecanico de subestaciones de piso

De acuerdo al Reglamento General para la Electrificacion de Fraccionamiento y
Urbanizaciones en Régimen de Propiedad Horizontal, aprobada por Resolucion de Directorio de
UTE R 10-1715, del 10 de diciembre de 2010, el fraccionador se hara cargo de las obras
necesarias.

Para concretar esta obra y teniendo en cuenta lo dispuesto en la reglamentacion vigente,
debe contratar una empresa habilitada a ejecutar obras mixtas ante UTE, cuyo listado se
encuentra en nuestro sitio Web, en el link:
http://www.ute.com.uy/Empresa/lineas/distribucion/normalizacion/estructura.asp?id=176 ,la
que debera presentar ante este Departamento ,un Proyecto Ejecutivo ( Planos de Distribucion
de MT y BT, Diagrama Unifilar, Planilla BDI y Memoria Técnica).

Luego de aprobado el proyecto y ejecutadas las obras antes indicadas se extenderd el
certificado correspondiente, para tramitar ante la Intendencia Departamental de Maldonado la
aprobacion definitiva del fraccionamiento.

Sin otro particular, quedando a sus érdenes |

luda atentamente:

Julio Rubini
encia Obras y Proyectos
Regional Este

Bergalli y Velazquez Tel. 42253474
Maldonado Fax. 42229876
Uruguay
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UNIDAD DE GESTION
DESCONCENTRADA

MALDONADO

Maldonado, 21 de mayo de 2019

Ref: Fraccionamiento Chacras del Diario / Chacras del Pinar
Titulares: Urbanizaciones del Sur S.A / Dimegar S.A
Asunto: | Habilitacion de las obras de saneamiento

Se deja constancia que el dia 7 de mayo se realizaron
N°2, resultando la misma satisfactoria de acuerdo

Recordamos que para la solicitud de la



TS

DA

UNIDAD DE GESTION
DESCONCENTRADA

MALDONADO

Maldonado, 14 de noviembre de 2018

CONSTANCIA DE OBRA y SERVICIOS

Ref.: Fraccionamiento CHACRAS DEL DIARIO / CHACRAS DEL PINAR
Titulares: Urbanizaciones del Sur S.A. / Dimegar S.A.

Asunto: | Habilitacion de las Obras de Agua y Saneamiento

Conforme a lo solicitado se deja constancia que han sido finalizadas las obras que
dan servicio a los solares del fraccionamiento denominado “Chacras del Pinar”.

Las obras ejecutadas en esta segunda etapa, y que fueran indicadas como
pendientes en la constancia de obras de fecha 14 de enero de 2014, incluyen:

La tuberfa troncal de 160mm de agua potable.
El montaje de las véalvulas reductoras de presion.
El montaje de equipamiento en los dos pozos de bombeo de aguas
residuales.
e Lalinea de impulsion externa de saneamiento.

Las obras fueron construidas y aprobadas por OSE, restando Unicamente la
alimentacion eléctrica de los pozos de bombeo para la habilitacion del sistema de
saneamiento.

Queda pendiente la Recepcién Provisoria de las Obras, para lo cual se debera
presentar:

Planos conforme a obra, en papel y digital (DWG), de la obra total.

e Planos registrados de las servidumbres de acueducto y cesion a OSE de los
terrenos en los cuales se ubican los pozos de bombeo.

e Hacer efectivo el pago del saldo por concepto de supervision y vigilancia,
monto que asciende a la suma de UR 2.471.

ok

Ing. Guillermo Fuica
Gerente Dpto. de IngenieriaOSE-UGD Maldonado

Sin otro particular:
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En la ciudad de Punta del Este, departamento de Maldonado, el dia 7 de julio de 2020,
quien suscribe, Marina Monti, titular de la cédula de identidad nimero 4.865.283-9 en
su calidad de apoderada, en nombre y representacién de “DIMEGAR Sociedad
Anénima”, persona juridica hdbil y vigente, inscripta en el Registro Unico de
Contribuyentes de la Direccién General de Impositiva con el nimero 216481490018,
propietaria de los padrones 21.170, 21.171, 23.513 y 21.251, manifiesta, la conformidad
de DIMEGAR SA, con el programa que busca transformar la categorizacién actual de
suelo que es rural potencialmente transformable a suelo suburbano con el objetivo de

desarrollar un proyecto de fraccionamiento.

sc nc uuﬁw

IANA DE LEON
ESCRIBANA



ESC. ADRIANA LORELEY DE LEON BRITOS - 14758/6

ADRIANA DE LEON, ESCRIBANA PUBLICA, CERTIFICO QUE: i) La firma que antecede

¥ luce en la Declaracién Jurada de fecha 7 de julio de 2020, fue puesta en mi presencia y

ARAICEL OFICIAL

Arficudo; [
Honmb:_m_ pertenece a la persona hébil y de mi conocimiento Marina Alejandra MONTI TRISTAN, mayor
Mont. Not: 5__ &l

Foo Gf.nmiot: §_."__{ de edad, titular de la cedula de identidad nimero 4.865.283-9 y con domicilio en Avenida

Roosevelt esquina Litman parada 16 Edificio Stradivarius apartamento 1605, de la ciudad de
Punta del Este, en su calidad de apoderada, en nombre y representacion de “DIMEGAR

Sociedad Anénima”, persona juridica habil y vigente, inscripta en el Registro Unico de

:_E _ Contribuyentes de la Direccién General de Impositiva con el nimero 216481490018 y con

domicilio en Avenida Roosevelt esquina Mauricio Litman, Edificio Stradivarius, apartamento
1605, de esta ciudad, a quien previa lectura que del mismo le hice, lo otorgd y suscribi6 ante
mi.- 11) i) “DIMEGAR SOCIEDAD ANONIMA®, es persona juridica habil y vigente,
constituida en la ciudad de Montevideo ¢l 5 de marzo de 2010, por documento privado con
firmas certificadas por la Escribana Maria Mercedes Guilleminot. ii) Sus estatutos fueron
aprobados por la Auditoria Interna de la Nacién, con el nimero 1338/2010 el 13 de mayo de
2010 fue protocolizado en ciudad de Montevideo, el 14 de mayo de 2010 por el Escribano
Eduardo Julio Irastorza, y cuyo primer testimonio de protocolizacién fue inscripto en le
Registro de Personas Juridicas Seccion Registro Nacional de Comercio con el ntimero 6071 el
15 de junio de 2010. Se realizaron las publicaciones prescriptas por la ley. iii) La misma esta
inscripta en ¢l Registro Unico de Contribuyentes de la Direccién General de Impositiva con el
numero 216481490018 y tiene domicilio en Avenida Roosevelt esquina Mauricio
Litman, Edificio Stradivarius, apartamento 1605, de esta ciudad. Segun el articulo
12 de los estatutos representaran a la sociedad el administrador, el presidente o vicepresidente
del Directorio indistintamente o dos directores cualquiera actuando conjuntamente. Por Acta de
Asamblea de Accionistas de fecha 24 de junio de 2010, fue designado Presidente del Directorio

el sefior Alberto Luis Di Carlo y como Vicepresidente de Directorio Maria Alejandra Borghesi,






titulares de los Documentos Nacionales de Identidad argentinos nimeros 18.547.075 y
21.825,794 respectivamente. Dichos cargos fueron aceptados y se mantienen vigentes al dia de
hoy. iv) La referida sociedad otorgé la Declaratoria prescripta por la Ley 17.904 en el dia de
hoy, ante la suscrita Escribana, la cual se encuentra inscripta en el Registro de Personas
Juridicas Seccion Registro Nacional de Comercio con el niimero 16.854 ¢l 19 de noviembre de
2010. v) No corresponde el control de la Ley 18.930 por ser una sociedad constituida con
capital formado por acciones nominativas. La sociedad cumplié con lo prescripto en la ley
19.484 segin certificado de recepcién emitido por el Banco Central del Uruguay niimero ordinal
2283543 de fecha de envio 25 de junio de 2018.- vi) Marina Alejandra Monti Tristdn, representa
a la sociedad, segin Poder General de Libre administracion y disposicion, otorgado ante la
Escribana Natalia Ruiz, en este ciudad, el dia 23 de diciembre de 2010, vigente al dia de hoy y
con facultades bastantes para el presente otorgamiento.- I1I) “DIMEGAR SOCIEDAD
ANONIMA?”, es la Gnica y actual propietaria; y hubo por titulo compraventa y modo tradicién,
los siguientes bienes inmuebles: A) Segln escritura autorizada por la suscrita Escribana, el 22
de julio de 2010 e inscripta en el Registro de la Propiedad Seccion Inmobiliaria de Maldonado,
con el nimero 609772, el 2 de agosto de 2010; tres (3) fracciones de campo con las mejoras
que les acceden, ubicadas en la primera seccion catastral del Departamento de Maldonado, zona
rural, Paraje Punta Ballena; A1) dos de ellas del plano del Agrimensor Omar A. Herndndez de
marzo de 1993, inscripto en la Oficina Departamental de Catastro de Maldonado con el numero
3430 el 13 de marzo de 1993, y seglin el citado plano estén empadronadas con los niimeros,
VEINTIUN MIL CIENTO SETENTA (21.170), indice CONEAT 63, con una superficie de 5
hectdreas 729 metros 53 decimetros y se deslinda asi: 233 metros 29 centimetros al noreste
lindando con los padrones 20.506 y 20.874; al este linea quebrada compuesta de 4 tramos rectos

que miden 46 metros 30centimetros, 36 metros 4 centimetros, 81 metros 75 centimetros y 2

metros 71 centimetros lindando los dos primeros con el padrén 7350 y los dos Gltimos con los
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plano. A2) Una (1) fraccion de campo,

segin plano del Agrimensor Sergio Bonilla Piriz de

Junio de 1994, inscripto en la Oficina Departamental de Catastro de Maldonado con el numero

3819 el 22 de julio de 1994, segiin el cual se encuentra empadronada con el namero VEINTIUN

MIL DOSCIENTOS CINCUENTA Y UNO (21.251), indice CONEAT 63, con una superficie

de 5 hectdreas 79 decimetros, ¥ se deslinda asi: al este 222 metros 955 milimetros lindando con
fraccién B del mismo plano; al sur 224 metros 355 milimetros lindando con parte del padrén
149; al oeste 222 metros 78 centimetros lindando con padrén 23.513; y al Norte 224 metros 355
milimetros lindando con parte del padrén 156. Dicha fraccién soporta una servidumbre de paso
de 10 metros de ancho que corre de Oeste a Este en beneficio del padrén 23.513 y ésta unida a
Camino Vecinal por servidumbre de Paso que grava a la fraccién B del mismo plano.- B) Segin
escritura autorizada por la suscrita Escribana, el 22 de julio de 2010 ¢ inscripta en el Registro de
la Propiedad Seccién Inmobiliaria de Maldonado, con el nimero 609773, el 2 de agosto de
2010; una (1) fraccion de campo con mejoras que les acceden, ubicadas en la primera seccion
catastral del departamento de Maldonado, zona rural, Paraje Punta Ballena, segiin plano del

Agrimensor Sergio Bonilla Piriz de marzo de 1999, inscripto en la Oficina Departamental de



Catastro de Maldonado con el numero 5505 el 12 de mayo de 1999, empadronada con ¢l
nimero VEINTITRES MIL QUINIENTOS TRECE (23.513), indice CONEAT 63, con una
superficie de 11 hectdreas 4822 metros 93 decimetros, y se deslinda asi: 340 metros 23
centimetros al norte y 88 metros 36 centimetros al oeste lindando ambos con la fraccién 2 del
mismo plano; 242 metros 75 centimetros al Norte lindando con parte del padrén 21.171; 70
metros 35 centimetros al este lindando con padrén 21.931; 189 metros 50 centimetros al sur
lindando con parte del padrén 21.251; servidumbre de paso por 10 metros de ancho que une a
camino vecinal; 222 metros 78 centimetros al este lindando con padron 21.251; 327 metros 13
centimetros al sur, lindando con el padrén 20.320 y parte del padron 20.319; 157 metros 4
centimetros al Este lindando con parte del padrén 20.319; 79 metros 23 centimetros al sur,
lindando con parte del padrén 20.310 y 358 metros 52 centimetros al sur lindando con el padron
273, antes parte del padron 21.932. EN FE DE ELLO, a solicitud de parte interesada y para su
presentacién ante las oficinas publicas y/o privadas que corresponda, extiendo el presente que
sello, signo y firmo en la ciudad de Punta del Este, Departamento de Maldonado el siete de julio

de dos mil veinte.-

DRIANA DE LEON
ESCRIBANA




