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INFORME AMBIENTAL RESUMEN EzEqUIEL CARBALLO ET AL

1. DECLARACION

El titular del proyecto y el técnico profesional responsable, declaran que el presente informe
Ambiental Resumen se adecua en forma sucinta a los documentos del proyecto y al estudio de
impacto ambiental presentados, con las correcciones y complementaciones derivadas de la
tramitacién a la fecha.

M

Por Proyecto Punta Ballena of Estudio Ingenieria Ambiental i
Delfin Jorge Ezequiel Carballo Gonzélez p— ’F&ﬁ? 3
PP~ ot A b
g —T,

Eduardo Carlos Carrera Hughes (4 & / ﬂgﬂﬁz %
Lucia Carrera Ponce de Leon :7/*/7 &— ?
i rr ; : \

Marfa Cecilia Jude Gurméndez /:/’\r‘_—q#
Carmen del Castillo Soriano @ r ol [

Andrea Carbonell en representacién por poder de: MM COJ-W

- Paz Amuchastegui Carbonell

- Justo José Amuchastegui de Appellaniz

- Agustin Maria Amuchastegui de Appellaniz
- Martha Marfa Amuchastegui de Appellaniz
- Matias Enrique Amuchastegui de Appellaniz
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INFORME AMBIENTAL RESUMEN EzEQUIEL CARBALLO ET AL

2. DATOS GENERALES DEL PROYECTO

2.1 OBIJETO DEL EMPRENDIMIENTO

El objeto del emprendimiento es un complejo residencial en la peninsula de Punta Ballena,
Maldonado para uso residencial y recreativo.

2.2 OBIJETIVO DEL EMPRENDIMIENTO

El objetivo del emprendimiento es un desarrollo residencial en Punta Ballena que afecta los
padrones N°12.934, 12.935, 12.936, 12.937, 12.938, 12.939 y parte del padrén 15.503,
considerando dentro de este desarrollo un area especifica para la construccién residencial y otra
destinada al uso publico, que conlleva la cesién de un drea importante de tierras a la Intendencia
de Maldonado para conservar para mantener el libre acceso al uso publico a esta zona, segln
se ha consignado en un convenio firmado entre los propietarios del predio y la Intendencia de
Maldonado.

En lo que respecta especificamente al drea de desarrollo residencial se tendrd la construcciéon
de 29 edificios con sus servicios e infraestructuras asociados (incluyendo la construccion de 8
salones de usos multiples — SUM vy porterias), totalizando 320 unidades de vivienda, que se
dispondran en un conjunto de lotes privados que totalizan una superficie total de 9 ha 5.475 m2.

2.3 TITULAR DEL EMPRENDIMIENTO

Actuan como titulares del proyecto los siguientes:

e Delfin Jorge Ezequiel Carballo Gonzalez

e Eduardo Carlos Carrera Hughes

e Lucia Carrera Ponce de Ledn

e Maria Mercedes Jude Gurméndez

e Maria Cecilia Jude GurméndezCarmen del Castillo Soriano
e Andrea Carbonell en representacion por poder de:
- Paz Amuchastegui Carbonell

- Justo José Amuchastegui de Appellaniz

- Agustin Maria Amuchastegui de Appellaniz

- Martha Maria Amuchastegui de Appellaniz

- Matias Enrique Amuchastegui de Appellaniz

24 TECNICO RESPONSABLE DEL PROYECTO

Como técnico responsable del proyecto actua el Arq. Gianni Bazzano.

(eia estudio ingenieria ambiental
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2.5 TECNICO RESPONSABLE DEL ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL Y
TECNICOS INTERVINIENTES

Como técnico responsable de la evaluacién ambiental actta el Ing. Civil H/A Carlos De Maria,
actuando como técnicos colaboradores el Mag. Ing. Civil H/A Rodrigo Junes, y la Lic. Florencia
Pucurull todos integrantes de EIA — Estudio Ingenieria Ambiental, con domicilio en Avda. del
Libertador 1532 Esc. 801, Montevideo, Telefax 2903 1191 — 2902 1624.

Como asesores externos actuan el Lic. Ismael Etchevers, en materia de biodiversidad; el Lic.
Enrique Ribero y el Bach. Agustin Zabala en materia social y Carolina Lecuna y asociados en el
estudio del paisaje.

2.6 UBICACION Y ACCESOS

El proyecto se ubica en la costa del Departamento de Maldonado, en la ladera a ambos lados de
la Sierra de la Ballena en Punta Ballena, Municipio de Maldonado y comprende los padrones
N°12.934, 12.935, 12.936, 12.937, 12.938, 12.939 y parte del padrén 15.503.

El acceso al predio es por Carlos Pdez Vilard (ruta panoramica), accediendo por la Ruta
Interbalnearia, en el km 121.

2.7 ANTECEDENTES

El proyecto fue aprobado por el Ejecutivo de la Intendencia Departamental de Maldonado y por
la Junta Departamental de Maldonado, y forma parte de un Acuerdo transaccional en el cual las
partes se realizaron concesiones reciprocas para poner fin a una situacién que fue resuelta
definitivamente por la Suprema Corte de Justicia y que busca contemplar intereses publicos y
privados en juego.

El Acuerdo tiene pues como objetivo concreto poner fin a un largo litigio sobre la zona de Punta
Ballena, que la Justicia ha reconocido de propiedad privada, y se encuentra actualmente
sometido a la Unica condicién de la aprobacion del proyecto por la autoridad ambiental.

Fue otorgado el 24 de julio de 2014, aprobado por Resolucion N204197/2012, dictada el
15/6/2012, por el Intendente Departamental de Maldonado. Tras ello, ambos se remitieron a la
consideracion de la Fiscalia Letrada Departamental de Maldonado, que se expidid
favorablemente; y sometidos a la aprobacién de la Junta Departamental de Maldonado, que los
aprobd por unanimidad, concediendo la anuencia en sesion celebrada el 8 de agosto de 2017,
mediante Resolucion N2246/2017.

Posteriormente, se desarrollé y presentd la Comunicacion Ambiental del proyecto que fue
clasificado en octubre de 2020 en la categoria “C” (exp.: 2015/14000/10639), y consistia en el
desarrollo de 37 edificios, ocupando una superficie de 40.582 m2, comprendiendo un total de
359 apartamentos. En el informe de clasificacidn se realizaron una serie de consideraciones que
ponian en duda la viabilidad ambiental del proyecto.

Se mantuvieron reuniones con los profesionales de la Division de Evaluaciéon de Impacto
Ambiental y Licencias Ambientales de DINACEA, a fin de recibir orientacion en relacién a los
aspectos principales que debian revisarse para contribuir a la viabilidad ambiental del proyecto.

(eia estudio ingenieria ambiental
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INFORME AMBIENTAL RESUMEN EzEQUIEL CARBALLO ET AL

Con fecha 28 de abril de 2022 los titulares presentaron la Solicitud de Autorizacion Ambiental
Previa para el desarrollo residencial en Punta Ballena, con modificaciones respecto al proyecto
clasificado.

Con fecha 3 de junio de 2022 fue conferida Vista por el Area de Evaluacién de Impacto Ambiental
con observaciones a la solicitud de AAP, la cual fue evacuada con fecha 30 de junio de 2023.

El 31 de julio de 2023, el Area de Evaluacién de Impacto Ambiental de DINACEA solicita al titular
presentar el Informe Ambiental Resumen (IAR).

(eia estudio ingenieria ambiental
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3. DESCRIPCION DEL PROYECTO

3.1 CARACTERISTICAS GENERALES DEL PROYECTO

Se trata de la construccion de un conjunto de edificios que se desarrollan en seis padrones con
acceso desde la Ruta Panoramica de Punta Ballena. El proyecto consiste en la construccién de
29 edificios con destino residencial, con sus servicios e infraestructuras asociados (incluyendo la
construccion de 8 salones de usos multiples — SUM vy porterias), totalizando 320 unidades de
vivienda. A continuacion, se presenta un resumen de las superficies a construir:

Tabla 3-1: Superficie ocupada en planta baja y superficie total edificada (en m?)

Edificios de vivienda 18.979 37.032
Garajes en subsuelo de bloques N/C 3.088
SUM y porterias 1.600 1.600
Piscinas 1.200 1.200
‘Ir;;asr:i?‘zaass de edificios y de 1.800 N/C

Calles 7.767 N/C

Totales 31.346 42.920

En los sectores NE, NO, SE1, SE2, SO1 y SO2 se desarrollaran lo edificios para vivienda con la
infraestructura asociada. En tanto, el resto forma parte de las areas del predio que seran entregadas
a la Intendencia de Maldonado integrandose al dominio publico, incluyendo las actuales vias de
circulacién de acceso a la ballena y miradores. En la imagen siguiente se presenta la ubicacion de
cada uno de estos sectores! en el drea de proyecto.

Tt "~ PUNTABALLENA

Figura 3-1 Ubicacion de cada uno de estos sectores en el area de proyecto.

(eia estudio ingenieria ambiental
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Los sectores indicados en la figura son ilustrativos a los efectos de ubicar la posicién de cada uno de
ellos en la planta de proyecto. Los limites sobre los bordes de Punta Ballena no corresponden a
limites de propiedad.

El area total de los padrones donde se desarrolla el proyecto, acorde al acuerdo suscripto con la
Intendencia de Maldonado, corresponde a un drea de 161.941m?. Los sectores asignados al proyecto
para la construccidn de la infraestructura principal definida por las areas de circulacién interna,
blogues de construccion residencial, SUM, porteria y piscinas, abarcan una superficie aproximada a
los 95.000 m? de los cuales, 33% corresponde a ocupacién del suelo por la infraestructura del
proyecto, mientras que el 67% restante corresponde a areas verdes y roca.

En la siguiente tabla se detalla el porcentaje de ocupacion del suelo por la infraestructura y por areas
verdes y rocas para cada sector.

Tabla 3-2: Porcentaje de ocupacion del suelo por la infraestructura y por areas verdes y rocas para cada sector.

IMPERMEABILIZACION

i DEL SUELO (FIS) : AREA
AREA Areasuelo | rocasen | (VERDE+

SECTOR SECTOR ROCAS)/TER

(m?) OCUPACION VERDE (m?) PLANTA

DEL SUELO ) (m?)
(m?)

RENO (%)

NE 31040 10484 34 12424 8132 66
SE1 7378 2739 37 3019 1620 63
SE2 7229 2452 34 2044 2733 66
NO 25857 8864 34 7586 9407 66
SO1 8196 2514 31 2398 3284 69
S02 15776 4293 27 6350 5133 73
SETCC;LI:{LE s 95476 34346 33 33821 30309 67

El proyecto formulado prevé la conformacion de areas para el desarrollo privado y un drea que sera
transferida al dominio publico.

Dentro de las dreas destinadas al dominio publico, se prevé conservar para el mantenimiento de las
actividades que se desarrollan actualmente, la ruta panoramica de acceso hasta el final de la punta
(lote 11), areas de acceso adyacentes a la panoramica formadas por el final de la Punta Ballena (lote
11), dos areas actuales de mirador (lotes 9 y 10) y una franja de terreno que roda la peninsula al pie
de los acantilados.

La totalidad del drea asignada al dominio publico, corresponde a 64.257 m? correspondiendo casi al
40% del total del area de Proyecto. Esta magnitud total significa que el drea de dominio publico en
Punta Ballena se incrementara en un 382 % de su area original.

En la imagen siguiente se presenta la conformacion de areas publicas y privadas que se tendran
dentro del drea de proyecto.

(eia estudio ingenieria ambiental
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CRITERIOS DE DISENO ARQUITECTONICO

3.2

tesis de los principios rectores del disefio arquitecténico

A continuacién, se presentan una sin

definidos por el proyecto.

El disefio del conjunto busca optimizar la insercién del mismo en el entorno, cumpliendo con los

1a

,

tablecidos por la normativa municipal y respetando la topografi

on es

,

tros de edificaci
del terreno generando bloques curvos que acompaian las curvas de nivel del terreno. Los

parame

bloques ocupan la zona de menor pendiente del perfil de la peninsula, situada entre la Ruta

te superior del perfil rocoso de fuerte pendiente que enfrenta al mar.

imi

Panoramicay e

El criterio de implantacidn busca respetar y mantener con sus caracteristicas los dos elementos
principales que definen a Punta Ballena desde el punto de visita paisajistico: su sinuoso perfil
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INFORME AMBIENTAL RESUMEN EzEQUIEL CARBALLO ET AL

lejano y su potente frente rocoso. Este Ultimo, se preserva en su totalidad buscando preservar
su integridad mediante un cuidadoso manejo de las actividades en el sector construible, el cual
cuenta con un FIS del orden de 30%, permitiendo mantener importantes zonas del mismo con
suelo natural y afloraciones rocosas, poniendo en valor sus caracteristicas intrinsecas para los
usuarios de la misma.

En cuanto al paisaje, la ubicacién de las construcciones se adecua a los criterios de construccion
previstos para el entorno de la panordmica. En algunos breves tramos aislados de la fachada, se
superan los niveles de la ruta (entre cero y un metro maximo) pero siempre dentro de los
criterios de construccidon admisibles para esta zona, lo que permite mantener las visuales hacia
el entorno desde la panoramica en la zona de proyecto.

Sumado a esto el proyecto contempla preservar miradores en los lados Este, Oeste y extremo
Sur de la Punta Ballena, con el fin de mantener practicamente incambiadas las condiciones
actuales para el disfrute del paisaje en el recorrido de la Ruta Panoramica.

Por otra parte, la propuesta estructural consiste en fundaciones directas con el fin de requerir
el minimo imprescindible de excavacidn necesaria, para lograr integrar los bloques aterrazados
en la pendiente del terreno.

Con el fin de lograr la integracion visual del proyecto se implementaran cubiertas enjardinadas
incorporando vegetacién en las fachadas que a su vez seran revestidas de piedra y hormigdn
pintado en colores que se integren al paisaje.

Atendiendo los objetivos de conservacién de los ecosistemas naturales del medio receptor, el
disefio paisajistico del complejo residencial estara inspirado en la fisionomia, composicion y
procesos naturales de los ecosistemas silvestres de Punta Ballena. El disefio paisajistico buscara
equilibrar la belleza y la funcionalidad del paisaje para las personas, con la conservacion de la
belleza y complejidad de la naturaleza.

La incorporacion del verde a las fachadas al tiempo que generan un dmbito sombreado, atenua
los reflejos solares haciendo poco perceptibles desde la lejania los cerramientos vidriados de los
apartamentos. La iluminacidn exterior se realizard de manera rasante a las superficies, evitando
el uso de luminarias cuyo brillo se perciba directamente.

Finalmente, con base a un exhaustivo relevamiento bioldgico y la interpretacién realizada por
expertos en biodiversidad y paisaje, fueron considerados criterios para definir la planta de
proyecto procurando minimizar la afectacién sobre el drea con especies vegetales de
conservacion critica, contribuyendo ademas de esta manera, a la mejora de la percepcidn social
del paisaje desde la zona de las grutas.

(eia estudio ingenieria ambiental
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INFORME AMBIENTAL RESUMEN EzEQUIEL CARBALLO ET AL

3.3 ACONDICIONAMIENTO PAISAJISTICO

Atendiendo los objetivos de conservacién de los ecosistemas naturales del medio receptor, el
disefio paisajistico del complejo residencial estard inspirado en la fisionomia, composicidn y
procesos naturales de los ecosistemas silvestres de Punta Ballena. El disefio paisajistico buscara
equilibrar la belleza y la funcionalidad del paisaje para las personas, con la conservacion de la
belleza y complejidad de la naturaleza.

Para lograr estas metas, se utilizaran técnicas de disefio enfocadas en la conservacion vy
restauracion ecoldgica en los espacios naturales de Punta Ballena, y en la creacién de paisajes
ornamentales inspirados en los ecosistemas naturales en los espacios abiertos de uso
residencial, los cuales funcionardn también como habitat para las especies de conservacion
prioritaria.

Complementariamente, los canteros creados en el marco del disefio paisajistico tendran fines
duales estéticos y de conservacidn ecoldgica, ya que también serviran como fuente de semillas
y plantas para las acciones de restauracién ecoldgica.

El detalle de las medidas a aplicar en este sentido, se encuentran definidas en el numeral 8 del
presente informe, Gestidn Ecoldgica.

(eia estudio ingenieria ambiental
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4, FASE DE CONSTRUCCION
4.1 PLANIFICACION DE LA OBRA
4.1.1 Cronograma general de obra

La construccion se ejecutara en 6 etapas, que se ejecutaran en un plazo aproximado de 7 afios.
Cada etapa se puede resumir de la siguiente manera:

Tabla 4-1: Etapas de la obra y cantidad de edificios a construir

1 10 583 98
2 2 185 75
3 2 185 75
4 9 551 95
5 2 185 68
6 4 399 56
Total 29 1.842 35
4.1.2 Obrador

Las instalaciones de los obradores cumpliran con los requisitos en materia de condiciones y
medio ambiente de trabajo, reuniendo las condiciones necesarias de iluminacién, ventilacién y
estructurales en general, en cumplimiento con el Decreto N° 125/014.

Para cada etapa se contard con uno o dos obradores, acondicionados para el almacenamiento
de materiales, combustibles y limpieza de equipos. A modo de ejemplo, se presenta en la Figura
4-1, la implantacion de obradores y gruas en sector NE.

Los obradores se delimitaran con un cercado que garantice la seguridad, la no interferencia con
el publico que pasa por el lugar y la preservacion de las zonas de conservacion identificadas en
la evaluacion ambiental, todo lo cual se determinara en conjunto con la Direccidn de Obra.

Cada aproximadamente cuatro edificios, se implantara una gria pluma que permanecerd
durante el tiempo que la obra lo requiera. La secuencia de trabajo de las etapas de la obra esta
planificada de manera de optimizar el desarrollo de la misma y minimizar su impacto ambiental.
Al delimitar los obradores, se busca utilizar los espacios de manera eficiente y garantizar la
seguridad de los trabajadores, publico en general y evitar la circulacién en las areas de
conservacion.

(eia estudio ingenieria ambiental
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Figura 4-1 Implantacion de obradores y gruas sector NE
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4.1.3 Maquinaria a utilizar

Se lista a continuacién las maquinas a utilizar:

Bobcat

Retro combinada

Cilindro

Retro cargador frontal

Mota niveladora

Caterpiler 360 con banda
Camién carga 10m?

Camién hormigonera 10 m?
Camidn lanza de hormigdn
Bomba de arrastre hormigdn
Grupo generador
Contenedores maritimos 12 pies y 6 pies
Grua torre

Manitou

Miniexcavadora

Plataforma monomastil
Montacarga para material
Monta carga para personal
Balancin electrénico

Bomba de agua

Compresor de aire y martillo neumatico
Grua movil

(ONCNCNONONCRONONCNONONCNONONONCNONONCNONONE)

(eia estudio ingenieria ambiental
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4.2 METODO CONSTRUCTIVO
4.2.1 Rescate de especies

La fase de construccién del proyecto se desarrollard en varias etapas. Para minimizar las
afectaciones a la vegetacién durante la obra, los obradores, explanadas de operaciones, y sitios
de acopio de materiales de construccién y residuos se instalaran, en cada etapa, teniendo en
cuenta las areas de conservaciéon definidas por el estudio biolégico, de modo de pérdidas en la
vegetacién natural.

Se establecera y marcara con postes pintados unidos con tejido de malla plastica, una faja de 5
metros alrededor del area de obra, fuera de la cual el contratista de la obra tendrd la
responsabilidad de evitar cualquier alteracién al tapiz vegetal como, por ejemplo, transito de
maquinaria, acopios de materiales o residuos, construccion de instalaciones de obra temporales
y movimientos de suelo en sitios no previstos o aprobados por los responsables del proyecto.

Las acciones concretas a implementar para minimizar el area afectada por las obras seran
planificadas conjuntamente entre el supervisor bioldgico de obra y los responsables de la obra.

Luego, se realizaran talleres de induccidn a todo el personal que participe en cualquier trabajo
de la obra, previo a su ingreso, se llevara un registro del personal inducido.

Complementariamente, se realizaran controles peridédicos de obra y de documentacién para
supervisar el cumplimiento de los criterios establecidos.

Las actividades a realizar previo al comienzo de la obra fueron propuestas por el biélogo Ismael
Etcheverz. El rescate de flora previo a las obras requiere un enfoque planificado y sistematico.
Los pasos a seguir para el rescate de flora seran los siguientes:

1. Evaluacién del sitio: Antes de comenzar el rescate, se evaluara el sitio para determinar
los objetivos especificos del rescate, la estrategia a seguir, la logistica y los recursos
necesarios.

2. ldentificacion y marcado de las plantas: Antes de trasplantar las plantas, se las
identificard y marcard de manera clara para evitar confusiones o errores.

3. Extraccion y trasplante: Las plantas marcadas serdn extraidas siguiendo un protocolo
con métodos especificos para cada tipo de planta, y trasplantadas el mismo dia de la
extraccion al sitio de rehabilitacién o de reintroduccién definitiva, seglin corresponda
en cada caso.

4. Rehabilitacion: Las especies mas delicadas o aquellas con raices dafiadas serdn
rehabilitadas en macetas, durante el tiempo necesario para su rehabilitacidon antes de
su trasplante definitivo a los sitios de reintroduccién, a fin de maximizar su
supervivencia. Las instalaciones para la rehabilitacion requieren espacio para contener
las macetas, servicio de agua para riego, y cerco o vigilancia 24 h para evitar los robos o
vandalismo. Estas instalaciones podrdn ubicarse en el predio del proyecto, en algun sitio
destinado a la construccién de una unidad del proyecto en el futuro, o en algun otro
sitio privado fuera del predio.

5. Reintroduccidn: El trasplante a los sitios de reintroduccion requiere técnicas apropiadas
para cada especie y asegurarse de proporcionarles un suelo y un ambiente adecuados
para su crecimiento. La reintroduccién se realizard en sitios adecuados para cada
especie, donde la vegetacidn se encuentra en su estado original y libre de impactos por
especies invasoras y erosion por transito.
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6. Monitoreo: Una vez reintroducidas las plantas, se monitorearan regularmente para
evaluar su éxito y hacer ajustes si es necesario.

7. Documentacién: Se documentara todo el proceso, incluyendo la identificacién y
marcacién de las plantas a reubicar, la rehabilitacion, el trasplante y el monitoreo, para
tener un registro de las especies y su estado.

4.2.2 Replanteo y montaje de grua

Deberd delimitarse el obrador con un cercado que garantice la seguridad, la no-interferencia
con el publico que pasa por el lugar y la no afectacidn de las dreas identificadas en la evaluacion
ambiental como de conservacién, todo cual se determinard en conjunto con la Direccién de
Obra.

La grua se implantara en el baricentro de las construcciones y permanecera durante el tiempo
que la obra lo requiera.

Durante esta etapa de la obra se podran llevar a cabo actividades de movimiento de suelo y
excavacién minimas asociadas a la preparacion de la base donde se izarad la gria u otros
elementos de la obra.

4.2.3 Movimiento de suelo, manejo de pluviales y camineria

Conformacion de camineria y pluviales

Siguiendo el cronograma de obra, previo al inicio de la construccidn de los edificios, se deberd
realizar la conformacion de la camineria y pluviales, con el fin de ordenar la circulacién interna
en el predio.

Durante la obra, con el fin de evitar arrastres de sedimentos al Rio de la Plata, se construiran
terraplenes en la linea perpendicular al escurrimiento. Durante toda la etapa de obra se debera
por parte de los operarios realizar el mantenimiento de estos terraplenes retirando el sedimento
atrapado luego de cada de evento de lluvia.

Algunas de las soluciones de drenaje y pluviales previstas para la etapa de operacidn son
necesarias para la etapa de obra, por lo cual en el cronograma de obra estdn consideradas al
inicio de cada etapa. El Proyecto en su globalidad de infraestructura para el manejo de aguas
pluviales, ha considerado soluciones del tipo Sistema Urbano de Drenaje Sostenible (SUDS), que
permiten ademas el control de potenciales contaminantes arrastrados por el agua de lluvia
(solidos, combustibles, etc.).

Las medidas de control SUDS consideradas en el proyecto son de 2 tipos, unas de control en
fuente o no estructurales y las otras mediante la construccion de infraestructuras especiales.
Para este caso se plantean las siguientes medidas de control:

No estructurales

O Re-uso de agua de lluvia con fines de riego de los espacios verdes.
O Utilizacion de techos verdes.
O Pavimentos permeables en zonas de aparcamiento.
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Estructurales

O Depésitos de almacenamiento de agua de lluvia para cada uno de los bloques
O Micro-drenaje mediante cuneta con vegetacion y tuberias enterradas.

O Jardines de lluvia y zanjas de infiltracion.

O Lagunas de amortiguacion previas a la descarga al Rio de la Plata.

Las medidas no estructurales, y algunas de las medidas estructurales, se tratan de medidas que
seran implementadas sobre el final de cada fase del proyecto de construccion, por lo cual no
constituyen parte de lo que se considerard como drenaje de obra.

La infraestructura de drenaje sustancial para la etapa de obra, se considera el micro drenaje que
se desarrolla en toda el drea de proyecto, y el mismo estara conformado principalmente por el
sistema de cunetas y alcantarillas que formar parte del proyecto de la camineria interna y su
sistema de drenaje. Otras medidas como los jardines de lluvia, las zanjas de infiltracién, que se
desarrollan en la zona interna el predio, serdn conformadas a criterio de la direccion de obra.

La salida final del agua pluvial se realizard controlada por el cordén perimetral que oficiara como
sistema final de control de descarga, incluyendo el funcionamiento con zona para control de
arrastre de sélidos, pudiendo definir zonas especificas para descarga controladas para minimizar
efectos erosivos

A continuacion, se presenta una descripcion de las medidas no estructurales y estructurales
consideradas en el informe hidraulico del proyecto Punta Ballena, elaborado por la empresa
DICA en diciembre de 2021:

Medidas no estructurales

Se plantean llevar adelante medidas no estructurales para control de escurrimientos de aguas
pluviales. En primer lugar, el re-uso de aguas de lluvia para riego de espacios verdes, captando
aguas que escurren directamente de azoteas y espacios impermeables que descargaran tanques
de almacenamiento de aguas de lluvia.

Por bloque se estima un tanque de aproximadamente 10m?, ya que con ese volumen se puede
manejar los escurrimientos de lluvia extrema de 2mm/min durante 5 minutos y el volumen que
escurre en una lluvia de 15mm. Se plantea también la utilizacion de techos verdes para todos
los bloques de vivienda a construir. Se definird en etapa de proyecto ejecutivo si la descarga de
los escurrimientos se realizara a los tanques de almacenamiento, a jardines de lluvia o
directamente al micro-drenaje.

En la figura 4-2 se presenta en forma esquemadtica una posible ubicacidon de los tanques de
almacenamiento para re-uso de riego y amortiguacion de caudales para el sector NE. La figura
es indicativa, y las dimensiones de los iconos que representan los tanques no se encuentran a
escala real. Las unidades se dispondran estratégicamente en el entorno de las unidades, siempre
dentro del 4rea superficial definda para el desarrollo del proyecto.
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Deposito del blogue
(Tanque de recoleccion
agua de lluvia)

Figura 4-2 Tanques de almacenamiento y amortiguacion de agua de lluvia. Estudio Hidrolégico informe diciembre
2021 DICA.

Medidas estructurales

Como se citara anteriormente, el primer elemento con que cuenta el sistema de gestién de
aguas pluviales son los depdsitos de amortiguacion de cada uno de los bloques de viviendas que
reducen el caudal de escurrimiento (parte de la cual se reutiliza con fines de riego de espacios
verdes).

Asuvez en el caso en que se disponga de espacio suficiente el excedente descargard en jardines
de lluvia y/o zanja de infiltracidn, que dependiendo de las condiciones del terreno infiltraran o
desaguaran por drenes de fondo.

En el esquema de la imagen 4-3 tomada del informe hidraulico del proyecto Punta Ballena,
elaborado por la empresa DICA en diciembre de 2021, se presenta una posible utilizacién del
jardin de lluvia o zanja de infiltracién para 2 bloques de vivienda del sector NE, a definirse y
disefiar en etapa de proyecto ejecutivo. La ubicacidén de las posibles unidades es esquematica,
asi como la planta de proyecto, debiendo ser tomada la imagen a los efectos de visualizar las
condiciones de operacion de este tipo de sistema.
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Figura 4-3 Jardin de lluvia para bloques de viviendas de sector NE. Estudio Hidrolégico informe diciembre 2021
DICA.

Las calles internas funcionan como barreras de contencién, ya que en general estidn
perpendiculares a la pendiente de las cuencas, lo que genera que se vayan concentrando los
escurrimientos y los mismos sean conducidos por cunetas verdes donde se produce la
biorretencion.

Finalmente, antes de descargar en el Rio de la Plata se lamina el escurrimiento en estructuras
de detencidn y/o se disipa energia en estructuras de disipacién segun la disponibilidad de
espacio. El enfoque de la gestidn de agua pluvial, como se desprende de las distintas unidades
que conformaran el sistema, presenta un enfoque integral formando un sistema compuesto por
varias unidades.

En la siguiente imagen, tomada del informe hidraulico del proyecto Punta Ballena, elaborado
por la empresa DICA en diciembre de 2021, se presentan de manera esquematica las medidas
de control a desarrollar en etapa de proyecto ejecutivo.
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Figura 4-4 Medidas de control a desarrollar en etapa de proyecto ejecutivo. Estudio Hidroldgico informe
diciembre 2021 DICA.

4.2.4 Excavacion en roca

Las actividades de excavacién, relleno y nivelacién comprenderan varios meses dentro del
cronograma de obray se irdn ejecutando en simultaneo junto con las actividades de camineria
y manejo de pluviales e incluso de las actividades de construccién de los edificios.

Debera realizarse todo tipo de movimiento, picado y retiro que sea necesario para la ejecucién
del proyecto de acuerdo a planos. Se deberd cuidar especialmente la nivelacién para todos los
espacios exteriores prestando especial atencién al escurrimiento de las aguas de lluvia, en todos
los casos se deberan tener en cuenta los cuidados establecidos para tareas en zonas costeras y
lo establecido en la normativa de medio ambiente.

(eia estudio ingenieria ambiental
~~ 24



INFORME AMBIENTAL RESUMEN EzEQUIEL CARBALLO ET AL

Movimiento de materiales y excavaciones

Se realizard excavacién para la ejecucion de camineria, estacionamientos, escaleras, rampas,
pozos sanitarios, planta baja, foso de ascensores, vaso de piscina y construcciones auxiliares,
todas serdn a cielo abierto con taludes que permitan el trabajo con seguridad.

El material extraido se ira retirando con camiones durante el transcurso de la excavacion, se
apartaran los voliumenes necesarios para rellenos y se seleccionardn las piedras de tamafio y
forma adecuada para ser usadas posteriormente, evitando generar volUmenes importantes
acumulados.

El destino del material retirado puede ser, el basurero de Cerro Pelado, cantera u terreno que
necesite relleno y acepte el mismo. En cualquier caso, se deberdn dejar registros escritos de
cada una de las salidas de material donde se indiquen cantidades, fecha, quién lo transporte,
quién lo recibe y cual serd el destino del material.

Se seleccionaran las piedras de tamafio y forma adecuadas para ser usadas en el revestimiento
de las fachadas.

Se dejara un talud natural del terreno en el limite del foso. Posteriormente se cargara con
retroexcavadora y se retiraran del predio por camiones.

En el cronograma general de obra presentado, se presenta el detalle del transporte inducido en
la etapa de movimiento de suelo y picado de roca, detallando los camiones utilizados y los viajes
diarios para cada etapa de la obra.

Volumen de excavacion

Se estima que se retirard un volumen en banco de 77.000 m® de material en toda la obra. En la
tabla a continuacidn se detalla el célculo realizado por sector y para cada bloque.

Tabla 4-2: Calculo de volumen de extraccion de roca por bloque — volimenes en banco

NF-24980m3 SE 1v2-14319m3 NQO-16208m3 SO 1y2-21864m3
h max h media h max _h media h max h media h max h media |
A-910m3 41 2 A-322Em3 7 14 A3522m3 6B 14 A-5194m3 17 5.1
B-1123m3 44 26 B-3447m3 T 4.7 B-1845m3 6.1 3 B-3602m3 104 38
C-3691m3 5.7 34 S-836m3 34 1.9 C-992m3 3.6 23 S-3980m3 73 62
D-3121m3 65 EL A-1941m3 69 4 D-2266m3 92 1 A-2566m3 67 28
E-1977m3 5.1 3 B-3532m3 72 4.5 E-960m3 45 3 B-3303m3 92 42
F-2386m3 6.3 45 $-1337m3 33 23 F-1394m3 0.7 05 C-2131m3 59 37
G-3039m3 6.3 39 G-1261m3 47 EA D-818m3 6 24
H-2088m3 67 38 H-508m3 7 2.8 S-270m3 E 13
1-2147m3 5.7 29 1-1985m3 71 5
J-2560m3 5.9 37 5-894m3 36 1.8
S-1485m3 44 25 S-181m3 29 17
5-453m3 3.8 14

Tipo de procedimiento de excavaciones

En todos los sondeos se identificaron niveles de roca a una profundidad promedio de 0,9 m, por
lo que es de esperar que a partir de ese entorno de profundidad la remocién de materiales sera
posible solo por medios mecanicos. Se puede emplear martillo neumatico montado sobre el
brazo de la retroexcavadora (preferentemente de tamafio igual o superior a una CAT 320/330),
que fueron los métodos utilizados en emprendimientos vecinos afios atras.

Solo en los casos que no se pueda emplear este sistema se evaluara la utilizacion de explosivos.
Considerando la existencia cercana en la zona NE del predio de estructuras se debera tener
especial cuidado en el disefio de la malla de la voladura, la carga por barreno y la secuencia de
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detonacion (micro retardos entre barrenos), a los efectos de garantizar que las potenciales
vibraciones no signifiquen un riesgo para las estructuras cercanas.

4.2.5 Estructura - Construccion de edificios

La estructura serd en hormigdén armado compuesta de losas, vigas colgadas y pilares.

Se realizara fundacidn directa con bases o plateas manteniendo el nivel de apoyo en la menor
profundidad posible compatible con la resistencia del suelo. La fundacién de la losa base de
caseta y piscina sera segun detalle, con sustitucion de suelo.

El cerramiento superior sera de estructura de hormigdén armado con sus pretiles que permitan
rematar la impermeabilizacién, quedando al menos 10 cm por encima del nivel terminado de la
cubierta, se deberd contar con detalle y aprobacion de asesor en el area de impermeabilizacion.
También se deberan dejar todos los hormigones de segunda etapa necesarios para la salida de
todas las instalaciones que lo requieran en el proyecto y asi poder rematar la
impermeabilizacién.

4.2.6 Servicios

Saneamiento

Las aguas residuales domésticas se resuelven mediante conexion a la red de alcantarillado
sanitario de OSE. La solucién implica una ampliacién de red de colectores de aproximadamente
215m y didmetro de 200mm y pozo de bombeo individual para cada uno de los sectores del
fraccionamiento, y tuberia de impulsién hasta la red de colectores proyectada.

Las dificultades constructivas por la presencia de roca sana, no favorece la construccion de redes
internas por gravedad, sumado a que el proyecto se desarrolla hacia cotas inferiores con
respecto a la via de acceso principal. En tal sentido se proyecta resolver el saneamiento de cada
bloque por un sistema de bombeo. Para los casos que la sanitaria interna lo permita se
construird un pozo de bombeo por cada 2 bloques. Se proyecta una linea principal donde
descargan cada uno de los pozos de bombeos de los bloques de viviendas tal cual se aprecia en
la figura 4-5, tomada del informe hidraulico del proyecto Punta Ballena, elaborado por la
empresa DICA en diciembre de 2021.

Aligual que para las impulsiones externas las tuberias de impulsién tendrdn un diametro minimo
de 63 mm, con bombas con sistema de bomba con triturador. Ademas, se configurara el sistema
de manera que al menos una vez al dia la tuberia de impulsidon alcance velocidades de
autolimpieza. Al igual que para los pozos principales, cada uno de los pozos de bombeo se
disefiaran con volumen de reserva para contemplar el efecto de simultaneidad, en donde uno o
mas bombeos no puedan evacuar sus aguas o lo hagan con caudales menores a los caudales de
entrada.
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ESQUEMA GENERAL DE SANEAMIENTO

REFERENCIA:

Red de saneamiento 23 . X :
‘ ok Red de impulsién ® Registro proyectad
proyectada (PVC @250mm) (PEAD 263mm)

Red de saneamiento N Pozo de bombeo ‘® Registro existente
existente

Figura 4-5 Esquema general de saneamiento. Estudio Hidrolégico informe diciembre 2021 DICA.

Agua potable

El abastecimiento de agua potable se resuelve mediante conexidn a la red de agua potable de
OSE. Se proyecta una extensién de red de forma de generar una red de agua publica por todos
los frentes del proyecto.

Para cada uno de los sectores como ya se estd previsto un tanque de almacenamiento para
absorber la demanda instantanea. En este caso se prevé un volumen igual al consumo medio
diario para cada uno de los sectores. Se analizardn 2 alternativas de almacenamiento, una
con un Unico almacenamiento por sector y otra en el que cada bloque dentro de los sectores
tendra su propio almacenamiento, siempre respetando el criterio de que el volumen almacenado
corresponda al consumo medio diario.

Para el caso de tanque Unico al ingreso de cada sector, la red de distribucion interna para
cada uno de los sectores se resuelve en cada caso particular con una combinacién de
bombeos internos y distribuciéon por gravedad desde el tanque de cabecera atendiendo la
topografia del predio. En la alternativa de que cada bloque tenga su propio tanque y bombeo
interno, la red interna resulta ser la misma y se colocardn a la entrada una valvula reductora de
presiones. En etapa de proyecto ejecutivo se definirdn las soluciones para cada uno de los
sectores. El esquema presentado es indicativo, y las medidas de tanques y trazados son
esquematicos y no representan dimensiones reales.
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RED PROYECTADA DE AGUA POTABLE

i~ .:'
E .

REFERENCIA: m  Medidor y reductora de presién

Red proyectada Hidrant ‘
(intrapadrén @75mm) u"’,'a“: = Dem del bloque
Red proyectada s R TR CONE: Red existente

(extrapadron) Valvula de Purga Reduccion

Figura 4-6 Proyecto de agua potable. Estudio Hidroldgico informe diciembre 2021 DICA.

Eléctrica

El complejo se alimentara a través de una linea de 15kV subterranea a instalarse desde la
subestacion mds cercana y anilldndose con la misma subestacion.

Para ello se instalard cable de aislacion seca, 12/ 20 KV, suministrado por UTE y pagado por el
propietario. Se prevé la construccion de 4 subestaciones de 15 / 0,400 kV, de 630 KVA. Dichas
Subestaciones seran del tipo interior. En las mismas se conectara rigidamente a tierra, el neutro
de la instalacién.

En cada subestacion se instalardn Gabinetes de Medidores de los cuales saldran las lineas
de alimentacidon a cada servicio particular (apartamentos, bombas, servicios generales, etc).

La distribucion de energia a cada uno de los lotes parte del tablero de Baja Tensidén ubicado en
las respectivas Subestaciones y se realizard en forma subterrdnea.
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4.3 SERVICIOS Y LOGISTICA DE OBRA

La obra requiere de un conjunto de servicios que podran ser solicitado ante los organismos
competentes en caracter provisorio o definitivo.

4.3.1 Acceso vehicular y transito

El acceso al predio se realiza en el km 121, desde la Ruta Interbalnearia hasta su interseccion
con el Camino a la Ballena, también denominado ruta panoramica Carlos Paez Vilaro.

En general el transporte se realizard en camiones de materiales que seran utilizados en la
construccion, generalmente de un tamafio de caja de 10 m3, estimdndose como promedio
general 5 viajes diarios de entrada y salida de materiales durante toda la obra (en régimen de
lunes a viernes, de febrero a diciembre) y el traslado de 60 trabajadores al ingreso y a la salida
de la obra.

La mdxima cantidad promedio considerada para el movimiento de camiones en el cronograma
fue de 8, considerando la maxima demanda asociada al movimiento de suelo. El sector con
mayor volumen de excavacion es el NE, en el cual se ha cuantificado un movimiento total de
suelo de 14.980 m3. Si se considera un 10 % del material para relleno entre los bloques y un
esponjamiento de 40%, se tendra un movimiento de 3150 camiones en un periodo de tiempo
de 450 dias aproximadamente, con un transito promedio de 7 camiones diarios.

En el Anexo VIII del EslA original se presentd el Anteproyecto Vial donde se estudio la vialidad
inicial necesaria para las actividades de construccién y los accesos de camiones y maquinaria
dentro del predio.

4.3.2 Servicios generales

El suministro de energia se realizard a partir del abastecimiento de UTE, considerando en
principio obtener un suministro provisorio de obra.

En tanto, para el abastecimiento de agua potable para la obra se resuelve mediante conexion a
la red de agua potable de OSE existente, detallado en el Estudio Hidroldgico realizado por la
empresa DICA en diciembre 2021. La propuesta ya cuenta la Viabilidad otorgada por OSE, que
se presenta como parte del mencionado Estudio.

En el desarrollo de la obra se tendrd la generacion de efluentes de tipo domésticos y efluentes
de obra asociado al manejo de hormigdn principalmente. Para la gestidon de aguas residuales
domeésticas se tendrd un sistema de pozo impermeable que serd retirado esporadicamente por
camién barométrica, pudiendo ademas recurrir a baifos quimicos.

En tanto, toda maquina u herramienta utilizada para obras de hormigdn y que deba ser limpiad
en el predio, deberd hacerlo con procedimientos secos u materiales que permitan su
mantenimiento sin desechar agua al predio, en caso de no ser posible se debera usar la menor
cantidad de agua posible y tendrd que estar canalizada hacia pozo o pileta impermeable.
Posteriormente se procedera a su medicién de pH y posterior tratamiento si corresponde. El
vertido del efluente deberd cumplir con las condiciones exigidas en el Dec. 253/79 y
modificativos, Art. 11, numeral 1y se retiraran del sitio mediante servicio de barométrica.

Los restos sdlidos resultantes de la sedimentacidn se secardn sobre una superficie impermeable
y se gestionaran como escombros.
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4.3.3 Gestion de residuos sdlidos

Se tendra la generacidn de residuos de obra y residuos de tipo doméstico.

Los residuos de obra de construccion generados (recorte de materiales: chapa, madera,
escombros, etc.), seran segregados y almacenados correctamente en el predio dentro de un
sector debidamente delimitado y sefializado en el obrador y, posteriormente se trasladaran al
sitio de disposicion final de la Intendencia de Maldonado con una frecuencia mensual o segln
la necesidad de cada etapa de la obra.

La actividad del personal obrero y los servicios que se brindaran al mismo podrdn generar
residuos sélidos asimilables a domésticos, los mismos se gestionaran de forma separada a los
ROCs, contando con contenedores claramente identificados en las dreas de generacion. Al
finalizar cada jornada laboral, los contenedores serdn vaciados y los residuos enviados al sitio
de disposicién final de la Intendencia de Maldonado.

(eia estudio ingenieria ambiental
~ 30



INFORME AMBIENTAL RESUMEN EzEQUIEL CARBALLO ET AL

5. FASE DE OPERACION
5.1 INFRAESTRUCTURA DE BASE
5.1.1 Instalacion eléctrica

La energia eléctrica en la etapa de operacidn del complejo sera proporcionada por UTE segun el
Proyecto de suministro eléctrico realizado por la empresa Barbot Rocha en agosto de 2021.

5.1.2 Abastecimiento de agua potable

El abastecimiento de agua potable del emprendimiento se resuelve mediante conexién a la red
de agua potable de OSE existente, detallado en el Estudio Hidroldgico realizado por la empresa
DICA en diciembre 2021. La propuesta ya cuenta la Viabilidad otorgada por OSE, que se presenta
como parte del mencionado Estudio.

Se proyecta una extension de red de forma de generar una red de agua publica por todos los
frentes del proyecto. Se dispondrd de tanques de almacenamiento que permitan absorber las
demandas instantaneas.

5.1.3 Efluentes domiciliarios

La evacuacion de las aguas residuales domésticas que se generaran en la operacién del
emprendimiento, se resuelve mediante la conexion a la red de alcantarillado sanitario de OSE,
descripto detalladamente en el Estudio Hidroldgico realizado por la empresa DICA en diciembre
2021. Esta propuesta ya cuenta la Viabilidad otorgada por OSE, que se presenta como parte del
Estudio.

La solucion implica una ampliacion de red de colectores de 215m y didmetro de 200mm y pozo
de bombeo individual para cada uno de los lotes del fraccionamiento, y tuberia de impulsidn
hasta la red de colectores proyectada.

5.14 Pluviales

Los drenajes buscardn no aumentar los escurrimientos al estado previo a la urbanizacidn, lo que
permite ademas el control de arrastre de contaminantes, el manejo de los mismos esta previsto
en el proyecto hidraulico detallado en el Estudio Hidroldgico realizado por la empresa DICA. El
mismo plantea medidas que permitan:

Re-uso de agua de lluvia con fines de riego de los espacios verdes.

Utilizacién de techos verdes.

Pavimentos permeables de calles y zonas de aparcamiento.

Depdsitos de almacenamiento de agua de lluvia para cada uno de los bloques
Micro-drenaje mediante cuneta con vegetacién y tuberias enterradas.
Jardines de lluvia y zanjas de infiltracidn.

Lagunas de amortiguacion previas a la descarga al Rio de la Plata.

(ONONCNONONONG,

5.1.5 Residuos solidos domiciliarios

Los residuos sélidos domiciliarios serdn recolectados en bolsas plasticas y trasladados para su
incorporacién al sistema de recoleccién de la Intendencia de Maldonado existente en el area.
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5.2 ACCESO VEHICULAR Y TRANSITO

Se proyecta que cada sector del emprendimiento cuente con sus correspondientes accesos
(vehiculares y peatonales) desde la Av. Panordmica. El plan de negocio prevé estar funcionando
completamente en 7 aios. La construccion se llevara adelante en forma gradual a lo largo de 6
etapas y se estima que cada etapa estard completamente vendida y ocupada al afio de estar
construida.

De este modo, asumiendo que se comienza la construccion en 2023, en la alta temporada de
2024 ya se tendra 1/6 funcionando a pleno, y la ocupacién aumentard linealmente hasta
alcanzar el total en la alta temporada de 2030.

El emprendimiento en su primera etapa, generara 42 viajes en hora pico, que incrementara el
trdnsito en Av. Panoramica en un 6%, sin alterar su nivel de servicio actual. A lo largo de 6 afios,
su ocupacioén ira aumentando hasta alcanzar su maximo en enero de 2030, momento en el cual
la incidencia en el transito de Av. Panordmica serd de 33%, pero tampoco alterara su nivel de
servicio.

5.3 MANO DE OBRA

En el emprendimiento se desarrollaran tareas de mantenimiento periddico del predio, camineria
interna (circulaciones peatonales y vehiculares), areas verdes (cortes de césped, poda, etc.),
entre otras. Se incluye el uso y mantenimiento de las herramientas necesarias para estas
actividades.

El complejo residencial requerird un pico de 60 personas trabajando simultdaneamente para las
tareas de servicios comunes (limpieza, mantenimiento, seguridad, porteria, etc.), una vez en
funcionamiento la totalidad del complejo.

En el turno de la noche el nimero de empleados requerido serd menor, alrededor de 20
personas.
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6. CARACTERIZACION DEL MEDIO RECEPTOR
6.1 MEDIO FiSICO
6.1.1 Clima

Los datos de estadistica climaticas disponibles, mas cercanos a la zona de estudio corresponden
a la estacion meteoroldgica de Rocha. Segln los mismos la temperatura media anual es de 16,0
oC. El mes mas célido corresponde a enero, donde se tiene una temperatura media méxima de
27,9 °C, mientras que el mes mds frio corresponde a julio, con una temperatura minima media
de 6,4 °C (INUMET 2015).

La precipitacion media anual es de 1.122 mm, no registrandose una estacion lluviosa tipica. Si
bien el promedio de dias con precipitacion al afio es de 79, existen importantes variaciones
interanuales (INUMET 2015).

La velocidad media anual del viento a 15 m sobre el suelo se encuentra entre los 4,5y 5 m/s. La
rosa de los vientos representa el porcentaje de permanencia del viento soplando desde una
cierta direccion a una altura dada, mostrando en este caso una marcada incidencia de los vientos
Sur, asi como también de los vientos del Sureste al Noreste (MIEM & DNETN, 2009).

Velocidad media anual

Rosa de vientos

/
e

Histograma de velocidades

) Cotrucén s
w— e e (2268 C=51)

Velocidad (m/s)

I KA (1S}

Figura 6-1 Mapa de velocidad media anual del viento en la zona de estudio a 15 m de altura sobre el nivel del piso,
para la celda J8del mapa edlico nacional (izquierda). Rosa de los vientos para la misma celda (derecha arriba).
Histograma de velocidad para la misma celda (derecha abajo) (MIEM & DNETN, 2009)
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6.1.2 Geologia y geotécnica

La informacién incluida en el presente numeral, fue tomada del informe elaborado por la
empresa GeoAmbiente, documento Estudio Geotécnico y Geoldgico elaborado en octubre de
2022.

El subsuelo del sitio estd compuesto por rocas de cizalla de Sierra Ballena, una discontinuidad
cortical que se extiende desde Punta Ballena hasta la Localidad de Arbolito en el departamento
de Cerro Largo. Estas rocas incluyen milonitas, ultramilonitas y filonitas de diferente
composicion mineraldgica, que definen una zona de alta deformacion de aproximadamente 4
km de ancho y expuesta al menos unos 300 km en el territorio uruguayo con direccién 0209.

Se reconocen 4 tipos litolégicos principales de milonitas en la zona de cizalla de Sierra Ballena:
milonitas graniticas, cuarzo milonitas, filonitas y pérfidos miloniticos. Las cuarzo milonitas y los
porfidos miloniticos, por su resistencia a la erosién determinan las crestas aflorantes de esta
unidad, de importante resalte geomorfoldgico.

Fue realizada una visita técnica especifica para la caracterizacién geoldgica del sitio con mapeo
e identificacion de rocas y estructuras existentes y sondeos con ensayos de penetracién estandar
(SPT), para determinar las condiciones geotécnicas.

En laimagen 3-4 se puede observar el mapa geoldgico realizado donde se muestran también las
fallas y fracturas principales. Se aclara que las modificaciones en la Planta del proyecto fueron
posteriores al Estudio Geotécnico, por lo tanto, la ubicacion de los bloques presentada en el
siguiente mapa difiere minimamente del proyecto definitivo.

Mapa geoldgico - Punta Ballena

. — — —
B Mionita 4 Fracturas principales
Il Manto de alteracion Edificacion proyectada

Figura 6-2 Mapa geolégico tomado del Informe Estudio Geotécnico y Geoldgico realizado por la empresa
GeoAmbiente SRL

Por otra parte, a los efectos de generar informacién pertinente para la ejecucion de la obra, se
relevé durante la realizacion de los cateos, el grado de excavabilidad de los materiales hallados
segun el criterio establecido en la Carta Geotécnica de la Regidon Metropolitana de Montevideo.
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El grado de excavabilidad varia de E1 a E3 segun el siguiente criterio:

E1: Se incluye en esta categoria aquellos materiales friables a medianamente friables,
penetrables por la pala americana, y en consecuencia excavables a pico y pala sin auxilio
de elementos escarificantes y facilmente movibles por medios mecanicos.

E2: Se incluyen en esta categoria los materiales medianamente friables a medianamente
tenaces dificilmente a no penetrables con pala americana pero si excavables a pico y
pala (aunque con dificultad y requiriendo eventualmente el auxilio de elementos
escarificadores) removibles con medios mecanicos, a veces con alguna dificultad.

E3: Se incluyen en esta categoria aquellos materiales medianamente tenaces a tenaces,
no penetrables con la pala americana, no excavables a pico y pala (incluso con
elementos escarificadores) y dificilmente a no excavables con medios mecanicos. Son
penetrables mediante perforacién rotativa con corona con puntas de alta dureza y
removibles mediante martillo o explosivos.

En la imagen a continuacion se puede observar el mapa de excavabilidad de materiales en que
se alcanzarian valores de Excavabilidad E3, es decir materiales medianamente tenaces a tenaces,
dificilmente a no excavables con medios mecénicos.

Excavabilidad de materiales

B E3/0-03m = E3/>1,0m

B E3/031.0m

Figura 6-3 Mapa de excavabilidad de materiales - Estudio Geotécnico y Geolégico empresa GeoAmbiente SRL
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6.2 MEDIO BIOTICO

La informacién incluida en el presente numeral, fue tomada del informe elaborado por el bidlogo
Lic. Ismael Etchevers, documento Evaluacion de Impactos Ecoldgicos. En dicho informe se realizé
una caracterizacion de la flora y la vegetacion de Punta Ballena, incluyendo el mapeo de
ambientes, indicando especies endémicas y prioritarias para la conservacién.

A continuacidén, se resume la caracterizacién de la flora y la vegetacion de Punta Ballena
realizada por el especialista.

6.2.1 Vegetacion y flora

Los relevamientos de flora y vegetacién fueron realizados del 7 al 11 de noviembre de 2022,
cubriendo en forma integral la Punta Ballena abarcando una superficie total de 23 ha. De la zona
relevada corresponden aproximadamente 16,2 ha a los padrones donde se desarrollara el
proyecto de las cuales, 9,5 ha aproximadamente serdan las afectadas al area de implantaciéon del
complejo residencial correspondiendo a tierras que serdn de dominio privado.

Los tipos de vegetacidon o cobertura de suelo identificados se detallan en la tabla a continuacion.

Tabla 6-1: Tipos de vegetacion o cobertura de suelo identificados en la zona de estudio Punta Ballena. Tomado
del Informe Evaluacion de Impactos Ecoldgicos del Lic. Ismael Etcheverz.

Herbazal rupicola (8,7)
Herbazal mesofilo (3,2)
Herbazal haldfilo (0,2)

Herbazal hidréfilo (0,1)

Nativa (12,2)
Herbazales (12,3)

ff;;ﬁi?tac'on Parche de garra de ledn (0,1) :Eg’(;t)lca invasora
Matorral (1,6) Nativas y
Arbustales o Lefosas exoticas asilvestradas (0,9) exdticas (2,5)
arholedas (3,5) Parche de acacia (1,0) fﬁ%t)lca invasora
Natural (4,7) Roca desnuda (4,7) Nativa (4,7)
Sin vegetacion Superficie de tosca (1,0)
(7,2 ha) Artificial (2,5) Pavimento asfaltico (1,0) Exdtica (2,5)

Vivienda (0,5)
Area de estudio (23,0 ha)

Los tipos de vegetacion dominantes en Punta Ballena son herbazales (12,2 ha), la mayor parte
de los cuales son herbazales rupicolas costeros (8,7 ha). La distribucidon de los herbazales
rupicolas costeros en Uruguay esta restringida a las puntas rocosas de Cerro San Antonio y Punta
Ballena, en Maldonado, y La Pedrera y Cerro Verde, en Rocha (Fagundez & Lezama, 2005). La
mayor parte de la superficie total de herbazales rupicolas costeros del Uruguay se localiza en
Punta Ballena, por lo que representa un tipo de vegetacién escaso en el pais, y el mas singular
en Punta Ballena.

En cuanto a la flora, Punta Ballena se destaca por una alta riqueza de especies con 427 especies
(Mai et al., 2022), correspondiente al 15% de la flora total del pais (2.756 spp., Brazeiro et al.,
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2012). Las formas de vida dominantes son herbaceas (76%), subarbustos (9,6%), arbustos (4,2%)
y cactus (3,5%). Las familias con mayor riqueza de especies son Asteraceae y Poaceae, seguidas
de Fabaceae (Mai et al., 2022). Seglin Mai y colaboradores, Punta Ballena constituye un hotspot
vegetal a nivel nacional, porque sustenta una flora excepcionalmente rica y un numero
significativo de especies endémicas, prioritarias para la conservacion y amenazadas (Cuadro 1).

El herbazal rupicola costero es el tipo de vegetacion de mayor importancia para la biodiversidad
en el drea de estudio. Por un lado, porque la mayor parte de la superficie nacional de este tipo
de vegetacion se encuentra en el drea de estudio. Por otro lado, porque es la formacién vegetal
mas rica en Punta Ballena, con el 35% de todas las especies registradas actualmente por Mai et
al. (2022), y alberga a todas las especies en peligro y vulnerables segin la UICN, todas las
especies endémicas locales, el 92% de las especies endémicas nacionales, el 78% de las
endémicas regionales y el 67% de las especies prioritarias para la conservacién a nivel nacional.
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Tipos de vegetacion y cobertura del suelo

I Herbazal rupicola
» I Herbazal meséfilo
I Herbazal haléfilo
I Herbazal hidréfilo
. I Parche de garra de ledn
: ‘,* I Matorral
‘ I Lefiosas exdticas asilvestradas
~ Parche de acacia
™ Roca desnuda
I Superficie de tosca
Pavimento asfaltico

Vivienda

50 100 150

Lamina 1: Tipos de vegetacion y cobertura del suelo. Adaptado
de Mai et al. (2022), con categorias y delimitaciones modificadas
a partir de datos propios.

Proyecto: Desarrollo Residencial Punta Ballena.

Metodologia y mapeo: Ismael Etchevers.

Relevamientos de campo: César Fagundez e Ismael Etchevers.

Figura 6-4 Tipos de vegetacion y cobertura del suelo - Evaluacion de Impactos Ecolégicos del Lic. Ismael Etchevers
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6.2.2 Estado de conservacion de la flora

A continuacion, se presentan los principales resultados de un reciente y exhaustivo estudio
sobre las plantas vasculares de Punta Ballena de Mai y colaboradores (Mai et al., 2022)).

Especies vegetales amenazadas segun la UICN:

O Cypella osteniana, catalogadas en peligro de extincion.

O Cinco especies catalogadas como vulnerables: Oxypetalum marchesii, una especie
nueva para la ciencia y endémica del Uruguay (Gonzélez et al., 2018), y cuatro cactus
(Parodia concinna, P. ottonis, P. scopa y Parodia sellowii).

Endemismos:

2 endemismos locales de Punta Ballena (Senecio ostenii var. balaenicus y Parodia
tabularis).

13 endemismos nacionales, de distribucién restringida dentro de Uruguay.

45 endemismos regionales, cuya distribucidon se enmarca en la zo

na sur de la Provincia Paranaense.

Q00 0O

Se han registrado en el sitio 33 taxones (especies o subespecies) prioritarios para la conservacion
en Uruguay (Soutullo et al., 2013).

Tomando como referencia los registros histdricos en colecciones cientificas, a la fecha Punta
Ballena ha perdido al menos el 14% de sus especies.

6.2.3 Areas prioritarias para la conservacién de la vegetacién

Las areas identificadas como prioritarias fueron aquellas con alta calidad de la vegetacién, es
decir, con altas abundancias de un conjunto de especies paraguas seleccionadas y bajas
abundancias de especies invasoras.

Especies paraguas

Las especies paraguas son especies cuya proteccion contribuye a conservar también las especies
y comunidades con las que comparte su habitat y que se destacan en su ambiente por
determinados atributos. En el trabajo del especialista citado se seleccionaron 10 especies
paraguas destacadas por los siguientes atributos:

e Especies endémicas, prioritarias para la conservacién o amenazadas, registradas en
Punta Ballena.

e Distribucidn global restringida a pocas localidades o a un area global pequefa, o cuya
area de distribucién o abundancia poblacional global presenten una tendencia negativa.

e Especies facilmente identificables por sus caracteristicas macroscépicas, que mantienen
érganos aéreos visibles durante la mayor parte de la temporada célida.

e El conjunto de las especies es representativo de la diversidad de microambientes del
herbazal rupicola costero de Punta Ballena, debido a que la mayor parte de la superficie
nacional de herbazales rupicolas costeros se encuentra en esta localidad.

Las especies seleccionadas para identificar las d&reas prioritarias a conservar fueron las
siguientes:

1. Cactaceas (todas las especies de la familia con estatus de amenazadas o prioritarias para
la conservacion en Uruguay): Parodia concinna, P. ottonis, P. scopa, P. sellowii y P.
tabularis.

2. Oxypetalum marchesii.
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Porophyllum brevifolium.

Grazielia brevipetiolata.

Trichocline incana (arnica del campo).

6. Senecio ostenii var. balaenicus (senecio de Punta Ballena).

AW

El mapa de abundancias de las especies paraguas se presenta en la Figura 3-2.
Especies exdticas invasoras

Las especies exdticas son especies introducidas por el ser humano en un nuevo ecosistema, ya
sea en forma deliberada o accidental. Dentro del ensamble de especies exéticas de una regidn,
las especies invasoras son las que desarrollan grandes poblaciones y se expanden fuertemente
en los nuevos territorios, lo cual puede estar asociado a la generacion de impactos en los
habitats, ecosistemas y biota nativa, asi como otros dafios ambientales o socioecondmico. Se
han registrado cientos de especies exoéticas en el pais, de las cuales, 42 han sido identificadas
como invasoras por el Comité de Especies Exdticas Invasoras (CEEI) (Brazeiro et al., 2021). La
introduccion y expansion de especies exéticas invasoras (EEI) ha sido identificado como un grave
problema ambiental en Uruguay. Las Estrategias Nacionales de diversidad bioldgica y de
bosques coinciden en sefialar a las invasiones bioldgicas como una de las principales amenazas
para la biodiversidad.

Existen registros recientes de 11 especies exoticas invasoras en Punta Ballena (Mai et al., 2022),
de las cuales 6 fueron identificadas en el estudio del Lic. Ismael Etcheverz como potencialmente
causantes de severos impactos futuros sobre la biodiversidad nativa.

Tabla 6-2: Especies exoéticas invasoras identificadas como potencialmente causantes de severos impactos futuros
en Punta Ballena. Tomado del Informe Evaluacion de Impactos Ecoldgicos del Lic. Ismael Etcheverz.

Esparraguera Hierba perenne difusa
Asparagus densiflorus
Cynodon dactylon Gramilla Graminea difusa
Carpobrotus edulis Garra de ledn Hierba perenne difusa
Racosperma longifolium Acacia trinervis Arbusto
Pittosporum undulatum Pitosporo Arbusto
Pinus pinaster Pino maritimo Arbol

El mapa de abundancias de las especies exdticas invasoras en conjunto se presenta en Figura6-
5y el mapa de abundancia de cada especie individualmente se presenta en la Figura 6-6.

(eia estudio ingenieria ambiental
~ 40



INFORME AMBIENTAL RESUMEN EzEQUIEL CARBALLO ET AL

Abundancia de espgcies paraguas
[sumataria de unidades de abundancia
o~ detodas las especies paraguas)

' >0-2
»>2.9

N

Figura 6-5 Abundancia de especies paraguas. Informe Evaluacion de Impactos Ecoldgicos - Lic. Ismael Etchevers
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Abundancia de especies
invasoras

* I No regsitradas
Bl Inicial
Dominante
Total

N\

\
.

Figura 6-6 Abundancia de especies invasoras. Informe Evaluacidn de Impactos Ecoldgicos - Lic. Ismael Etchevers

El mapa de especies invasoras en conjunto muestra que los sitios con mayores abundancias se
concentran en las proximidades a la carretera y a las edificaciones actualmente existentes en la
zona Norte del drea de estudio.

Los mapas de cada especie invasora individualmente muestran que las especies con mayores
grados de invasion en el presente son la gramilla, la garra de ledn y la acacia, las cuales son
altamente preocupantes para la conservacién de la flora nativa por el alto impacto que pueden
causar sobre la vegetacion de herbazales, dado que pocas plantas pueden coexistir con ellas
cuando alcanzan altas densidades.

El impacto potencial de la acacia es particularmente severo dada la velocidad con la que se ha
expandido en tiempos recientes, considerando que su presencia era apenas incipiente en la
década del 2000 en Punta Ballena.
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| . .
| Estado de |z invasion
B No registrada
B Inicial
Dominante n 4 N
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Reievamientos de campo: César Fagindez e Ismael Etchevers. [ T —

Figura 6-7 Abundancia de especies exdticas con comportamiento invasivo. Informe Evaluacion de Impactos
Ecologicos - Lic. Ismael Etchevers
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Perturbaciones antropogénicas en el tapiz vegetal

Las especies exdticas invasoras se establecen y expanden con mayor rapidez en los ecosistemas
perturbados, donde encuentran nuevas oportunidades para proliferar y lo hacen con mayor
eficacia que las especies nativas. Las principales perturbaciones antropogénicas identificadas en
el tapiz vegetal de Punta Ballena son la erosién de la vegetaciéon y compactacion del suelo por
trdnsito humano o vehicular, y los movimientos de suelo por obras constructivas realizadas en
el pasado. Para conocer estos sitios se realizd un mapeo de las perturbaciones en el tapiz
vegetal.

Para mapear las perturbaciones en el tapiz vegetal se evalué el porcentaje de suelo desnudo,
compactado o removido por transito humano o vehicular, o por movimientos de suelo asociados
a obras constructivas realizadas en el pasado. El porcentaje de suelo desnudo, compactado o
removido fue clasificado en 4 niveles: 0) menor que 2%; 1) entre 2 y 4%; 2) entre 4 y 10%; 3)
mayor que 10%. El mapa de perturbaciones al tapiz vegetal se presenta en la Figura 3-5.

Perturbaciones al tapiz

7 vegetal (transito y suelo

*. removido o compactado)
“« [ Menos de 2%

* Ml 2a4%

| 43 10%
10% o mas
150 Y\ 200 m

00 3007 400 m

.
N

Figura 6-8 Perturbaciones al tapiz vegetal. Informe Evaluacion de Impactos Ecoldgicos - Lic. Ismael Etchevers

El mapa de perturbaciones al tapiz vegetal muestra que los sitios mas perturbados se concentran
en las proximidades a la carretera y a las edificaciones actualmente existentes en la zona Norte
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del drea de estudio. Visualmente se puede apreciar una correlacién positiva entre las
perturbaciones al tapiz vegetal y las abundancias de especies invasoras en su conjunto

Areas prioritarias para la conservacién en Punta Ballena

La identificacion de las areas prioritarias para conservar las poblaciones de las especies
endémicas, prioritarias para la conservacidon y amenazadas de Punta Ballena se realizd en
funcion de las areas con alta calidad de la vegetacidn, es decir, con altas abundancias de especies
paraguas y bajas abundancias de especies invasoras. Para evaluar la calidad de la vegetacién se
determind un indice de calidad de vegetacion para cada parcela de muestreo mediante de la
siguiente ecuacion:

o _EP- (:fEI/Z)

Donde, IC es el indice de calidad de la vegetacion, EP es el nivel de abundancia de especies
paraguas, el cual varia entre 0y 3, EEI es el nivel de abundancia de especies exdticas invasoras,
el cual varia entre 0 y 3. Asi, el IC aumenta proporcionalmente con el EP y disminuye
proporcionalmente con el EEI, pero el EEI esta ponderado con la mitad del peso que el EP. El
mapa del indice de calidad de la vegetacion se presenta en la imagen 6-6. La funcion del divisor
3 enlaecuacion es escalar el IC para que varie entre -0,5 (cobertura total de invasoras y ausencia
de especies paraguas) y 1 (ausencia de invasoras y maxima abundancia de especies paraguas).

Las areas prioritarias para la conservacién se determinaron en tres categorias, prioridad critica,
alta y media. Las areas de prioridad critica corresponden a unidades de superficie con mas de
500 m? que explican los valores de las parcelas con IC > 0,7. El reconocimiento de estas
unidades se realizé6 mediante fotointerpretacién de imagenes aéreas de dron con alta resolucion
y el conocimiento del terreno obtenido a partir de los relevamientos de campo. Las dreas de
prioridad alta corresponden a areas bufer de 20 m alrededor de las dreas de prioridad critica en
las cuales, ademas, predomina la flora nativa. Las areas de prioridad media corresponden al area
de herbazales rupicolas que no estd incluida en las areas de prioridad critica o alta.

Los mapas del indice de calidad de la vegetacion y de dreas prioritarias para la conservacion se
presentan en la Figura 3-6 El patrén de distribucion de cada especie paraguas es heterogéneo y
Unico en el area de estudio, y algunas especies ocupan un area muy pequefia o especifica, por
lo cual, ninguna parte es redundante con otras partes. Por lo tanto, para conservar la flora y
vegetacion de Punta Ballena es necesario conservar areas representativas de todos los sitios de
prioridad critica.
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indice de calidad de la vegetacién { E £ Prioridad para la conservacién de la
(en funcion creciente con la abundancia oo et vegetacion singular de Punta Ballena
de las especies paraguas y decreciente g ». Critica

con las especies invasoras) : .

Alta
Media

Lamina 4: indice de calidad y 4reas prioritarias para la
conservacion de la vegetacion singular de Punta Ballena.
Proyecto: Desarrollo Residencial Punta Ballena.
Metodologia y mapeo: Ismael Etchevers.

Figura 6-9 indice de calidad y areas prioritarias para la conservacién de la vegetacién. Informe Evaluacién de
Impactos Ecolégicos - Lic. Ismael Etchevers
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6.3 MEDIO ANTROPICO

La informacidn incluida en el presente numeral, fue tomada del informe elaborado por la
consultora Rivero-Quirino, documento Evaluacién de Impacto y Percepcién Social - Proyecto
inmobiliario Punta Ballena, realizado entre los meses de abril y mayo del afio 2023

A continuacion, se resume la caracterizacion del medio antrdpico en base al estudio realizado
por el especialista.

6.3.1 Area de influencia del proyecto

Fue definido para el proyecto un drea de influencia en tres niveles, segin se describe a
continuacion.

En el primer nivel, la microrregion, definida por la zona de los balnearios Punta Ballena y Las
Grutas; un segundo nivel estipulado por limites administrativos del municipio de Maldonado,
unidad gubernamental que organiza al balneario Punta Ballena. En la descripcidon del medio
antrépico se toma a la unidad del Municipio para observar las caracteristicas sociodemograficas
a través de los segmentos censales 2011.

En un tercer nivel esta el departamento de Maldonado, la unidad administrativa y juridica que
gobierna el territorio, y que tiene entre sus motores econémicos y sociales al desarrollo urbano
y el turismo.

ROCHA

Minas
o

| MONTEVIDEO - % haldonado)

* Punta
# del Este.

Figura 6-10 area de influencia del proyecto. Estudio de Percepcion Social de Rivero-Quirino.
6.3.2 Dimensiones sociodemograficas

Escala departamental: Maldonado

El departamento de Maldonado estd ubicado al este del pais, es el tercero mas poblado detras
de Montevideo y Canelones y presenta una relativa diversidad productiva con la actividad
turistica como principal motor de la economia.

En el aspecto demografico, Maldonado ha mantenido un crecimiento poblacional que es dispar
a lo que sucede con el resto de los departamentos y el pais en general. El departamento ha
crecido poblacionalmente por lo menos desde 1963 y en los ultimos censos es de los pocos
departamentos con esa caracteristica.
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En el departamento, la afluencia de personas provenientes de otras partes del pais es
considerada un fendmeno persistente y actual. Durante cuatro décadas ha presentado una alta
tasa de inmigraciéon y una tasa moderada de emigracion, lo que tiene como resultado un
marcado dinamismo poblacional, con saldo positivo (Veiga, 2012, en Revista de Ciencias
Sociales, Vol. 29 Nam. 45 (Jul-Dic 2020)).

La siguiente grafica muestra los diferentes registros poblacionales en los distintos censos
realizados en el departamento de Maldonado.

Evolucion demografica Maldonado
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20.000

0
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Figura 6-11 Evolucion demografica de Maldonado. Imagen tomada del Estudio de Percepcién Social de Rivero-
Quirino.

Si se observa la evolucién de la tasa media de crecimiento poblacional intercensal segun los
departamentos, se visualiza que en los periodos 1963-1975, 1975-1985, 1985-1996 hay una
cantidad considerable de departamentos que crecen, aunque a diferente velocidad. Canelones
y Maldonado presentan registros por fuera de lo esperado.

Tasa media de crecimiento poblacional intercensal por departamento considerado cada 100
personas.
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Tasa media de crecimiento poblacional por departamento -
Periodos intercensales 1963-1975, 1975-1985, 1985-1996
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Figura 6-12 Evolucion tasa media de crecimiento poblacional por Departamento (1963-1975; 1975-1985; 1985-
1996) Imagen tomada del Estudio de Percepcion Social de Rivero-Quirino.

El periodo intercensal 96-04 todavia marca un escenario de leve crecimiento en la mayoria de
los departamentos, con el de Maldonado siendo el pico del registro.

Tasa media de crecimiento poblacional por departamento
Periodo 1996-2004
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Figura 6-13 Tasa media de crecimiento poblacional por departamento (1996-2004). Imagen tomada del Estudio de
Percepcidn Social de Rivero-Quirino.

En el periodo 2004-2011 Maldonado contintia con la tendencia al crecimiento y se diferencia
marcadamente del resto de los departamentos, muchos de los cuales ya no crecen o decrecen.
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Tasa media de crecimiento poblacional por departamento
Periodo 2004-2011
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Figura 6-14 Tasa media de crecimiento poblacional por departamento (2004-2011). Imagen tomada del Estudio de
Percepcion Social de Rivero-Quirino.

Si se observa la composicién de la estructura poblacional del departamento, se visualiza que
tiene una poblacién mayoritariamente concentrada en el nivel de 25 a 44 afios.

Tabla 6-3: Estructura poblacional de Maldonado Tomado del Estudio de Percepcién Social de Rivero-Quirino.

MALDONADO -2011

POBLACION POR SEXO Y
EDAD R m (hab)

0al4 19.212 18268 37480
15a24 12.978 12470 25448
25344 23.652 23704 47356
45 a 64 17.050 17929 34979
65y mas 7.971 11064 19035
Total 80.863 83435 164298

También se puede sefialar que es una poblacion joven. En los estratos de edad mds altos se
concentran las menores cantidades de habitantes. El indice de envejecimiento de la poblacién
en el departamento es inferior si se compara con el mismo indice a nivel pais (69,7 frente a 85,9).
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Estructura poblacional - Municipio de Maldonado
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Figura 6-15 Estructura poblacional de Maldonado. Imagen tomada del Estudio de Percepcion Social de Rivero-
Quirino.

Segun la Encuesta Continua de Hogares del afio 2019, el 0,8% de la poblacién mayor a 15 afios
es analfabeta. El promedio de afios de educacidon de las personas de 25 afios y mas, es de 8,9
afios, valor levemente por debajo de la media nacional; Montevideo lidera este indicador con
10,7 afios. En este sentido, el 16% de los jévenes de entre 15y 24 afios no estudian ni trabajan.

Los indicadores del mercado laboral del departamento de Maldonado a marzo del 2023
muestran una situaciéon favorable en relacién con el promedio nacional. La tasa de desempleo
es ligeramente menor que el porcentaje total del pais.

Tabla 6-4: Indicadores del mercado laboral de Maldonado. Tomado del Estudio de Percepcion Social de Rivero-

Quirino.
Maldonado 70,2
Pais 62,7
Maldonado 67,9
Pais 57,3
Maldonado 3,2%
Pais 8,6

Maldonado participa con un 5,7% del producto en el total pais, segiin estimaciones de actividad
econémica departamental (2018).
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La Composiciéon Sectorial del VAB es un indicador de la estructura productiva de cada
departamento que muestra el peso porcentual de cada sector de actividad en el total del valor
agregado bruto producido en ese territorio.

Tabla 6-5: Composicion sectorial del VAB de Maldonado (2011-2014). Tomado del Estudio de Percepcidn Social de
Rivero-Quirino.

COMPOSICION SECTORIAL
DEL VAB (2011-2014) 2011 pl
31 2,8 2,8 2,8

Sector primario .
Sector secundario 25,3 27,7 29,1 29,9
Sector terciario 71,6 69,6 68,1 67,3

Se observa que el sector terciario es predominante en los diferentes registros, aun
disminuyendo en los Ultimos afios registrados. El turismo es la principal actividad en este
departamento.

La principal actividad econdmica del departamento es el turismo, aunque la actividad
agropecuaria e industrial, como la explotacién minera, la produccién de marmol y cemento
aporta a la actividad econdmica del departamento.

Por otra parte, seguiin el Censo 2011 los hogares que se encuentran con al menos una Necesidad
Basica Insatisfecha son del 25,6% en el departamento valor levemente superior al porcentaje
nacional que es 22,6%.

Escala municipal: Municipio de Maldonado

El Municipio de Maldonado es uno de los ocho municipios que comprenden al departamento de
Maldonado. En base a datos del Censo 2011, el municipio tiene una poblacién de 90.593
habitantes. Su poblacion, como también lo es la del departamento, se concentra en los valores
de los grupos etarios que van desde los 0 a los 44 afios y es mayoritariamente femenina.

Estructura poblacional - Municipio de Maldonado
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Figura 6-16 Estructura poblacional - Municipio de Maldonado (2011). Imagen tomada del Estudio de Percepcion
Social de Rivero-Quirino.
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El municipio es gobernado politicamente por un Concejo Municipal, encabezado por la figura
del alcalde y constituido por cinco concejales. Todos ellos son electos en elecciones.

Dentro de los limites del municipio se encuentran estos barrios y localidades:

Abra de Perdomo
Barrio Hipédromo
Canteras de Marelli
Cerro Pelado
Chihuahua

Laguna del Sauce
Las Cumbres

Los Ceibos

Los Corchos
Maldonado
Pinares-Las Delicias
Portezuelo

Punta Ballena

CRORONORORONONORONORORONC]

La economia del municipio, asi como la buena parte del territorio del departamento, esta
enlazada a la actividad turistica. El turismo es el principal motor de la economia en el
departamento, el municipio y localidad.

Escala local: Balneario Punta Ballena

Origen y Desarrollo

El balneario de Punta Ballena esta ubicado al sureste del departamento de Maldonado y es parte
del Municipio homoénimo. Fue fundado como tal en junio de 1946, luego de que a mediados de
la década de 1945 -tras la muerte del visionario de la zona Antonio Lussich- el arquitecto espafiol
Antonio Bonet delineara la urbanizacién de la zona. El arquitecto trabajé en el bosque
constituido por Lussich con especial cuidado para no afectar el trabajo realizado.

El acto fundacional del balneario ya auguraba un importante punto para el departamento y el
pais. Conto con la presencia del entonces presidente de la Republica Tomas Berreta, ademas de
varias figuras politicas y empresariales influyentes en la época. Se celebraba también la llegada
de la luz eléctrica, agua potable y el teléfono.

Quienes poblaron inicialmente la localidad fueron en gran parte personas vinculadas a las artes,
como la arquitectura, pinturay literatura. Representantes de los circulos intelectuales del pais 'y
la region vivieron en Punta Ballena. Antoni Tapies, Pablo Neruda, Le Corbusier, José Bergamin,
Maruja Mallo, Margarita Xirgu fueron algunas de los intelectuales que admiraban las
condiciones naturales de lugar y siguieron el plan urbanistico de Bonet.

De esta forma Punta Ballena desarrollé con un perfil demografico constituido por personas
vinculadas a la intelectualidad, de nivel socioeconémico medio y alto, que observaban que las
caracteristicas naturales del balneario eran dignas de cuidar, a través de un desarrollo urbano
sostenible.

No se puede pensar en el balneario de Punta Ballena sin referenciar la obra de Antonio Lussich,
una persona que se constituyé en simbolo patrimonial, cultural y natural de la zona. En 1896,
Lussich, que era propietario de una empresa de salvamento maritimo reconocida en el rio de la
Plata, comprd un terreno de 1.800 hectdreas que se extendian desde el arroyo El Potrero a la
Sierra de la Ballena, y del Rio de la Plata a la Laguna del Sauce. En aquel entonces, solo existian
rocas y dunas.
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Lussich se propuso forestar esos terrenos, a pesar de advertencias de botdnicos y expertos que
sefialaban las dificultades de esas tierras para forestar. Los textos de la Unidn Vecinal de Punta
Ballena y Lagunas del Sauce y del Diario (UV) destacan el espiritu emprendedor y vanguardista
de Lussich, que logro forestar esa zona y, mds de cien afios después, constituir las bases de uno
de los espacios mas importantes del departamento en cuanto a su valor histdrico, patrimonial y
natural.

Hoy conviven pinos de Japdn con pinos de México y de Jerusalén, Cedros del Libano y del
Himalaya, el 4rbol del plata, del sur de Africa, con el arbol de oro (Gingko biloba) de Japén, el
sauce criollo y el dlamo de Carolina, la casuarina suberosa de la India con la Thuya Gingantea de
EE. UU., la Pindo indigena, con las Cycas revolutas de Asia, entre otros. Segun Ernesto Villegas
Sudrez, que fuera administrador de Lussich, son tantas las especies y dentro de estas, tan grande
el nimero de variedades alli representadas, "que para su clasificacién integra seria necesario
dedicar muchos mas afios a la investigacion".

Caracteristicas sociodemograficas

Punta Ballena tiene una poblacion de 750 personas, segun el ultimo Censo realizado en 2011,
aungue su poblacién se ve incrementada durante la temporada de verano. La poblacién de la
localidad se concentra en los valores de edad mas altos y es mayoritariamente masculina.

Estructura poblacional Punta Ballena
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Figura 6-17 - Estructura poblacional Punta Ballena — 2011. Imagen tomada del Estudio de Percepcion Social de
Rivero-Quirino.

Segun el Censo 2011, en Punta Ballena hay 2.370 viviendas particulares. El 12% de las viviendas
de la localidad estan en situacién de ocupacion. El 19% estd desocupada o en alquiler, venta o
construccion y el 68,1% son viviendas particulares que estan desocupadas por ser de uso en la

temporada. El 0,8% son viviendas desocupadas. Estos nimeros muestran la relevancia de la
localidad en el sector turistico.
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Tabla 6-6: Viviendas por condicion de ocupacion (%). Tomado del Estudio de Percepcion Social de Rivero-Quirino.

% VIVIENDAS

% VIVIENDAS

[
wumenons | PATIUATES | puancuanes | % IMEIORS
LOCALIDAD/INDICADOR P,;R(':I'lljil:l.)lﬁ{sES ALQUILER, VENTA, DESOCI;JEPADAS DESOCUPADAS
CONSTRUCCION O TR VACANTES
REPARACION
Departamental 53,0 6,4 37,8 1,8
Municipio de
Maldonado 74,7 5,9 16,8 1,8
Punta Ballena 12,0 19,0 68,1 0,8

Los datos del Censo 2011, también muestran que tanto el departamento de Maldonado, el
municipio homoénimo v la localidad de Punta Ballena se han ido poblando con inmigracion por
fuera del departamento y del pais. El 74,7% de la poblacidon de Punta Ballena nacieron en otro
departamento (395 personas)

En los indicadores educativos, Punta Ballena muestra que el 96% de la poblacion mayor de 15
afios tiene al menos Primaria completa. El 77,3% de personas mayores de 18 afios tiene al menos
Ciclo Basico completo. La tasa de analfabetismo (en personas de 15 afios y mas) es de 0.3, mas
baja que la departamental y la del Municipio que integra.
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Tabla 6-7 Personas segun lugar de nacimiento. Tomado del Estudio de Percepcién Social de Rivero-Quirino.

INDICADOR / LOCALIDAD DEPARTAMENTAL MUNICIPIO MALDONADO PUNTA BALLENA

NuUmero de inmigrantes recientes 14520 7376
% de residentes actuales que son inmigrantes recientes 9,7 9 20,7
% de inmigrantes recientes uruguayos que vivian en otro 853 882 62
departamento

% de inmigrantes recientes uruguayos que vivian en otro pais 7,2 6,4 7,7
% de inmigrantes recientes nacidos en el exterior 7,5 5,4 30,3
Numero de personas nacidas fuera del departamento 66877 39554 395
% de residentes actuales que nacieron fuera del departamento 41,6 44,9 55,1
% de personas nacidas fuera del departamento que nacieron en 935 95,2 747

otro departamento

% de personas nacidas fuera del departamento que nacieron en

. 6,5 4,8 25,3
otro pais
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Tabla 6-8 Indicadores educativos - Punta Ballena — 2011. Tomado del Estudio de Percepcién Social de Rivero-

Quirino.
PROMEDIO % DE
PROMEDIO | e sfos | Personas | % DE PERsoNAs
S DEANOS RS DE DE 15 ANOS DE 18 ANOS
LOCALIDAD/ | ANALFABETISMO | EDUCACION > :
EDUCACION | Y MAS CON | CON AL MENOS
INDICADOR (PERSONAS DE | (PERSONAS .
15 ANOS Y MAS) | DE 25 AROS (PERSONAS | AL MENOS CICLO BASICO
0 MAs) DE 25 A 29 PRIMARIA COMPLETO
ANOS) COMPLETA
Departamental 1,1 8,9 9,6 91,0 56,3
Municipio de
S 0,9 9,0 9,6 92,1 57,9
Punta Ballena 0,3 11,0 11,7 96,0 77,3

En tanto, los indicadores laborales relevados en el Censo 2011 muestran que Punta Ballena
mantenia una buena actividad laboral. La tasa de actividad era de 64,6 y la tasa de empleo de
63,3. La tasa de desempleo en 2011 era de 2%.

Tabla 6-9 Indicadores laborales - Punta Ballena. Tomado del Estudio de Percepcidn Social de Rivero-Quirino.

TASA DE ACTIVIDAD (%) HOMBRES m TOTAL

Punta Ballena 64,6

TASA DE EMPLEO (%) HOMBRES m TOTAL

Punta Ballena 70,8

TASA DE DESEMPLEO (%) HOMBRES m TOTAL

Punta Ballena 1,3 3,2

6.3.3 Servicios publicos

Punta Ballena mantiene un incipiente desarrollo de servicios publicos. La localidad cuenta con
saneamiento, luz eléctrica y comunicaciones, también instituciones educativas (en el nivel
Primaria, particularmente) y cierto déficit en los servicios de salud. Si bien el desarrollo de
servicios es incipiente, Punta Ballena forma parte del drea de influencia de Punta del Este y
Maldonado, que ofrecen vias de comunicacion, transporte, servicios educativos y de salud por
fuera de los limites administrativos de la localidad.

Agua potable

El abastecimiento de la mayoria de las localidades del departamento estd basado en el “Sistema
Laguna del Sauce”, integrado por la fuente de agua de la Laguna, la Planta Potabilizadora y la
red de tuberias de distribucion. Al Este del arroyo Maldonado, la Laguna Blanca, de menor
superficie y cuenca mas reducida, abastece los balnearios del Sector Este.

Saneamiento

Son dos los sistemas de saneamiento en el departamento que atafien al drea de influencia: el de
San Carlos y el de Maldonado-Punta del Este. El de la ciudad de San Carlos es de tipo separativo
y el tratamiento y la disposicion final de los efluentes se realiza en la Planta de Tratamiento de
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la ciudad, la que se ubica sobre margen derecha del arroyo San Carlos, previo a su
desembocadura en el arroyo Maldonado.

El sistema del drea Maldonado-Punta del Este consiste en una red de tipo separativo que busca
sustituir al anterior, que conducia las aguas residuales hasta cuatro puntos de tratamiento y
disposicion final, dos ubicados en la costa (Punta de la Salina y Punta del Chileno), y dos al
Noreste del casco urbano (Sistemas La Candelaria y San Antonio) en las margenes del arroyo
Maldonado. Actualmente se dispone para la gestion del efluente final un sistema integrado con
planta de tratamiento de efluentes y disposicion final mediante emisor subacudtico.

Energia eléctrica

El abastecimiento de energia a la red de la zona estd basicamente resuelto por su conexion a la
red nacional, mediante dos grandes lineas de transmisidn de alta tensién: una de 500 kV y otra
de 150 kV, ambas provenientes de Montevideo.

Siguiendo los lineamientos de diversificar la matriz energética, se generan energias alternativas
en el sur del Departamento, como la planta de Biogas de la Intendencia de Maldonado y los
desarrollos publicos y privados en energia eélica.

Recoleccidn, tratamiento y disposicion final de residuos sélidos

El sistema del departamento y de buena parte de las localidades se adapta a la estacionalidad y
la cambiante densidad demografica. Para la disposicidn final, los residuos domésticos se separan
de los escombros y las podas, y se vierten en el Relleno Sanitario de Las Rosas, donde opera la
Planta de Biogas. Los vertederos de ramas y escombros en el municipio de Maldonado estan
Cantera Municipal de Cerro Pelado.

6.3.4 Usos del suelo y vida cotidiana

La principal actividad econémica realizada en el drea de influencia del emprendimiento esta
relacionada al turismo y los servicios, sobre todo en la temporada de verano, impulsado por las
condiciones naturales del area, que ofrecen uno de los destinos mas importantes del pais.

Punta Ballena forma parte de una zona mds amplia que incluye a Punta del Este y otros
balnearios del departamento, generando un circuito turistico, que se puede observar en las
rutas de viaje de los cruceros que llegan a Punta del Este, en los que se incluye la visita a Punta
Ballena. También en sitios que promueven el turismo en Punta del Este se destaca a Punta
Ballena como un lugar que se debe visitar, sefialando su potencial en el turismo deportivo,
natural y arquitecténico.

El municipio de Maldonado no cuenta con datos sobre los turistas que efectivamente llegan al
balneario, pero para dimensionar el desarrollo del turismo en la zona se sefiala que en la
temporada 2022-2023, unas 343.870 personas visitaron Punta del Este, segun datos del
Ministerio de Turismo. Unas 150 mil de ellas llegaron en cruceros segin datos de la Intendencia
de Maldonado.

El turismo impulsa sectores como la hoteleria, la gastronomia, el comercio, transporte y los
servicios. El balneario desarrolla también el turismo deportivo, que esta asociado a la practica
de deportes maritimos, aire y tierra, como la pesca, escalada o el parapente.

Arboretum Lussich

El parque Arboretum Lussich es un paseo caracteristico de quienes visitan Punta Ballena. Se trata
de la reserva forestal mas importante en Sudamérica y la séptima a nivel mundial
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En sus casi 200 hectareas abunda una riqueza ecoldgica con 370 especies de flora exética y 60
nativas, ademas de la mayor variedad de eucaliptos en el Uruguay.

Cuenta con un museo interactivo donde era la residencia de Antonio Lussich, con documentos
y obras de arte plastico; como asi también cobija un espacio fotografico con la historia de la
forestacion.

Museo Casapueblo

Uno de los principales atractivos turisticos de la zona es Casapueblo, con su hotel y su museo-
taller. En su cupula principal se encuentra el museo y taller, donde se puede apreciar la obra de
Carlos Pdez Vilard. Estan separados en cuatro salas de exposiciones y cuenta ademas con una
sala de proyecciones, una terraza y un mirador donde desde 1994, minutos antes de la puesta
del sol, se realiza la denominada “Ceremonia del Sol”.

Ese espacio recibe, en temporada alta, mas de 1.000 personas diarias aproximadamente,
muchos de ellos cruceristas que llegan al lugar en dmnibus. Se estima que en temporada de
cruceros llegan al lugar unos 20 émnibus diarios.

Actividades Deportivas

Una de las actividades deportivas de la zona es la practica del parapente, estando Punta Ballena
identificada en una publicacién de la Direccion Nacional de Aviacidn Civil e Infraestructura
Aerondutica (DINACIA), como una de las areas de nuestro pais con desarrollo de la actividad del
parapente, paramotor y ala delta.

La Asociacion Uruguaya de Parapente (ASUP) nuclea a 150 pilotos nacionales y si bien no existen
registros ni estadisticas sobre la practica de este deporte, la ASUP estima que unos 400 usuarios
anuales (entre locales y extranjeros) practican este deporte en el pais y esta zona.

El ala delta es otro de los deportes que se practica en la zona. A diferencia del parapente, este
es un deporte basado en el vuelo libre, sin motor. Esto hace que necesite de un viento fuerte
para lograr las condiciones de vuelo.

Otro de las actividades deportivas que se practica en el lugar es la Escalada. En Uruguay son seis
los lugares principales donde se practica la escalada. Punta Ballena es identificada por los actores
que practican la actividad como el segundo mds importante en cuanto a la cantidad de rutas y
cantidad de usuarios. Sostienen también que es el de mas facil acceso.

Segln numeros aportados por los representantes de la practica, unas 300 personas son socias
de la Asociacion Uruguaya de Escalada (AUDE). En el drea de influencia del proyecto se practican
dos modalidades: Escalada deportiva y Escalada en bloque.

Escalada deportiva

Se practica en tres sectores en Punta Ballena:

O Las Grutas
O Espacio del mirador
O Espacio Casapueblo

Escalda en bloque o boulder

Esta es una modalidad de escalada que consiste en escalar bloques de roca o pequefas paredes,
que pueden ser de maximo 8 metros, sin la necesidad de los materiales de proteccién
convencionales de la escalada, pues se realiza de lado y subiendo muy poco. Los actores
representantes de este deporte sefialan que Punta Ballena tiene potencial aun no explotado en
esta modalidad.
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La costa de Punta Ballena es uno de los lugares elegidos para la pesca deportiva. Una parte de
esa actividad se concentra en el Club de Pesca Ute-Antel, institucion deportiva con sede en
Montevideo, que cuenta con un complejo turistico en la zona de Las Grutas para el uso de sus
socios.

El club tiene un equipo oficial de pesca que compite en Asociacion de Pesca del Este (APE), que
esta vinculada a la Federacion Uruguaya de Pesca Amateur (FUPA); y compite a nivel nacional e
internacional.

Otro de los deportes que se practican en la zona es el senderismo. El entorno de Punta Ballena
es identificado por actores locales como un lugar que ofrece buenas caracteristicas para su
practica, por sus caminos entre bosques y buenos paisajes. Se destaca el camino del Arboretum
Lussich, el de Casapueblo y mirador. No existen registro de cuantas personas practican este
deporte en el drea de influencia, asi como tampoco existe una asociacién de practicantes.

A continuacion, se presenta una lamina detallando las zonas donde se desarrollan las diferentes
actividades en la Punta Ballena actualmente.

(eia estudio ingenieria ambiental
~~ 60



P 5

SO

S

RN

P .

AN
-

Actividades - Situacion Actual
Referencias

Areas de parapente y ala delta

= = = Senderismo
= = = Bajada de pesca
Pesca

@ Feria ambulante

Zona con frente de escalada
1 - Grutas Punta Ballena

2 - Lado Oeste

3 - Cara de Mono Norte

4 - Cara de Mono Sur

(eia estudio ingenieria ambiental
o

RESPUESTA SIC
UBICACION DE ACTIVIDADES ACTUALES  [-5%*HA
EN LA ZONA DE PUNTA BALLENA 1:4.

LAMINA
TITULAR EZEQUIEL CARBALLO ET. AL

PROYECTO COMPLEJO RECIDENCIAL 1

UBICACION PUNTA BALLENA, MALDONADO




INFORME AMBIENTAL RESUMEN EzEQUIEL CARBALLO ET AL

6.4 MEDIO SIMBOLICO

A continuacidn, se resume la caracterizacion del medio simbdlico en base a los estudios
realizados por los especialistas.

6.4.1 Valores historicos y culturales

La informacion incluida en el presente numeral, fue tomada del informe elaborado por la
consultora Rivero-Quirino, documento Evaluacién de Impacto y Percepcién Social - Proyecto
inmobiliario Punta Ballena, realizado entre los meses de abril y mayo del afio 2023.

Los valores culturales e histéricos de Punta Ballena estdn estrechamente relacionados con su
origen y el desarrollo urbano y social en didlogo con el ambiente, el bosque Lussich, la Solana
del Mar, Laguna del Sauce y del Diario, las playas y el area costera, como Las Grutas. Todos estos
elementos son valores naturales que también son comprendidos por la comunidad como valores
propiamente culturales e histdricos.

La Unidn Vecinal es uno de los grupos con mayor grado de organizacidn social. Funciona en
Punta Ballena y tiene entre sus cometidos ser parte viva de la organizacion del territorio,
participar de los procesos de toma de decisién y gestién. El grupo, asi como el resto de las
organizaciones de la zona, trabaja en el cuidado de los valores culturales y naturales.

Las organizaciones de la zona se auto perciben como continuadores de los legados dejados por
las personas que idearon y lograron la zona de Punta Ballena. Por eso, entienden que el
desarrollo urbano y turistico debe hacerse de una forma sostenible, considerando
principalmente los valores culturales, histéricos y naturales del lugar.

6.4.2 Paisaje

La informacién incluida en el presente numeral, fue tomada del informe de Estudio de Impacto
de Paisaje y Recomendaciones — Junio 2023, elaborado por Lecuna & Asoc.

El paisaje se interpreta como la expresion visual en el territorio del conjunto de relaciones
derivadas de la interacciéon de determinados atributos naturales. De esta forma, el paisaje
constituye una modalidad de lectura del territorio establecida a partir de los recursos
perceptivos del ser humano sobre determinados atributos naturales presentes en el territorio.

Segun el Convenio Europeo del Paisaje del afio 2000, por paisaje se entendera cualquier parte
del territorio tal como la percibe la poblacidn, cuyo caracter sea el resultado de la accién y la
interaccion de factores naturales o humanos. Paisaje como elemento clave del bienestar
individual y social; y de que su proteccién, gestion y ordenacién implican derechos y
responsabilidades para todos.

El paisaje es la percepcion plurisensorial de un sistema de relaciones naturales, artificiales y
humanas, considerado como visién integral, mas que como la suma de variables especificas tales
como geomorfologia costera, valor cultural, social, ecoldgico, climdtico, como manifestacién
vivencial de la combinacién sustentable de estas variables.

El término paisaje implica un concepto amplio, en el que participa la geografia fisica que lo
sustenta, en conjunto con las sucesivas intervenciones del hombre y las interpretaciones que
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puedan hacerse de las mismas. Tiene, por tanto, una dimensién fisica explicable desde
aproximaciones cientificas y técnicas, una dimension histdrica que narra la relacién del hombre
con el territorio a través del tiempo y una dimensién simbdlica de la que dan cuenta diferentes
representaciones desde las artes, la estética, la filosofia, la sociologia o la politica. Sobre estas
tres dimensiones, el punto de vista del observador cobra particular importancia, ya que es quien
construye y transmite una lectura, siempre intencionada.

Paisaje como construccion cultural y su dependencia con respecto a la mirada de quien lo
describa, incluso la necesidad de crear una nueva mirada que permita valorizar los paisajes
actualmente transformados por la accidon del hombre, tal como lo define Roger, brindara la
posibilidad de describir e interpretar las transformaciones actuales de este territorio. La
valoracion del paisaje del trabajo, generado por la accion del hombre de manera involuntaria,
sin una intencionalidad estética, ni pensamiento especifico sobre el mismo, permitird
interpretar y poner en valor los paisajes productivos del area de estudio.

Dimension historica

Punto de vista geoldgico

Hace al menos 550 millones de afios, el territorio que comprende a la Republica Oriental del
Uruguay sufria una serie de eventos geoldgicos que produjeron, por ejemplo, las sierras del este
del pais.

La zona de cizalla de Sierra Ballena, es una discontinuidad cortical que se extiende desde el sur
de Punta Ballena hasta las inmediaciones de la Localidad de Arbolito en el departamento de
Cerro Largo. Su composicidn mineraldgica define una zona de alta deformacién de
aproximadamente 4 km de ancho.

Punta Ballena es la saliente rocosa mas importante de esta regidn. Por otra parte, la geologia
del este y el oeste de Sierra Ballena se presenta naturalmente diferente, resultando dificil de
imaginar que se hayan formado una al lado de la otra.

La magnitud del movimiento de las areas rocosas ha sido tal que en Punta Ballena y desde la
ruta 9 se aprecian afloramientos rocosos con sus minerales “estirados” hacia la direccién
Noroeste, la misma direccién que sigue toda la falla. El desplazamiento fue muy importante; los
bloques no se desplazaron unos metros sino cientos de kilémetros.

Punto de vista urbanistico y social

Breve historia

El nombre “Punta Ballena” proviene de la geometria del terreno que domina la peninsula, que
desde lejos se ve similar al lomo de una ballena.

En el siglo XIX estas tierras fueron compradas por el General Francisco Maria Acosta. Luego de
su muerte las tierras pasaron por varios propietarios, hasta que finalmente cayeron en manos
de Ramodn Alvarez Moray el Dr. Martin C. Martinez.

La forestacion de la zona es obra de Antonio Lussich, también responsable del Museo parque
Arboretum Lussich. Le compré las propiedades a Mora y Martinez, y siguieron en sus manos
hasta su muerte en 1928.

Balnearios cercanos y turismo

Punta Ballena se considera el punto central de toda esta zona costera que incluye los balnearios
Sauce de Portezuelo, Ocean Park, Chihuahua, Solanas Portezuelo y Tio Tom.
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Aunque cada uno tiene sus particularidades bien definidas, en muchos mapas toda esta area es
considerada como Punta Ballena, del mismo modo que en muchas ocasiones se habla de Punta
Ballena como parte de la gran area balnearia que es Punta del Este.

Lo cierto es que, mas alld de esa cercania, Punta Ballena y Punta del Este difieren en sus
atractivos. Siendo Punta del Este un destino con mayor cantidad de actividades culturales,
artisticas, deportivas y de entretenimiento, mientras que Punta Ballena se destaca por ser un
destino con mayor tranquilidad, debido al tipo y cantidad de actividades y a su entorno natural.

Se destaca en particular, en el lado este de Punta Ballena la famosa Casa-Taller de Casapueblo,
disefiada por el artista plastico Carlos Padez Vilard, la cual forma gran parte del atractivo turistico
dado a su agenda de visitas.

Playas

Toda la costa que se extiende al oeste estd protegida de las corrientes por la peninsula, lo que
hace que las playas de Punta Ballena gocen de aguas seguras desde Solanas Portezuelo

hasta Sauce de Portezuelo. En el medio se encuentra la principal playa nudista de nuestro pais:
Chihuahua, que también recibe una vasta poblacién en verano.

Del lado este se puede encontrar la playa “El Chiringo”. Alli cerca se encuentran también los
enormes acantilados y Las Grutas, donde se puede encontrar una mayor abundancia de rocas y
arena gruesa, teniendo vista para Punta del Este y la Isla Gorriti.

La Rinconada, en Solanas Portezuelo, es la playa habilitada para entrar al agua con
embarcaciones a motor. Alli recalan las embarcaciones y se desarrollan deportes nauticos.

Preservacion

La expresion del caracter del lugar la encontramos en el “Lomo de la ballena”, una marcada
peninsula que se adentra en el mar, rodeada de acantilados rocosos. Lo realmente interesante
de este lugar es que se trata de un parque de vegetacién altamente diverso, equiparable a los
ambientes serranos de altura.

La Unién Vecinal de Punta Ballena y Lagunas del Sauce y del Diario trabaja cotidianamente en
acciones que buscan promover la proteccién del medio ambiente en este espacio, desarrollando
acciones conjuntas desde el 2015 con la Asociacion Pro Biodiversidad de Maldonado
(APROBIOMA) en busca de preservar la naturaleza del lugar.

Asi es que en Punta Ballena puede encontrarse una gran variedad de especies, destacandose la
presencia de un endemismo de la regidn, Schlechtendalia luzulae folia; tres especies endémicas
de nuestro pais, Grazielia brevipetiolata, Porophyllum brevifolium y Senecio ostenii; y la
presencia de un endemismo restringido a la peninsula de Punta Ballena, Parodia Tabularis. En el
caso de esta Ultima especie, la Unica poblacién conocida en el mundo es la que se encuentra en
Punta Ballena, situacién que invita de manera urgente a implementar acciones que aseguren la
permanencia en el tiempo de la vegetacidn nativa de este punto de Uruguay.

En las ultimas décadas se han vuelto frecuentes las apariciones de la ballena franca austral y
otras especies de cetaceos. Es debido a esto que se estd evaluando la posibilidad de crear un
santuario de ballenas y delfines.

Marco normativo especifico

La planificacion departamental mediante el Decreto de junta departamental 3867 de 2010
establece como directrices generales de ordenamiento territorial y desarrollo sostenible la
proteccidon y manejo responsable de los recursos naturales, rurales y de paisaje y en una gestion
descentralizada y concertada socialmente de todo el territorio departamental.
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El mismo contempla el desarrollo del sistema urbano, cuidando la preservacién de los entornos
ecosistémicos sensibles, centrado basicamente en la aglomeracién Maldonado - Punta del Este-
San Carlos como segundo polo de la Region Metropolitana Sur.

En términos generales, el Art. 6 de dicho Decreto establece:

O Promocidon y manejo responsable de modalidades de uso y ocupacion de los bienes y
recursos naturales y culturales que conforman la significativa oferta ambiental.

O Manejo responsable y profundizacién en los condicionamientos de sostenibilidad para
el proceso urbanizador con perfil de expansidn y dispersion territorial, con una mejora
significativa del soporte construido y de la calidad de vida de la poblacién residente en
especial de los sectores de menores ingresos.

O Proteccion y valorizacidn de las dreas rurales de produccidn agropecuaria y las areas
rurales de paisaje natural o construido.

O Fortalecimiento del sistema de enlaces, terrestre, maritimo, aéreo y de flujos de
informacién con la region y el mundo y en particular en lo concerniente a los enlaces
intra e interdepartamentales.

En particular para microrregiéon que comprende Laguna el Sauce, Portezuelo, Punta Ballena y
Laguna del Diario, el Art. 12 plantea como objetivo para 2025, avizorar la microrregién como
"Un lugar para vivir todo el afio". Esto implica mejorar la calidad de vida de todos sus habitantes,
densificar areas urbanas sin comprometer el perfil de Ciudad Jardin que las caracteriza y
convertirse en una relevante puerta de entrada del turismo a nivel regional. Todas las
aspiraciones se dan equilibradamente promovidas y gestionadas mediante la conjuncién de la
accion publica, social y privada.

En particular a la Microrregion se la vislumbra:

O Con sus acontecimientos geograficos singulares preservados y puestos en valor: borde
costero, Sierra de La Ballena, Laguna del Sauce y Laguna del Diario.

O Con su patrimonio apropiadamente gestionado, incluyendo una adecuada regulacion
del marco construido, teniendo en cuenta los valores culturales existentes, en especial
Solanas — propuesta urbana de Bonet - y el Arboretum, iniciativa de Lussich.

O Con la Punta Ballena, conformada por su geografia y sus protagonistas -Casa Pueblo, con
sus genios y sus lunas, los populares pesqueros, la Ruta Panoramica, las Grutas y sus
leyendas-, valorizada como paseo publico de trascendencia departamental y nacional.

O Con la actividad econdmica fundamental del area, el turismo, en equilibrio con el
potencial paisajistico, cultural y ecosistémico de la Microrregion.

O Con La Capuera finalmente jerarquizada desde el punto de vista habitacional y
urbanistico, debidamente acotada en su crecimiento y densidad, acorde con el delicado
ecosistema de la Laguna.

Acuerdo Intendencia de Maldonado y propietarios del predio

“Primero: VII. Es y ha sido intencidon y deseo prioritario de los propietarios obtener la aprobacién
de un proyecto de desarrollo en el referido padrén 15.503 (...). En virtud de ello se ha
confeccionado un anteproyecto de viabilidad tentativa de ocupacion y edificacion de un maximo
de metros a construirse dentro de las dreas que quedan de dominio privado (...)

VIIL. (...) La aprobacién de la presente transaccion por parte del Ministerio Publico y por parte
de la Junta Departamental serdn ad referéndum de su aprobacién final por parte de la Direccién
Nacional de Medio Ambiente requerida para la validez plena del presente acuerdo.

Tercero: La Intendencia Departamental de Maldonado avala el proyecto constructivo a
desarrollarse en el padréon 15.503 elaborado por el Arquitecto Julio Plottier (...)
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Quinto: Las partes acuerdan que los propietarios presentaran el proyecto referido en la cldusula
Segunda ante el Ministerio de Vivienda y Medio Ambiente para su aprobacion por parte de las
dependencias y organismos de ese Ministerio.”

Caracteristicas del paisaje en la zona de proyecto

En el marco del Estudio de Impacto de Paisaje el equipo de especialistas de Lecuna y asoc. realizé
visitas al sitio de implantacidon de proyecto con el fin de identificar el ambito de estudio del
Paisaje y definir los puntos de observacién significativos, para posteriormente poder realizar
recomendaciones sobre la insercidn del proyecto, su relacidén con la topografia, la biodiversidad,
el entorno edilicio y el imaginario colectivo sobre el lugar.

A partir del reconocimiento del sitio y el paisaje fue establecida una linea de base, definiendo
cuales son las condiciones del paisaje al momento de comenzar el analisis sin la incorporacion
del proyecto.

Se realizdé un recorrido exhaustivo por el drea de estudio, reconociendo los puntos seleccionados
a priori en el trabajo de oficina y realizando un registro fotografico, mediante panoramicas para
generar similitud a la imagen que percibe el ojo humano, a una altura de 1,6 metros.

Para el estudio desde las visuales prioritarias y cuencas visuales, los puntos de observacion que
se consideran representativos son aquellos que reldnen las siguientes condiciones para su
observacion:

O Puntos ubicados en espacios publicos de gran afluencia o representativos desde donde
la intervencién tomara una presencia destacada en el paisaje percibido.

O Puntos ubicados en lugares turisticos de referencia con gran alcance visual del paisaje,
como las Grutas.

O Puntos de valor patrimonial (visuales protegidas).

Para el proceso de seleccion se reconocieron los siguientes hitos del paisaje caracteristico del
sitio como puntos de observacion:

O Espacios publicos: playa “Las Grutas”, playa “Los Barrancos”, playa “Cantamar”, playa
“Piedras del Chileno”, playa “Puntas del Chileno”, mirador “Rotonda de Punta Ballena”,
mirador “Natural de Roca en Punta Ballena Este”, ruta panoramica “Carlos Pdez Vilaré”.

O Puntos de referencia cultural y turistica: Museo “Carlos Pdez Vilard”, “Las Grutas”, paseo
por ruta panoramica “Carlos Paez Vilard”.

Los puntos de observacion y sus cuencas visuales finales seleccionadas para el estudio del
paisaje de Punta Ballena son los siguientes:

O CV1yCV2. Punto de observacion Grutas.

O CV3. Punto de observacion El Mirador Panoramico.
O (V4. Punto de observacién Lomo de la Ballena.

O CV5. Punto de observacion Playa Este.

O CV6. Punto de observacién Playa Oeste.

Cabe destacar que, dentro de las cuencas visuales definitivas, existen dos tipos de cuencas: las
cuencas que observan la intervencion desde el ambito de estudio, teniendo mayor proximidad
con el proyecto (CV1, CV2, CV3y CV4). Y las cuencas visuales que observan la intervencidn hacia
el ambito de estudio, teniendo menor proximidad con el proyecto (CV5 y CV6).

(eia estudio ingenieria ambiental
~~ 66



INFORME AMBIENTAL RESUMEN EzEQUIEL CARBALLO ET AL

Figura 6-18 Cuencas visuales seleccionadas en el analisis del paisaje

A partir de las cuencas visuales finales seleccionadas queda limitado el &mbito de estudio visual
de la siguiente manera:
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Figura 6-19 Ambito de estudio del paisaje

A continuacion, se presentan algunas fotografias de los puntos de observacién seleccionados
que seran luego analizadas en el estudio de paisaje.

Punto de Observadion Ef Mirador
SIN PROYECTO

Figura 6-20 Punto de observacién El mirador Panoramico — CV3 Tomada el 12/10/2022 11:00 am. Por Lecuna y
asoc.
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Figura 6-22 Punto de observacién Lomo de la Ballena - CV4. Tomada en fecha 06/04/23 Por Lecuna y asoc.

Atributos del paisaje

Dentro del estudio realizado por Lecuna y asoc. fue realizado un analisis de los atributos del
paisaje para reconocer aquellos que caracterizan al mismo y lo hacen Unico y representativo del
territorio. Segun Metodologia de Guia SEIA 2013 los atributos del paisaje se determinan en base
a la percepcién visual del mismo. Por lo que para la realizacidon del analisis de valoracion de
atributos se utilizé la percepcidn visual, complementando con la bibliografia para poder llegar a
una valoracién con mayor precision. Se considero el andlisis de los siguientes atributos:

e Relieve

e Suelo

e Agua - Nieve
e Vegetacion
e Fauna

El andlisis de la vulnerabilidad del valor paisajistico de la zona comprende en primera instancia,
la seleccidn de los atributos a considerar, de los citados anteriormente, que se realiza con un
criterio técnico que parte del reconocimiento del dmbito de estudio, definido a partir de las
cuencas visuales, y de su valor a nivel urbano y sociocultural. Para la seleccién de atributos se
considerd como mas relevante la categoria “atributos biofisicos del paisaje”, dentro de los cuales
se analizan los atributos “relieve” y “vegetacién”, entendiendo em estos como los atributos
mayormente destacados.
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Es en base a los atributos seleccionados que se realiza luego el analisis del valor paisajistico que
posee siendo perceptible visualmente, acorde a los atributos naturales que le otorgan una
calidad que la hace uUnica y representativa.

Sobre los atributos considerados, se puede decir que destaca el relieve de Punta Ballena
caracterizado por un singular perfil lejano y su potente frente rocoso, seguin se puede apreciar
en la Figura 5-6. La presencia de acantilados que se elevan sobre el mar que ofrecen vistas
panoramicas es una de sus mayores caracteristicas, en especial cuando un observador concurre
a la Punta Ballena a buscar visuales abiertas. Estas formaciones geograficas proporcionan
espacios protegidos y tranquilos para disfrutar del mar, asi como para el anclaje de
embarcaciones, siendo caracteristica por sus movimientos con salto de agua entre las rocas.

Figura 6-23 Vista del perfil rocoso en Punta Ballena desde el punto de observacion CV1.

En relacién al otro atributo considerado, la vegetacién, como se ha mencionado anteriormente
es un atributo caracteristico del paisaje de Punta Ballena, donde se pueden encontrar especies
endémicas, prioritarias para la conservacidon y especies amenazadas. Esta diversidad vegetal
contribuye a la riqueza y singularidad del paisaje, brindando un entorno natural valioso y una
conexion con la biodiversidad local.

Sobre la base de estas cualidades del paisaje es que se procedera al andlisis de la incidencia
sobre el paisaje que tendra el proyecto, a través de un informe especialista.
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7. IDENTIFICACION Y VALORACION DE IMPACTOS AMBIENTALES

7.1 METODOLOGIA DE EVALUACION AMBIENTAL

En este informe se expone un resumen de los elementos mas importantes de la metodologia.
Se utiliza una metodologia clasica, predictiva, aplicando una técnica matricial siguiendo los pasos
gue se describen a continuacién.

Primero se identifican los principales aspectos ambientales derivados de las actividades
requeridas para el desarrollo de cada fase del emprendimiento. Luego, mediante una matriz de
interaccion, se identifican los impactos potenciales derivados de la interaccidn de los aspectos
ambientales con los factores ambientales. Una vez definidos se procede a la valoracién.

La valoracion se realiza en base a 5 variables, asigndndoles un valor: la magnitud puede
considerarse baja, media, alta o total, la importancia baja, medio baja, medio alta o alta,
respecto a la probabilidad, puede ser poco probable, probable o certero, la duracién se puede
valorar como intermitente, temporal o permanente, y el conocimiento se valora como bien
conocido, poco conocido o no conocido.

La significancia de cada impacto se determina como la suma de los valores asignados a las
variables consideradas, salvo el caso en que se haya establecido una magnitud total o una
importancia alta. La significancia es alta, media o baja, y para cada una se plantea una accién en
cuanto a su evaluacién.

Los impactos de significancia alta son evaluados, como también los de significancia media que
asi lo requieran, comparando con algun criterio que permita definir su admisibilidad o la
necesidad de establecer medidas de mitigacion adicionales a fin de reducir sus efectos sobre los
factores ambientales impactados. Esto implica la utilizacion de modelos fisicos, matematicos,
computacionales o conceptuales que permitan una adecuada cuantificacidon de la afectacion
potencial del impacto. De esta evaluacion surge, o no, la necesidad de implementar medidas
sobre el impacto (gestion, mitigacion o compensacion), y la necesidad de evaluar los posibles
impactos residuales, previo a la conclusion.

7.2 IDENTIFICACION Y VALORACION DE IMPACTOS AMBIENTALES

En las siguientes tablas se presentan los impactos potenciales que resultan de la interaccién de
aspectos y factores, separado para las fases de construccidén y operacion, incluyendo ademas la
valoracion de dichos impactos.
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Tabla 7-1: Identificacion y valoracién de impactos ambientales potenciales para la fase de construccion.
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Tabla 7-2: Identificacion y valoracion de impactos ambientales potenciales para la fase de operacion.
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7.3

7.3.1

ANALISIS DE LOS IMPACTOS POTENCIALES DE SIGNIFICACIA BAJA

Impactos de significancia baja en fase de construccion

A continuacién, se resumen los impactos de significancia baja identificados para la fase de

construccion.

Tabla 7-3: Impactos de significancia baja para la fase de construccion.

Id. 4 e Id. 12 Alteracién del
escurrimiento causado por
la remocion de suelos, rocas
y vegetacion; Deterioro de la
calidad del agua por Ia
escorrentia  pluvial  con
arrastres de contaminantes

Id. 6 e Id. 7 Afectacion a la
geomorfologia y estructura
de las grutas y molestias a la
poblacion  cercana  por
transmisidén de vibraciones
por voladuras

Id. 8 Afectacion al transito
usual por transito inducido
en fase de construccion

Id. 9 Deterioro del paisaje
por gestion inadecuada de
ROCs

La remocidn de suelos, rocas y vegetacion puede resultar en un cambio en las
condiciones de escurrimiento, lo que podria provocar procesos de erosion
localizada. Por otra parte, el agua de escurrimiento pluvial se puede cargar de
solidos sedimentables y materia organica del suelo, escurriendo hacia la zona
costera afectando la zona de playa o la calidad de agua.
Durante la obra, con el fin de controlar estos potenciales impactos se
considerara una gestion especifica para las aguas pluviales:
- Terraplenado perimetral a la zona de obra con puntos preferenciales para la
descarga especialmente ubicados, acorde a las condiciones de drenaje que
presenta actualmente la zona.
- Priorizar en el cronograma de obras la implementacién de soluciones de
micro drenaje que acompafien la nivelacion y construccion de camineria
interna

En el Estudio geoldgico y geotécnico realizado por Geoambiente SRL se
realizaron 20 sondeos con ensayos de penetracion estandar (SPT). Segun el
estudio, se puede emplear martillo neumatico montado sobre el brazo de la
retroexcavadora, que fueron los métodos utilizados en emprendimientos
cercanos desarrollados en la zona, en condiciones geoldgicas similares. Para
eventuales casos que no se pueda emplear este sistema de excavacién se
debera evaluar las condiciones técnicas para el uso de explosivos. Los
recaudos técnicos a adoptar deberdn atender el disefio de la malla de la
voladura, la carga por barreno y la secuencia de detonacién (micro retardos
entre barrenos), a los efectos de garantizar que las potenciales vibraciones no
signifiquen un riesgo para las estructuras cercanas.

La realizacion de la obra implicard la circulacién de vehiculos para el
transporte del personal y de camiones para el transporte de materiales y de
la maquinaria necesaria para la ejecucion de la obra. Se estima que el aporte
al transito vehicular de forma directa por las actividades de construccion,
comprendera un promedio de 5 viajes diarios de ida y vuelta de camiones y
el traslado de 60 trabajadores al ingreso y a la salida de la obra. La circulacién
de vehiculos y maquinaria de construccidn, se realizara en horario diurno
durante todo el periodo de las obras y no se realizard durante los fines de
semana ni durante la época pico de la temporada turistica. Se entiende que
el transito inducido durante la obra no implicara una afectacién significativa
si se aplican medidas de gestion adecuadas.

Durante la obra se generardn residuos de construccidn mayoritariamente
inertes (escombros, restos de hormigdn, residuos de aridos (arena,
pedregullo), tarros, latones, membranas y restos de asfalto, aluminio, clavos,
alambres, chatarra, restos de andamios, otros).

Se dispondra de un PGA-C para las distintas componentes de obra que
atienda la adecuada gestién de residuos tipo ROCs.
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Id. 10 Deterioro del paisaje
por gestiéon inadecuada de
residuos sélidos asimilables
a domésticos

Id. 11 Deterioro de la calidad

del agua por gestidn
inadecuada de residuos
especiales

Id. 13 Deterioro de la calidad
agua por gestion inadecuada
de aguas residuales
asimilables a domésticas

Id. 14 Deterioro de la calidad
de agua por vertido de aguas
residuales no tratadas del
lavado de maquinaria

Id. 15 Molestias a la
poblacion  cercana  por
incremento del nivel de

presidon sonora en fase de
construccion

Id. 16 Molestias a la

poblacion  cercana  por
emision de material
particulado

Durante la obra se generaran residuos asimilables a domiciliarios (restos de
alimentos, envases, embalajes) que se generan durante la actividad
doméstica del personal de obra.

Se dispondra de un PGA-C para las distintas componentes de obra que
atienda la adecuada gestidn de residuos asimilables a domésticos.

Se generaran residuos especiales y peligrosos resultantes principalmente del
mantenimiento de camiones y maquinaria de obra.
Se dispondra de un PGA-C para las distintas componentes de obra que
atienda la adecuada gestién de residuos especiales.

La presencia del personal afectado requiere de un conjunto de servicios
asociados de soporte para la actividad diaria, los que se encontraran
centralizados en el drea de obrador.

Los efluentes de tipo doméstico que seran generados se recolectaran en un
depdsito impermeable, los cuales serdn retirados posteriormente por un
servicio de barométrica.

Las aguas generadas por lavado de herramientas y maquinaria, puede
contener detergentes, restos de solventes, pinturas, aceites y hormigoén.

El lavado de herramientas y equipos sera realizado solamente en los
obradores.

Se dispondréd de una zona especialmente acondicionada con piso
impermeable en cada obrador, con pendiente y una canaleta perimetral para
asegurar que las aguas de lavado se canalicen hacia una camara impermeable.
Posteriormente el efluente podrd ser retirado mediante barométrica,
previamente habiendo verificado el valor de pH del mismo, que debera
cumplir con el Decreto 253/979 y modificativos.

Durante la obra, se generardn emisiones sonoras asociadas a los trabajos de
construccion, en especial por la actividad de remocién mecdnica de roca y la
operacion de otro tipo de maquinaria movil con motor a combustién,
utilizada en obras de movimiento de suelo. Para minimizar el impacto, esta
previsto que las obras se en el horario diurno. Se deberan seguir ademas las
condiciones para el desarrollo de obras que dicta la Intendencia de
Maldonado, en cuanto a restricciones que apliquen para la temporada
turistica.

El material particulado que podria generarse corresponde a particulas de
polvo que puedan generarse por las actividades de movimiento de sueloy en
la obra civil una vez que se avance en la construccion de la estructura. Este
impacto sera controlado mediante gestion ambiental de obra, considerando
medidas tales como:
- Fijar y controlar la velocidad méaxima de circulacidon de los camiones a 30
km/h.
- Cubrir con lonas los camiones que transporten aridos y otros materiales de
construccion.
-Humectar periddicamente la camineria de acceso no asfaltada,
principalmente durante el verano y en dias secos cuando se evidencie la
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Id. 17 Molestias a la
poblacién  cercana  por
generacion de olores

Id. 18 Molestias a la
poblacion  cercana  por
emisiones al aire de gases de
combustién

Id. 19 Deterioro de la calidad
de agua por derrame de
sustancias quimicas e
hidrocarburos
(contingencia)

Id. 20 Molestias a la
poblacion  cercana  por
ocurrencia de foco igneo
(contingencias)

suspensién de polvo por la rodadura de vehiculos, a criterio del supervisor
ambiental de obra.

- Asegurar el correcto mantenimiento de los vehiculos y maquinarias utilizadas
en la etapa de obra. Se llevara un registro del mantenimiento de los vehiculos,
incluyendo inspecciones del estado de cada unidad y reparaciones realizadas.
- Cubrir completamente el acopio de aridos cuando no se esta trabajando.

- Humectar el acopio de dridos en caso de que sea necesario.

La generacion de olores ofensivos puede deberse a la acumulacién y
almacenamiento inadecuado de residuos organicos (restos de comida) y por
mala gestion de bafios y sus efluentes asociados.

La gestidn de estos aspectos ya fue considerada en los Id. 12 y 15, se entiende
que teniendo en cuenta las medidas de gestién propuestas para residuos y
efluentes domésticos, este impacto sera de significancia baja, y admisible
para el medio receptor.

Durante la obra se generardn gases de combustion por motores de fuentes
méviles (maquinaria, camiones) y otras fuentes fijas (generadores de
energia).

Se exigira que los contratistas lleven a cabo un plan de mantenimiento
preventivo y correctivo de los equipos y maquinaria utilizada durante la
construccion, en especial aquellos que operen con motores a combustion.

Se trata de un impacto asociado a posibles contingencias en obra que
involucren el derrame de productos quimicos o hidocarburos (aceites,
combustibles y solventes entre otros) contenidos y/o transportados.

Se dispondra de un PGA-C para las distintas componentes que atienda la
gestion en caso de derrames de sustancias quimicas e hidrocarburos
disponiendo del equipamiento correspondiente para proceder a la
contencion y recoleccidn del mismo.

Se debera tener en cuenta durante la obra una posible contingencia que
genere la ocurrencia de un foco igneo, que pueden impactar tanto sobre las
comunidades bidticas (flora y fauna) de la costa, asi como también generar
molestias a la poblacién cercana.

Se dispondra de un PGA-C que incorpore medidas preventivas (divulgacion
del plan de seguridad, capacitacidn, sefialética e inspeccidon regular de
instalaciones) y plan de actuaciéon ante incendios contando con el
equipamiento correspondiente.
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7.3.1 Impactos de significancia baja en fase de operacion

A continuacién, se resumen los impactos de significancia baja identificados para la fase de operacién.

Tabla 7-4: Impactos de significancia baja para la fase de operacion.

El proyecto serd ejecutado en un drea urbana (Decreto 3867/010, Art.
69) y esta en linea con la tendencia histérica de crecimiento urbano
sobre La Ballena.

Se han desarrollado los anteproyectos de las infraestructuras
necesarias para todos los servicios urbanos que se deben ampliar.

-Se cuenta con aprobacién de UTE para el proyecto de conexion para el
suministro de energia eléctrica, y de OSE para la conexion a la red de
agua potable y el saneamiento, para le gestion de efluentes cloacales.
-Se gestionara ante la Intendencia de Maldonado la recoleccion de los
residuos sélidos de tipo domiciliario.

Id. 21 Aumento de la demanda de
servicios publicos originado por la
ocupacion del emprendimiento

Este impacto potencial sobre el paisaje, se encuentra asociado al
desarrollo de la gestidn de residuos urbanos, asimilables a domiciliarios
y residuos generados por actividades de mantenimiento del complejo.

Se deberd asegurar la correcta gestion de residuos sélidos domiciliarios
de acuerdo a las especificaciones y horarios de la normativa municipal
vigente.

-Realizar la recoleccién de los residuos domiciliarios generados en cada
una de las residencias.

-Implementar un almacenamiento transitorio en instalaciones comunes,
en recipientes cerrados, identificados y bajo techo.

Id. 28 Deterioro del paisaje por
gestion inadecuada de residuos
solidos asimilables a domiciliarios

Se identifican como residuos sélidos que puedan ser generados en el
mantenimiento del predio, edificaciones e infraestructura, residuos de
envases y embalajes, residuos plasticos distintos a envases y embalajes,
papeles, cartén, vidrios, metales, residuos vegetales, y residuos
Id. 29 Deterioro del paisaje por especiales.
gestion inadecuada de residuos -La gestion general de estos residuos ser realizara acorde a los criterios
de tareas de mantenimiento del de gestidon de residuos que se desarrollen en el sistema de gestion
complejo municipal.
-El almacenamiento transitorio serd realizado en instalaciones
adecuadas los residuos que se puedan generar para luego ser dispuestos
segun corresponda acorde a la tipologia de residuo correspondiente.

Este impacto potencial esta asociado al manejo de los efluentes liquidos
correspondientes a las aguas residuales (negras y grises) generadas por
los habitantes y visitantes de las residencias y las aguas servidas de los

. . trabajos de mantenimiento del complejo residencial.
Id. 30 Deterioro de la calidad agua J piel

y generacion de olores por
gestion inadecuada de aguas
residuales asimilables a
domésticas

-Se dispondrd de un proyecto de conexidon a OSE para la gestion de
efluentes domiciliarios.

-Se dispondra de un proyecto de sanitaria interna aprobado por la
Intendencia de Maldonado, para la gestion a aguas cloacales y pluviales
dentro del complejo residencial.

-Realizar la gestion acorde a los proyectos aprobados, con el adecuado
mantenimiento de los sistemas de saneamiento.
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Id. 31 Afectacién a la calidad de
agua por gestion inadecuada de
aguas pluviales del
emprendimiento

Id. 32 Molestias a la poblacion
cercana por incremento del nivel
de presidn sonora debido a ruidos
de vehiculos domésticos y ruidos
de actividades de mantenimiento

Id 33 Molestias a la poblacién
cercana por incidentes derivados
de actividades de mantenimiento

Acorde a lo considerado en el Proyecto Hidraulico, el sistema de drenaje
de pluviales se disefid siguiendo los principios Sistema Urbano de
Drenaje Sostenible SUDS. La premisa principal del disefio es no
aumentar los escurrimientos al estado previo a la urbanizacion,
permitiendo ademas el control de arrastre de contaminantes.

Las medidas de gestion de agua pluvial, al igual que la sanitaria interna,
se encontrard aprobada por la Intendencia de Maldonado.

Durante la operacidn del emprendimiento, se podrian generar molestias
a la poblacion cercana por el incremento del nivel de presién sonora
debido a ruidos generados por los vehiculos domésticos.

Tal como se planted durante la etapa de construccidn, durante la
operacion se pondra énfasis en controlar aquellos aspectos que estén al
alcance de la administracién del edificio para disminuir el impacto, por
ejemplo:

-Fijar y controlar la velocidad maxima de circulacién de los vehiculos a
30 km/h.

-Asegurar el correcto mantenimiento de los vehiculos y maquinarias
utilizadas en el mantenimiento del edificio.

-Se elaborard un reglamento de copropiedad, en el que se incluirdn
pautas para los copropietarios, que ordenen las actividades de
mantenimiento de viviendas, asi como el régimen de actividades y
horarios permitidos de las tareas.

Se pueden generar incidentes como generacion de incendios u otras
contingencias debido al uso y mantenimiento de maquinaria. Se
consideran también humos, hollin y residuos de combustién generados
en los incendios.

El conjunto de edificios contard con un Encargado de Mantenimiento,
que velara por el buen estado de los elementos para prevencion y
control de accidentes. El perfil de cargo del encargado de
mantenimiento incluirad los elementos necesarios de gestion ambiental,
que, en caso de no poseerlos, podra ser incorporado a un programa
especifico de capacitacion en gestion ambiental.
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7.4 ANALISIS DE LOS IMPACTOS POTENCIALES DE SIGNIFICANCIA MEDIA

7.4.1 Impactos de significancia media en fase de construccién

Id. 2 percepcidn social de la poblacién cercana a causa de la presencia fisica de la obra

Durante la etapa de construccidn, la cual se ejecutard en 6 etapas durante un plazo aproximado de 7
afios, es posible que se generen molestias a la poblacién cercana por la presencia fisica de la obra y
los aspectos derivados de la misma entendiendo como los mas significativos la emisién de material
particulado (polvo), generacion de residuos asimilables a domésticos, residuos sélidos de obra.

Con el fin de evaluar la percepcidn social en la zona de influencia del proyecto e identificar los
principales impactos que la comunidad visualiza en el emprendimiento fue solicitado realizar una
evaluacién de percepcién social a los técnicos especialistas en el area social del Estudio Rivero —
Quirino.

Metodologia

De forma sucinta, para el Estudio de Percepcion e Impacto Social se llevé a cabo una metodologia de
Consulta Significativa, con dos etapas: una divulgacién de informacidon e intercambio y otra de
consulta.

La primera etapa, la de divulgacion de informacidn, se centra en la realizacion de entrevistas y didlogos
sociales. Durante estos didlogos los actores sociales reciben la informacion sobre el proyecto
(descripcion e impactos) y manifiestan una primera opinion sobre el proyecto, adelantando
expectativas y preocupaciones, profundizadas en la instancia de consulta.

La segunda instancia se realiza discurrida en el tiempo en comparacién con la primera etapa, ya que
se entiende que los procesos de consulta deben brindar tiempo para que las partes interesadas
puedan discutir entre ellos y acudan a la instancia con opiniones formadas sobre el proyecto.

Fueron seleccionadas dos técnicas de recoleccidon de datos, una para cada etapa. En la primera se
utilizaron entrevistas en profundidad semiestructuradas, también denominadas didlogos sociales, que
se basaron en guias temdticas que permitieron obtener informacién comparable y analizable sobre
las percepciones, expectativas y temores de los diversos publicos de interés. Y para la siguiente etapa
participativa se realizd un taller.

La muestra consultada estd conformada por diferentes actores sociales de la comunidad:
representantes de las partes interesadas del drea de influencia del proyecto, como organizaciones
vecinales, ambientales, sociales, comerciales, politicas, culturales y deportivas. El disefio
metodoldégico se enfoca en difusidn y consulta a dos grupos de actores: informantes calificados y
actores sociales relevantes.

El andlisis de la informacidn recogida permite identificar las principales informaciones, percepciones
y discursos de los diferentes actores sociales. En tanto, la identificacién de los impactos sociales surge
a través de del andlisis de los resultados de la Consulta Significativa y de las caracteristicas principales
del proyecto.

Con el objetivo de priorizar los impactos, se aplicd una metodologia que incluye la calificacién de las
variables cantidad de afectados, distancia, importancia y ocurrencia para poder cuantificar la
magnitud del impacto, generando un indice social.

Las variables escogidas y las calificaciones indicadas son el resultado de un andlisis en funcién de su
grado de relevancia y aplicabilidad a la realidad del proyecto y la claridad en relacién con la
informacidn existente.
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Impactos sociales

A continuacion, se presentan los potenciales impactos sociales identificados sobre la comunidad
influenciada por el proyecto, que surgen de una combinacidon del analisis de los resultados anteriores
y del andlisis de las caracteristicas principales del emprendimiento.

En la tabla 7-5 se presentan los impactos sociales identificados, su descripcion, significancia y la
percepcion relevada.

Tabla 7-5: Impactos sociales en fase de construccion. Tabla 20 del Informe de percepcion social. Estudio Rivero — Quirino.

Los actores
sociales
destacan este
Afectacion aspecto y lo
., positiva en el observan como
Generacion o
. sector de la .. X positivo. El
Empleo/expectativas de puestos L. Positivo Baja .
. construccién impacto genera
de trabajo . .
durante siete expectativas en
afos. la poblacién del
area de
influencia y las
zonas aledafas.

La comunidad
tiene cierta
expectativa de
Incremento de que el
la actividad movimiento
comercial y Positivo Baja que genere la
econdmica de construccion
la zona. del proyecto
pueda
dinamizar la
economia.

Dinamismo

Economia/Expectativas .
comercial

El transito ya es
identificado
como un
aspecto
desorganizado
de la vida
cotidiana de la
zona. Los
actores sociales
reclaman que la
administracion
publica resuelva
los problemas
que ya son
identificados y
sefialan que el
proyecto puede
demandar aun

.. Interferencias
Transito

Calidad de vida . . con el transito  NEENIY) Media
inducido usual
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PERCEPCION

IMPACTO

FACTOR ASPECTO SOCIAL

SIGNIFICANCIA RELEVADA

mas las vias de
transito de la
zona.

Los actores
sociales
relacionan estas
molestias a las
dificultades
asociadas a
cualquier obra.
Manifiestan
cierta
preocupacion
debido a la
extension
planificada de la
obra.

Molestias a la
poblacion
cercana por
emisiones
sonoras de la
maquinaria

Emisiones
sonoras por
Salud/Calidad de vida operacion
de
maquinaria

Negativo Baja

Se entiende que
durante la
construccion
habra una
afectacién
temporal en el
paisaje por la
presencia fisica
de la obra, pero
que es
asimilable, al
igual que las
molestias
sonoras.

Afectacion al
Presencia paisaje por la
Calidad de vida fisica de la presencia Negativo Baja
obra fisica de la
obra

Los actores no

Emision de Molestias a la expresan
Salud/Calidad de vida material poblacion Negativo Baja preocupacion
particulado cercana por este
impacto.

Evaluacién

Con el estudio realizado se tiene que el proyecto de construccion de un complejo inmobiliario en la
Punta Ballena recibié por buena parte de los actores de interés una expectativa positiva,
principalmente en cuanto a los aspectos generacion de puestos de trabajo y dinamismo comercial. La
comunidad tiene cierta expectativa de que el movimiento que genere la construccion del proyecto
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pueda dinamizar la economia, incrementando la actividad comercial y ademas la percepcion es que
se generard una afectacién positiva en el sector de la construccidon durante siete afios

En cuanto a la calidad de vida, los impactos sociales de significancia negativa fueron aquellos asociados
a aspectos caracteristicos de la obra como emisiéon de material particulado, emisiones sonoras,
transito inducido y presencia fisica de la obra en general. En cuanto a estos aspectos, los actores
sociales relacionan estas molestias a las dificultades asociadas a cualquier obra, pero entienden que
son asimilables. Manifiestan cierta preocupacidn debido a la extensién planificada de la obra.

El Unico impacto que resultd de significancia media en esta evaluacién fue el correspondiente al
transito inducido generado por la obra. El tradnsito usual es identificado como un aspecto
desorganizado de la vida cotidiana de la zona. Los actores sociales reclaman que la administracion
publica resuelva los problemas que ya son identificados y sefialan que el proyecto puede demandar
aun mas las vias de transito de la zona.

Con respecto a este Ultimo punto, tal como fue mencionado anteriormente fue realizado un informe
por especialistas al respecto del transito inducido tanto en la etapa de obra y de construccidn y del
mismo se desprenden ciertas medidas de mitigacidn y gestién para minimizar y hacer este impacto
admisible.

Como fue mencionado anteriormente el proyecto cuenta con un PGA-C que atiende entre otros, el
control de los aspectos ambientales que pueden generar posibles impactos sobre la poblacién del
entorno, y que emergen del estudio de percepcién realizado.

Considerando que la etapa de construccidn se extendera en un plazo de aproximadamente 7 afios, se
recomienda ademas la implementacion de un plan de comunicacion del proyecto que informe sobre
los diferentes componentes, con el objetivo de asegurar la divulgacion de la informacién ambiental y
social pertinente.

Se entiende que, implementando adecuadamente las medidas de gestidn indicadas, los potenciales
impactos sobre la percepcién social durante la fase de construccidon podran ser mitigados, siendo
admisibles en el medio receptor.

Id. 3 Afectacidon del paisaje usual por presencia fisica de la obra

Durante el desarrollo del emprendimiento, que se extendera a lo largo de 7 afios, se dard una
afectacién acotada en el tiempo del paisaje existente. Ademas, considerando las distintas etapas de
obra, esta afectacion sera parcial acotada al area donde se esté desarrollando la obra.

La obra sera percibida a través de la remocion de la vegetacidn y suelos en el area de proyecto, la
modificacion de morfologia y ademds se tendra la presencia de maquinaria pesada, camiones de
carga, andamios, gruas y cercado de seguridad en el entorno de obra.

La percepcion social relevada en cuanto a esta afectacién, fue que durante la construccion habra una
afectacion temporal en el paisaje por la presencia fisica de la obra, pero que fue considerado
asimilable, al igual que las molestias sonoras.

Es importante destacar que el proyecto ha sido disefiado de manera que conserve la morfologia
caracteristica de la Punta Ballena, introduciendo los bloques del complejo de forma armadnica en el
terreno. Por otra parte, se limitara la afectacion de la vegetacion durante la construccion a la superficie
ocupada de los edificios y las dreas de trabajo realmente necesarias, priorizando la minimizacién del
area afectada.

Se implementara un Programa de restauracion ecoldgica y paisajistica, que se ird desarrollando
acompafiando el desarrollo del proyecto, buscando la rapida integracidn al paisaje local finalizada la
obra en cada uno de los médulos en construccion.
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7.4.1 Impactos de significancia media en fase de operacion

Id. 24 percepcidn social negativa de la poblacion cercana a causa de la presencia fisica del complejo

El desarrollo del proyecto genera un cambio de uso de suelo que potencialmente afectara el desarrollo
de algunas actividades de la zona, con un conjunto de cambios generales en la dindmica de la zona.
Se tendra por tanto un efecto sobre la percepcidn social.

Con el fin de evaluar la percepcién social en la zona de influencia del proyecto e identificar los
principales impactos que la comunidad visualiza en el emprendimiento fue solicitado realizar una
evaluacion de percepcién social a los técnicos especialistas en el drea social del Estudio Rivero —
Quirino.

Metodologia

Tal como fue mencionado anteriormente, fue realizado un estudio por parte de los técnicos
especialistas en el area social Rivero — Quirino en cuanto a la percepcién de la obra tanto en fase de
construccion como de operacion del complejo. Para el analisis de evaluacién se plantearon los
siguientes objetivos especificos:

O Definir el area de influencia y caracterizar el medio antrdpico en términos de dimension
demografica y servicios publicos

O ldentificar los principales actores del area de influencia del proyecto (organizaciones, vecinos,
etc.).

O Abordar el conocimiento del proyecto entre los actores calificados y ciudadanos del area de
influencia.

O Diagnosticar la percepcidn que tienen sobre el proyecto.

O Diagnosticar los factores que determinan adhesion y/o rechazo hacia la iniciativa.

Se distinguen cinco dimensiones que fueron utilizadas como guias del andlisis del trabajo de campo:

grado de conocimiento e informacion de los entrevistados respecto al proyecto;
percepciones generales (negativas y positivas);

percepciones sobre el impacto ambiental;

percepciones sobre aspectos especificos (actividades econdmicas, sociales, turisticas y
deportivas);

expectativas del desarrollo de la zona en los préximos cinco afios.

0000

O

A continuacion, se presenta el analisis realizado sobre cada una de las dimensiones consideradas. Las
mismas se toman del informe de estudio de percepcidn social.

Nivel de conocimiento sobre el proyecto:

La mayoria de los actores consultados estan familiarizados con la historia de los padrones y su
condiciéon de propiedad privada, pero especifica no tener informacién puntual acerca del proyecto.
Algunos confiesan haber escuchado rumores sobre un posible emprendimiento en la zona, y otros
comentan que solo era cuestion de tiempo que alguien decidiera construir un proyecto en ese lugar,
en base a la condicion de los padrones.

Posturas generales sobre el proyecto:
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El proyecto genera diversas reacciones entre los actores consultados. Aquellos a favor destacan la
importancia del desarrollo de la zona; coinciden en que el crecimiento debe tener consciencia
ambiental, social y respetar el sello identitario de la Ballena, especificamente su entorno natural y
consideran que el proyecto contempla estos aspectos, en base a la informacién presentada.

Los actores ven aspectos positivos en el proyecto, como el aumento de la actividad econdmica y
comercial, no solo durante su fase de construccidén sino también en la operacién. Destacando el
crecimiento demografico que puede traer aparejado el proyecto, identificandolo como un elemento
positivo.

Otros actores muestran desconfianza y plantean dudas sobre el posible impacto del proyecto en el
turismo, aunque reconocen la importancia del desarrollo inmobiliario, econémico, comercial y de
servicios para la zona. Se mencionan aspectos negativos como posibles afectaciones a actividades
deportivas como el parapente y el senderismo y la acumulacién de la afectacion al transito (que es
identificado como uno de los problemas endémicos de la zona).

Por ultimo, hay actores que se oponen de forma contundente a cualquier tipo de proyecto que
impacte el lomo de la Ballena. Entienden que es un territorio emblema a nivel nacional y, por ende,
deberia estar bajo proteccién estatal.

Percepcion sobre los impactos ambientales:

La mayor proporcién de los entrevistados comparten la importancia de proteger las especies
autdctonas que son endémicas y actualmente se encuentran en peligro de extincién. Evalian como
positivo la conciencia que muestra el proyecto al respecto, sin embargo, hacen hincapié en reforzar
esfuerzos por el control en el acatamiento de las medidas.

Quienes manifiestan una postura positiva también enfatizan en que el proyecto lograra mimetizarse
con el entramado natural del lugar, sin perder el frente rocoso y la vista desde la ruta Panoramica, sin
embargo, hay actores que rechazan la afectacion sobre el paisaje.

Los actores que destacan la propuesta en cuanto al cuidado de las especies sefialan, de todos modos,
preocupacioén por la efectividad de las medidas, en tanto el reglamento de copropiedad (en el que se
estableceran las exigencias) no sea un documento facilmente modificable.

Percepcion sobre la actividad turistica:

Desde principios del siglo XX Punta Ballena es uno de los atractivos turisticos mas importantes del
pais, los actores dieron cuenta de la importancia de este sector en la economia local y en consecuencia
las principales preocupaciones estuvieron dirigidas en torno a esta temdtica.

En lineas generales existe una percepcién compartida por los habitantes de la zona respecto a lo poco
cuidado en los que se encuentran en la actualidad los terrenos, que otorgan un aspecto desprolijo a
la visual del paisaje. Los actores que apoyan el proyecto piensan que una intervencion alli puede
mejorar esta condicion y revalorizar la imagen para los turistas, ademas de fortalecer los servicios y la
economia.

En la etapa operativa preocupa que el aumento de personas dificulte la convivencia entre los nuevos
residentes y los turistas.

Los actores sociales de la zona y las autoridades locales plantearon que desde hace anos la localidad
tiene problemas con el transito. Ante esta situacién, hay un reclamo especifico que las organizaciones
vecinales le han transmitido a la administracion publica para resolver dicha problematica; mas aun
con el desarrollo de un proyecto de estas caracteristicas, en el entendido que generaria un impacto
acumulativo.
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Percepcion sobre la actividad econdmica y dindmica social:

Los pobladores consideran que un aumento de poblacién estable traeria aparejado una mejora en el
volumen y calidad de la actividad econdmica. Una comerciante hizo énfasis en que los residentes son
quienes mueven realmente la economia local, el consumo de turistas no tendria un impacto tan
contundente.

En cuanto a los servicios publicos, indican que el crecimiento poblacional de los Ultimos afios no ha
ido acompafiado con la mejora de estos. Algunos pobladores especifican que la energia eléctrica se
corta cada vez que llueve, reclaman un servicio de bafos publicos durante todo el afio, y una mejora
en el sistema de recoleccién de residuos. Comentan ademds que algunos servicios no estan
disponibles por falta de autorizacion del Estado, como es el ejemplo del servicio de taxis.

Respecto a la feria instalada en el sector de los miradores, se relevd la existencia de controversias a
nivel local. La mayoria de los referentes sociales sostienen que se debe repensar el disefio urbanistico,
de forma que eleve el valor del lugar. Y entienden, ademds, que dicha actividad deberia estar regulada
fiscalmente.

A nivel social, plantean que la zona es un lugar de esparcimiento para los pobladores locales y de zonas
aledafias. Se manifiesta cierta preocupacion sobre la afectacién del uso del espacio publico o como la
Intendencia destinara de los mismos. Sin embargo, el desarrollo urbano y demogréfico es observado
como positivo por la comunidad. Aunque también se cuestiona a la administracion departamental por
no pensar en el ordenamiento territorial a largo plazo.

Percepcion sobre las actividades deportivas:

Los actores representantes de las disciplinas deportivas que se practican en la zona manifiestan
preocupacion por la posible afectacién que el emplazamiento del proyecto tenga sobre sus
actividades. Expresan que existe un turismo deportivo que se acerca a la zona a practicar pesca
deportiva, parapente, ala delta, escalada, trecking; actividades que en su mayoria se practican desde
hace mas de 40 afios.

La actividad de parapente plantea que utiliza como plataforma de despegue parte del drea privada
donde se enclava el proyecto, y entienden que la construcciéon afectard directamente su actividad.

Por su parte, los clubes de escalada les preocupa que el emprendimiento afecte las tres zonas
particulares del frente rocoso que son utilizadas para llevar a cabo sus actividades, asi como también
genera preocupacion en actores locales que practican el senderismo.

Proyeccion de la zona para los proximos cinco afios:

A nivel general, los actores sociales proyectan la zona en un continuo crecimiento demografico.
Perciben que luego de las aceleradas transformaciones laborales y sociales producidas en la
pandemia, se han dado las condiciones para que cada vez mas se construyan casas con el fin de
habitarlas permanentemente y no solo como casa de verano.

A raiz de este incremento de poblacidn, la comunidad considera que se dard un desarrollo comercial
y una mejora de la infraestructura.

Cabe destacar que todos los consultados coinciden en que el crecimiento debe pensarse
estratégicamente en conjunto entre lo privado, lo publico y con la participacién de la comunidad. De
modo que se siga respetando la imagen paisajistica y cultural que caracteriza a la zona.

Impactos sociales

A continuacién, se presentan los potenciales impactos sociales identificados sobre la comunidad
influenciada por el proyecto en la etapa de operacidn, que surgen de una combinacién del analisis de
los resultados anteriores y del analisis de las caracteristicas principales del emprendimiento.
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En la Tabla 7-6 se presentan los impactos sociales identificados junto al factor impactado, a su
descripcidn, su signo y su significancia.

Tabla 7-6: Impactos sociales identificados para la fase de operacion junto al factor impactado, a su descripcion, su signo
y su significancia.

PERCEPCION

IMPACTO

FACTOR ASPECTO SOCIAL

RELEVADA

Si bien el
impacto es
gestionable,
entre las partes
interesadas
existe
preocupacion,
desde antes del
de operacion se proyecto en
Afectacion a generara una temas como el
los servicios demanda Negativo Bajo saneamiento,
publicos adicional de recoleccion de
servicios residuos y el
publicos suministro  de
energia
eléctrica. A su
vez, visualizan
que el proyecto
puede impulsar
el desarrollo de
estos servicios.

Durante la fase

Salud/Calidad de
vida

Los actores
sociales
identifican el
lugar en el que
el se implantara
el proyecto
como uno de
los mas iconicos
de la region. A
su vez,
especifican que
una de las
caracteristicas
mas
importantes del
lugar es su
paisaje natural
y rocoso.
Algunos actores
destacan el
disefio del
proyecto en
cuanto a que se
mimetiza con

Afectacion al
paisaje por la
presencia fisica
de los edificios.

Presencia
Calidad de vida fisica del
proyecto

Negativo Medio
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Biodiversidad y
Ecosistema

Calidad de vida

Calidad de
vida/Economia

Pérdida
biodiversidad y
Presencia fragmentacion
fisica del del ecosistema
proyecto por presencia
fisica del
proyecto.
Aumento del
. transito usual
Transito
inducido . e L
incorporacion
del complejo
Afectacion a la
Presencia realizacion de
fisica del actividades
proyecto recreativas y
deportivas

Negativo

Negativo

Negativo

su entorno y no
es tan violento
con el paisaje.
Las posturas
mas contrarias
al proyecto
enfocan en este
punto sus
criticas.

Las partes
interesadas
sefialan que el
disefio del
proyecto que
contempla
medidas para
mitigar este
impacto son
buenas.

Bajo

El transito es
identificado por
la comunidad
como uno de
los principales
problemas del
area de
influencia y
sefialan que se
vera afectado
por el uso del
complejo

residencial. Le
reclaman a la
administracion
publica que
disefie un plan
para mejorar la
circulacion del
transito.

Medio

Los actores
vinculados a las
actividades
deportivas que
se desarrollan
Medio en la zona
expresan
preocupacién
por la
afectacion que
pueda  haber
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sobre éstas.
Sefialan que el
proyecto tal y
como esta
presentado

haria imposible
la practica del
parapente.

Las partes
interesadas
., onen
Afectacion a la c

Generacion de ) expectativas en
economia y los

dinamismo este punto, al
. sectores N
comercial y . seflalar que la
, - comerciales por ) .,
Economia/Empleo/ econémico ., . . inyeccion
X la generacién Positivo Bajo ‘e
Expectativas por el demografica
. de un mayor
crecimiento . que pueda
e movimiento
demografico . darse
comercial y e
esperado movilizara la
laboral. ,
economia del
area de
influencia.

Evaluacién

El proyecto inmobiliario Punta Ballena en la etapa de operacidn recibe posturas mayoritariamente
positivas, con grupos mas conservadores que marcan puntos de desacuerdo.

Dentro de los impactos positivos, en la etapa de operacidn la percepcion social muestra expectativa
por el desarrollo econémico y urbano aparejado a este; aunque, actores puntuales evalian como
negativo cualquier intervencién sobre el lugar.

Por otro lado, la presencia fisica del complejo tiene asociados impactos negativos. Algunos de ellos,
segun la percepcién de la sociedad son bajos, como la pérdida de biodiversidad y fragmentacién de
ecosistemas. Los actores fueron informados sobre las medidas de mitigacién y compensacion que se
proyectan implementar y estan de acuerdo que el disefio del proyecto que contempla medidas para
mitigar este impacto son buenas. Cabe destacar que muchos de los actores manifiestan que si bien
preferirian que el drea se mantuviera intacta, estan de acuerdo con las caracteristicas del proyecto,
qgue tiene una conciencia ambiental que otros no tienen y que el disefio considera medidas para
mimetizarlo con el entorno.

Se manifiesta preocupacion por el alcance del reglamento de copropiedad, y la posibilidad de que éste
conserve en el tiempo la iniciativa de resguardo, especificamente de las especies en peligro.

En cuanto a la afectacién de los servicios publicos, si bien es cierto que actualmente no existen en el
area a intervenir servicios publicos como red de agua, saneamiento y suministro de energia eléctrica,
se han desarrollado los anteproyectos de las infraestructuras necesarias para todos los servicios
urbanos que se deben ampliar y sus correspondientes viabilidades ante los organismos competentes,
por lo que no seria un problema durante la operacidn para la comunidad e incluso la misma se podria
ver beneficiada .

Dentro de los impactos identificados como medio se encuentran la afectacion al paisaje y el transito
inducido, para ambos aspectos fueron realizados informes con especialistas en el area que se detallan
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mas adelante, dado que, a pesar que la percepcion social ha sido media, dada la sensibilidad del medio
se los ha considerado como de alta significancia por lo cual fueron objeto de una evaluacidn especifica.
Como resultado de los estudios especialistas se tuvo que el impacto generado es admisible en el medio
receptor si se tienen en cuenta una las medidas de mitigacidén y gestidn consideradas.

Por ultimo, se tiene que el Proyecto genera cambios al uso actual que se desarrolla en Ballena, y
algunos grupos, especialmente aquellos relacionados con actividades deportivas en la zona, expresan
una fuerte oposicién al proyecto, y en este caso se ha valorado en el estudio social como un impacto
negativo medio, ya que afectara el desarrollo de la actividad en las condiciones actuales. Argumentan
que cualquier intervencion en el drea, como esta presentado el proyecto haria imposible la practica
del parapente. De todos los usos identificados, la afectacién principal se genera sobrela actividad de
modo vuelo libre (parapente, paramotor y ala delta), encontrando también afectaciéon sobre la
actividad de senderismo en los trillos actuales que se identifican sobre Punta Ballena.

De todos modos, es importante destacar como concepto general, que las actividades deportivas en el
marco que se desarrollan actualmente, asi como otras actividades recreativas, no se alinean con el
enfoque de preservacion de la vegetacion endémica de Punta Ballena. Por lo tanto, en la nueva
planificacién de desarrollo para predio, las dreas que seran concedidas para el dominio publico
deberian ser donde se planifique en forma adecuada el desarrollo de estas actividades, incluyendo la
continuidad de la actividad de vuelo libre que tiene como plataforma de despegue Punta Ballena.
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Id. 25 Afectacion de actividades turisticas, recreativas y deportivas por presencia fisica del
complejo

La presencia fisica del proyecto implicard cambios para las distintas actividades identificadas en
la zona, encontrando actividades de tipo turisticas, recreativas y deportivas que, al desarrollarse
en mayor o menor medida dentro de un predio de propiedad privada, deberadn readecuarse
acorde a las nuevas condiciones que se tendran en Punta Ballena.

La importancia de Punta Ballena y su caracter iconico ha sido un aspecto relevante para los
promotores del Proyecto y en tal sentido, mediante un acuerdo con la Intendencia de
Maldonado el Proyecto prevé la transferencia de una importante cantidad de tierras al dominio
publico, a los efectos que pueda mantenerse las actividades que actualmente se desarrollan. La
magnitud de este aporte al dominio publico implica una cesidn de predios privados de
aproximadamente 33% en tanto, el drea publica se incrementara al 380% de su superficie
originaria.

Con la cesidn arealizar, se destaca que podrd mantenerse el actual acceso hasta la Punta Ballena
por la ruta panoramica, areas para mirador hacia ambos lados de la Punta Ballena, y el borde
costero que rodea la peninsula en su mayor extension. De esta manera ser podran mantener las
actividades turisticas y recreativas que hoy se desarrollan en la zona.

En relacidn a las actividades deportivas, dentro de la zona que sera cedida al dominio publico,
podran desarrollarse actividades deportivas como las identificadas, en la medida que se
acuerden condiciones de uso compatibles con el interés publico y la conservacidon de la
biodiversidad presente en la zona.

Se entiende que, implementando las medidas de mitigacidon previstas en el proyecto, el impacto
es admisible para el medio receptor.

Id. 26 Afectacion del valor histérico y cultural de Punta Ballena por presencia fisica del
complejo

Punta Ballena posee una rica herencia cultural e histdrica que se entrelaza estrechamente con
su origen, desarrollo urbano y social, y su vida cotidiana. Asimismo, elementos naturales como
el bosque Lussich, la Solana del Mar, las Lagunas del Sauce y del Diario, y el area costera en
general son considerados por la comunidad local como valores propiamente culturales e
histéricos.

La Unidén Vecinal de Punta Ballena y Lagunas del Sauce y del Diario destacan el espiritu
emprendedor y vanguardista de Lussich, que logré forestar esa zona y, mas de cien afios
después, constituir las bases de uno de los espacios icénicos del departamento en cuanto a su
valor histdrico, patrimonial y natural. En esta zona, se encuentran emblematicos puntos de
referencia cultural y turistica que destacan su identidad, como el Museo "Carlos Pdez Vilard",
"Las Grutas" y el recorrido panoramico por la ruta "Carlos Paez Vilaré".

Las organizaciones de la zona se auto perciben como continuadores de los legados dejados por
las personas que idearon y lograron la zona de Punta Ballena. Por eso, entienden que el
desarrollo urbano y turistico debe hacerse de una forma sostenible, considerando
principalmente los valores culturales, histéricos y naturales del lugar.

En este contexto, desde la etapa de disefio el proyecto ha buscado optimizar su integracion en
el terreno, adoptando un enfoque de implantacidn que permite preservar los elementos
fundamentales que definen Punta Ballena, como su sinuoso perfil lejano y su potente frente
rocoso. Luego de un exhaustivo trabajo de relevamiento de la biodiversidad presente en la Punta
Ballena, se ha incluido dentro del area del complejo Residencial pautas ecoldgicas de
conservacién amalgamadas con el acondicionamiento paisajistico del complejo.
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De esta manera, se busca salvaguardar tanto el valor simbdlico natural como cultural del
territorio, respetando su imagen paisajistica y cultural caracteristica.

Por otra parte, el proyecto realiza un aporte importante en magnitud de tierras cedidas al
dominio publico, para que se mantenga el concepto icénico de la Punta, viabilizando que se
mantenga las condiciones actuales de la ruta panoramica y los miradores, importantes simbolos
culturales y turisticos del departamento de Maldonado. Ademas, se contempla la calle de acceso
a Casapueblo, uno de los principales atractivos turisticos de la zona, donde se puede apreciar la
obra de Carlos Pdez Vilaré en su museo y taller.

Con la implementacién de las medidas de mitigacidn previstas en el proyecto, se espera que el
impacto residual sea aceptable para el entorno receptor, minimizando cualquier posible
afectacion.

Id. 27 Aumento del transito usual por incorporacion del complejo

El transito y la presencia de vehiculos (autos y 6mnibus) se ha ido incrementando con los afios,
y en algunas épocas del aflo es muy significativo en Punta Ballena, por lo que el aumento del
tradnsito usual por incorporacion del complejo se considera un impacto de relevancia media. Con
el fin de analizar dicho impacto, se realizd el Estudio de Impacto en el Transito a cargo de la
empresa GC Ingenieros.

En el estudio, el transito generado fue analizado para el periodo de maxima ocupacién, pues es
en éste en el que se producira el mayor impacto. En los periodos previos puede asumirse una
generacion proporcional al nimero de residentes que puedan utilizar el complejo.

De acuerdo a lo previsto en el plan de negocio se estima que un 20% de los apartamentos seran
vivienda permanente, por lo que estardn ocupados todo el afio. El resto se usard como lugar de
descanso y paseo, que en alta temporada (mediados de diciembre a fines de enero) estard
totalmente utilizada y en media temporada (febrero, marzo y fines de semana largos) tendra
una ocupacion total del 50%.

Se estima que cuando la ocupacién sea total, se tendra un pico de 1.000 personas viviendo en
el Emprendimiento. A su vez, el estudio tuvo en consideracién continuacion tres categorias de
usuarios: residentes, visitantes y personal de servicio.

El momento de mayor trdnsito en la zona es en la hora pico de un dia de alta temporada
(diciembre o enero), cuando se espera tener unos 750 vehiculos sumando ambos sentidos
circulando por Av. Panoramica. El Emprendimiento generara transito en esa hora del dia debido
a los residentes. Es esperable que las visitas no lleguen o salgan en hora pico, asi como tampoco
lo haga el personal de servicio.

Del total de 1.636 viajes por dia que se estima generara el Emprendimiento una vez completado,
puede suponerse que el 15% se dara en la hora pico (atardecer), es decir 250 vehiculos entre
ambos sentidos. Esto equivale a decir que el 78% de los apartamentos generara un viaje en la
hora pico del dia, lo cual maximiza los posibles impactos.

Se asume que el 60% estara entrando (llegando de la playa) y el 40% saliendo (a hacer mandados
0 a un paseo). La salida serd hacia Punta del Este, mientras que la llegada estard dividida 60%
desde Punta del Este y 40% desde Solanas (Oeste).

El plan de negocio prevé estar funcionando completamente en 7 afios. La construccion se llevara
adelante en forma gradual a lo largo de 6 etapas y se estima que cada etapa estard
completamente vendida y ocupada al afio de estar construida.
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De este modo, asumiendo que se comienza la construccién en 2023, en la alta temporada de
2024 ya se tendrd 1/6 funcionando a pleno, y la ocupacién aumentard linealmente hasta
alcanzar el total en la alta temporada de 2030.

Es asi que, en la hora pico de la alta temporada de 2024, el proyecto inmobiliario generara 42
viajes de auto (entre ambos sentidos) a la altura de sus accesos, que se sumardn a los 750
vehiculos que se estima circularan por Av. Panoramica (entre ambos sentidos). Es decir que, en
su primer afio de funcionamiento, el Emprendimiento aumentard un 6% el transito en la zona, y
continuard incrementando su incidencia hasta alcanzar un 33% en 2030, suponiendo que el
transito de la zona se mantiene constante (hipdtesis conservadora: como el transito general
aumentarg, la incidencia del Emprendimiento sera menor al valor indicado).

Tomando como sentido de andlisis el que va hacia el Emprendimiento, de acuerdo a la
metodologia del HCM 2010 (Highway Capacity manual 2010) utilizada por el Informe de GC
Ingenierios, el nivel de servicio de la Av. Panoramica en hora pico de alta temporada es C, tanto
en la situacién actual como con todo el Emprendimiento funcionando. Si se analiza el sentido
opuesto (desde el Emprendimiento), el nivel de servicio es D en ambos casos. Es decir, el transito
generado por el Emprendimiento sobre la Av. Panoramica no altera su nivel de servicio, incluso
en el largo plazo.
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Figura 7-1 Vialidad de la zona de estudio. Tomada del Informe de GC, llustracién 4-1.

Se aclara que los célculos previos fueron realizados en el tramo de Av. Panordamica entre el
Emprendimiento y Peribafiez, que es donde todo el trdnsito generado se sumara a Av.
Panoramica. En Peribaiez ya se puede dividir pues los vehiculos podran optar por las dos salidas
de La Ballena (por Av. Panordmica o por Las Grutas).

El acceso desde la Rambla Ruta N°10, resulta mds conveniente desde el punto de vista de la
seguridad por Franciso Aime que por Av. Panordmica; si bien ambas soluciones son
conceptualmente iguales, en Aime se tiene una pendiente casi llana y con darsena de giro a la
izquierda para salir de la Rambla Ruta N°10 y sendas de aceleracion y desaceleracion para
facilitar los demas. Es por ello que se procurard que el transito generado por el Emprendimiento
se vincule con la malla vial del departamento a través de Francisco Aime. Para ello se dispondra
de la sefialética correspondiente y de informacidn a los usuarios en las porterias de cada sector.
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7.5 ANALISIS DE LOS IMPACTOS POTENCIALES DE SIGNIFICACIA ALTA-
AFECTACION A LA BIODIVERSIDAD

7.5.1 Pérdida de biodiversidad en la vegetacion por el desarrollo del
proyecto

La evaluacion presentada en este numeral, a cargo del Lic. Ismael Etchevers, el cual realizd el
documento de Evaluacidn de Impactos Ecoldgicos. Dicho informe realizé una evaluacién integral
del estado del ecosistema en la Punta Ballena, partiendo de una caracterizaciéon de la floray la
vegetacidn, realizando luego una evaluacion de impactos acumulativos que se tendrdn con el
desarrollo del proyecto, pero ademas, el andlisis comparativo con proyecto y sin proyecto, ya
que el Proyecto se formula sobre un conjunto de padrones que actualmente se encuentran
abiertos al publico con un conjunto de actividades antrépicas que alteran las condiciones
naturales de Punta Ballena.

Para evaluar el impacto ecolégico del proyecto, especificamente, sobre la flora y la vegetacién
endémica y prioritaria para la conservacién, se identificaron los tipos de vegetacion y especies
con distribucién global mas restringida (capitulo 2 del informe Anexo), sus presiones y amenazas
actuales, y luego se evalud la pérdida de habitat para la flora y vegetacion singular de Punta
Ballena para dos posibles escenarios futuros a largo plazo:

1) escenario con proyecto contemplando medidas de mitigacidn para sus propios impactos
y para las presiones y amenazas actuales para la biodiversidad.

2) escenario sin proyecto y sin medidas de mitigacion para las presiones y amenazas
actuales a la biodiversidad de Punta Ballena.

Estudio de las areas prioritarias para la conservacion

La determinacion de dreas prioritarias para la conservacion fue realizada mediante un minucioso
trabajo de relevamiento de campo. El mismo finalizé con el mapeo de areas prioritarias para
conservar las poblaciones de las especies endémicas, prioritarias para la conservacién y
amenazadas de Punta Ballena. Las areas identificadas como prioritarias fueron aquellas con alta
calidad de la vegetacion, es decir, con altas abundancias de un conjunto de especies paraguas
seleccionadas y bajas abundancias de especies invasoras.

Las abundancias de especies paraguas y especies invasoras, asi como las perturbaciones
antropogénicas que actualmente causan impactos sobre la vegetacion, fueron mapeadas a
partir de los datos obtenidos en los relevamientos de flora y vegetacién. El exhaustivo trabajo
realizado consideré unidades de muestreo para los relevamientos como circulos de 10 m de
radio (314 m?) ubicados en el centro las parcelas de muestreo. Se relevé un total de 184 parcelas
de muestreo, cuyas superficies varian entre los 314 y los 600, principalmente, aunque en el caso
de los grandes parches con cobertura total de especies exdticas y las superficies construidas,
algunas parcelas presentaron superficies mayores, de hasta 1,4 ha. La roca desnuda en el borde
costero, también fue delimitada como una Unica parcela, con una superficie de 4,1 ha.

Luego de un andlisis de las distintas variables relevadas, se determind un indice de calidad de la
vegetacién, en base al cual, se mapearon las areas prioritarias para la conservacion en tres
categorias: prioridad critica, prioridad alta y media. El criterio especifico de este analisis se
encuentra detallado en el informe anexo, y el resultado del estudio realizado se puede apreciar
en la imagen siguiente
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> Prioridad para la conservacién de la
(en funcion creciente con la abundancia X A"\ 5, vegetacion singular de Punta Ballena
de las especies paraguas y decreciente 4 k. Critica
con las especies invasoras) : -

Alta
Media

Ladmina 4: indice de calidad y 4reas prioritarias para la
conservacion de la vegetacion singular de Punta Ballena.
Proyecto: Desarrollo Residencial Punta Ballena.
Metodologia y mapeo: Ismael Etchevers.

Figura 7-2 indice de calidad y areas prioritarias para la conservacion. Tomada del Informe del especialista Lic.
Ismael Etchevers.
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Evaluacion de impactos acumulativos sobre la vegetacion

El objetivo buscado fue estimar el estado futuro de la vegetacién en el contexto de todos los
factores de estrés que se tendran en Punta Ballena ya que se tendrd un impacto acumulativo
sobre vegetacion presente. Para eso, aqui se evallan los impactos internos del proyecto, los
impactos externos al proyecto existentes actualmente vy, finalmente, se comparan los efectos
sobre la condicidn de la vegetacion en un escenario futuro con proyecto y uno sin proyecto.

Para identificar los impactos internos se realizé un andlisis ambiental del proyecto. Para
identificar los factores externos se analizd la informacidn sobre presiones y amenazas para la
conservacidon de la flora de Punta Ballena identificadas por Mai et al. (2022), asi como la
informacidn de los relevamientos de campo y andlisis de datos realizados en el presente trabajo.
Como sintesis del estudio realizado se tiene lo siguiente.

Impactos internos del proyecto:

1. Pérdida de habitat por presencia fisica del proyecto
2. Recuperacién de habitat por acciones de restauracién ecolégica y mejora en la gestion
del publico visitante

Impactos externos al proyecto:

1. Pérdida de habitat por proliferacion de especies exdticas invasoras
2. Degradacion de la vegetacion por transito humano y vehicular
3. Extraccién de flora por parte del publico

Impactos internos al proyecto

Analizando el desarrollo superficial del complejo residencial, el drea de intervencién total del
proyecto es de 7,1 ha, mientras que el area natural actual de Punta Ballena, excluyendo
camineria, estacionamientos y viviendas, comprende 20,5 ha. Por tanto, la presencia fisica y
manejo de la vegetacion del proyecto causardn una pérdida o modificacién de habitat en una
superficie equivalente al 34,6% de la superficie natural de Punta Ballena.

Del 34,6% del area natural que serd intervenida por el proyecto, la pérdida del area natural
permanente por la afectacidn superficial de la infraestructura sera del 18,0 %, en tanto que el
16,6% restante ingresa al plan de recuperaciéon definido en el plan de gestién ecoldgica, que
considera la reconstruccion del herbazal en los bordes de la zona de obra y la recreacion
ornamental de los ecosistemas naturales dentro del complejo residencial.

En cuanto a las areas prioritarias para la vegetacion, la pérdida de habitat por presencia fisica de
las infraestructuras representa un 9% (1,7 ha) de las dreas de prioridad critica y un 26% (1,0 ha)
del conjunto de las areas de prioridad critica y alta. En cuanto a la superficie total de herbazal
rupicola del drea de estudio, la pérdida de habitat por presencia fisica de infraestructura es del
26% (2,3 ha) y la modificacion de habitat por manejos de la vegetacion con objetivos de
restauracidn ecoldgica y recreacién ornamental de los ecosistemas naturales es de un 19% (1,6
ha) adicional.

En conclusion, la ocupacion del 9% de las areas de prioridad critica y un 26% del herbazal
rupicola, debido a la presencia fisica de las infraestructuras del proyecto, reducird la
disponibilidad de habitat para la mayoria de las especies amenazadas, endémicas o prioritarias
para la conservacion de Punta Ballena, por lo cual este impacto fue considerado de alta
significancia. Sin embargo, el proyecto mantendra el 91% de la superficie de areas de prioridad
critica, y porciones representativas de todos los sitios identificados dentro de las areas de
prioridad critica. Por otra parte, surge de la evaluacién ecoldgica un conjunto de programas de
prevencidon y mitigacién de impactos, que se incorporan al proyecto, y que en tanto se
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implementen cabalmente se estima poco probable que la presencia fisica del proyecto afecte
significativamente la viabilidad a largo plazo de alguna de las especies de flora prioritaria para la
conservacién, amenazada o endémica, presentes de Punta Ballena, considerando el impacto
admisible.

En la imagen siguiente se presenta el proyecto y su interaccién con el mapeo de las areas de
prioridad para la conservacion:
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Lamina 5: Superposicion del proyecto con las formaciones
vegetales prioritarias de Punta Ballena.
Elaboracion: Ismael Etchevers.

Figura 7-3 Superposicion del proyecto con las formaciones vegetales prioritarias de Punta Ballena. Tomada del
Informe del especialista Lic. Ismael Etchevers.

Como fuera citado anteriormente, ha aspectos de importancia considerados en la evaluacién
ecoldgica, que son el conjunto de medidas de prevencién y mitigacion que el Proyecto incorpora
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para asegurar la conservacién tanto dentro del drea donde se tendra el desarrollo residencial
como en su area externa que formara parte del dominio publico.

En lo que respecta a medidas del proyecto, para prevenir y mitigar la pérdida de biodiversidad
asociada al proyecto, se prevén las siguientes medidas a ser desarrolladas durante la fase de
construccion:

O Minimizar la superficie de vegetaciéon perturbada por las obras.
O Rescate de flora prioritaria.

O Supervisidn bioldgica de la obra

O Programa de restauracion ecolégica y paisajismo sostenible

Por otra parte, el Proyecto apunta a revertir pérdida de habitat en Punta Ballena que se tiene
debido a la proliferacion de especies invasoras y la erosion del tapiz vegetal causada por transito
humano y vehicular por parte del publico. Estas medidas comprenden:

e Control de flora invasora: erradicacién y control de la flora invasora en un proceso de
largo plazo, con alcance a la globalidad del area de Proyecto.

e Mejora de infraestructura en drea publica para evitar el transito humano y de vehiculos
en la vegetacion natural

e Control y vigilancia en el drea publica

Se estima que estas medidas que incluye el Proyecto se tendrd un impacto positivo altamente
significativo al revertir los procesos de pérdida de habitat que amenazan la sostenibilidad a largo
o mediano plazo de la vegetacidn natural de Punta Ballena.

El detalle especifico de estas medidas se presenta mds adelante en el andlisis de los impactos en
las fases de construccion y operacion.

e Control y vigilancia en el drea publica:
o Disponer de un reglamento para visitantes del area publica.
o Implementar sefializacién y difundir el reglamento.
o Implementar servicio a modo de guardaparques.

Se estima que estas medidas tendran un impacto positivo altamente significativo al revertir los
procesos de pérdida de hdbitat que amenazan la sostenibilidad a largo o mediano plazo de la
vegetacién natural de Punta Ballena.

Estas medidas se atienden con detalle en el analisis especifico a la fase de construccion y de
operacion que se tratan mas adelante.

Impactos externos al proyecto

La situaciéon ambiental observada, luego del trabajo de campo realizado, indica un alto riesgo de
pérdida de hdbitat por la proliferacidon de especies exéticas invasoras. Los factores de estrés
ambiental identificados son los siguientes:

e Presencia actual de especies invasoras.

e Perturbaciones a la vegetacion por movimientos de suelo realizados en el pasado.
e Erosion del tapiz vegetal por transito humano o vehicular del publico visitante.

e Manejo de flora en el mantenimiento de espacios publicos
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Proliferacién de invasoras

La proliferacion de especies exdticas invasoras representa una fuerte amenaza para la
sostenibilidad de la vegetacion natural de Punta Ballena. Las especies con mayores grados de
invasion en el presente son la gramilla, la garra de ledn y la acacia, las cuales son altamente
preocupantes para la conservacién de la flora nativa por el alto impacto que pueden causar
sobre la vegetacién de herbazales, dado que pocas plantas pueden coexistir con ellas cuando
alcanzan altas densidades.

Propagacion de la acacia

Fecha de aparicién en las
imagenes satelitales analizadas

B 11-2005
Il 05-2008
Il 05-2013
B 01-2016
B 10-2018
10-2021
09-2022
I Fuera del drea de estudio

Lamina 6: Evolucion de la propagacion de la
acacia "Racosperma longifolium". 0 25 50 75 100 125 150 175 200m A

Elaboracion: Ismael Etchevers.

Figura 7-4 Evolucion de la propagacion de la acacia. Tomada del Informe del especialista Lic. Ismael Etchevers.
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El estudio de la amenaza de especies exdticas invasoras fue modelado considerando el impacto
potencial que podria causar la acacia que es particularmente severo dada la velocidad con la
que se ha expandido en tiempos reciente. Los detalles especificos de la modelacidon realizada se
encuentran en el informe anexo.

Como conclusidn final del estudio realizado se tiene que, de continuar las tendencias actuales
en la proliferacién de las especies exdticas invasoras, se estima que es altamente probable una
severa pérdida de habitat para la mayoria de la vegetacion, la diversa flora de Punta Ballena y
las numerosas especies de interés para la conservacion, principalmente en las préximas dos
décadas desde el presente.

Del estudio de campo realizado y la evaluacién sobre la informacidn recabada, se tiene que los
indicadores del estado de conservaciéon de la flora muestran una correlacion positiva entre las
perturbaciones al tapiz vegetal y las abundancias de especies invasoras en su conjunto, lo cual
indica que para mitigar la expansion de las especies invasoras es necesario implementar medidas
para minimizar las perturbaciones antropogénicas sobre el tapiz vegetal, medidas que se
encuentran integradas en el Proyecto a través de la definicion de medidas de mitigacion y
gestion.

Erosidn del tapiz vegetal por transito humano y vehicular

Actualmente, existe un importante transito humano y vehicular por parte del publico sobre la
vegetacidn natural. Estas actividades causan erosion y pérdidas en el tapiz vegetal, alternando
la composicién y estructura de las comunidades vegetales, y facilitando la proliferaciéon de
especies exoticas invasoras. Con respecto a este impacto, Mai et al. (2022) recomiendan regular
el transito vehicular o estacionamiento irregular en areas con vegetacion o rocas, y restringir la
superficie de estacionamiento, que se ha incrementado en los ultimos afios.

Para conservar la vegetacién natural del sitio es necesario reducir el transito humano sobre la
vegetacién natural, y evitar el transito de vehiculos.

Extraccion de flora por parte del publico

La extraccion de flora por parte del publico representa una amenaza para la conservacion de
algunas especies presentes en Punta Ballena, especialmente de cactaceas (Mai et al., 2022).

Para mitigar este impacto es necesario tomar acciones para evitar la extraccién ilegal de
ejemplares de cactus y otras especies por parte de los visitantes.

Conclusiones

La evaluacién del impacto del Proyecto sobre la biodiversidad, fue realizada en forma integral,
considerando la evolucion prevista para la zona con y sin proyecto.

En el estudio de la situacidn sin proyecto, en virtud de las amenazas ambientales identificadas y
en especial la relacionada con la proliferacién de especies invasoras, que ya se encuentran
integradas en el ecosistema. Se encuentra altamente probable que se genere una severa pérdida
de habitat para la mayoria de la vegetacién, la diversa flora de Punta Ballena y las numerosas
especies de interés para la conservacion, principalmente en las proximas dos décadas desde el
presente.

La situacidn con proyecto genera una ocupacién superficial en Punta Ballena del ecosistema
presente, afectando el 9% de las dreas de prioridad critica y un 26% del herbazal rupicola, lo que
reducird la disponibilidad de habitat para la mayoria de las especies amenazadas, endémicas o
prioritarias para la conservacién de Punta Ballena. De todos modos, el Proyecto mantendra el
91% de la superficie de areas de prioridad critica, y porciones representativas de todos los sitios
identificados dentro de las areas de prioridad critica.
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Asimismo, teniendo en cuenta las medidas de mitigacion previstas, la ejecucién del proyecto
ofrece garantias para la conservacion de la vegetacion rupicola, la diversa flora de Punta Ballena
y las numerosas especies de interés para la conservacion, en contraste con la no ejecucién del
proyecto, que supone que la proliferacidn de las especies exéticas invasoras continde sin control
hasta sustituir la mayor parte de vegetacion natural de Punta Ballena en las préximas dos
décadas y, como consecuencia, una severa pérdida de habitat o extincidn local de especies.

Es en funcion de lo expresado anteriormente que fue estimada de baja probabilidad que la
pérdida de habitat por presencia fisica del Proyecto afecte la sostenibilidad de alguna de las
poblaciones de las especies amenazadas, endémicas o prioritarias para la conservacion de Punta
Ballena

El Proyecto, analizado con una visidon de gestién ambiental integral para la Punta Ballena,
conjuga un conjunto de medidas de mitigacion y planes de gestidn aplicables a toda el drea de
Proyecto (privada y publica) para asegurar la conservacion de la biodiversidad en Punta Ballena.

El detalle especifico de las medidas de mitigacidn y los planes a desarrollar se presentan en el
analisis de los impactos en la fase de construccidn y operacion, y en el capitulo de las medidas
de mitigacion y gestiéon ambiental.

7.5.2 Impactos en Fase de construccion

Id. 1 e Id. 5 Pérdida de biodiversidad en la vegetacién por presencia fisica de la obra y por
desbroce de la vegetacion, remocidn de suelos.

La presencia fisica de la obra y las actividades relacionadas como el desbroce de vegetacién y
remocién de suelos, seran las primeras acciones del proyecto que provocaran la afectacién en
la composicidn, estructura y funcionamiento de los ecosistemas predominantes en el area.

Es importante, por tanto, que las primeras acciones del Proyecto que se realicen estén
orientadas a la preservacion de la biodiversidad. Para prevenir, mitigar y compensar la pérdida
de biodiversidad asociada al proyecto, se prevén las siguientes medidas de mitigacién y gestion
a ser desarrolladas en las primeras etapas de la fase de construccién y durante toda la duracién
de la obra:

O Minimizar la superficie de vegetacion perturbada por las obras.
O Rescate de flora prioritaria.

O Supervisidn bioldgica de la obra

O Programa de restauracidn ecolégica y paisajismo sostenible

El detalle especifico con los lineamientos para estas medidas propuestas se presenta con detalle
en el numeral siguiente.

En funcion de lo expresado anteriormente considerando las medidas y los planes citados
anteriormente se entiende que el impacto sera admisible para el medio receptor, incorporando
con las acciones previstas la flora rescatada al programa de restauracién ecoldgica.

7.5.3 Impactos en Fase de operacion

Id. 22 Pérdida de biodiversidad en la vegetacién por presencia fisica del emprendimiento

Como fue mencionado anteriormente, para en andlisis del impacto del emprendimiento en la
biodiversidad del area, con énfasis en la vegetacion fue solicitado un informe al especialista Lic.
Ismael Etchvers.
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Luego de la identificacion y caracterizacion de las especies vegetales presentes en el area, el
informe del especialista plantea medidas de prevencion y mitigacidon de aplicacion al drea de
Proyecto. Complementando las medidas definidas anteriormente, cuya aplicacidon principal
afecta el 4rea de Proyecto donde se desarrollardn las tareas de construccidn, fueron
consideradas ademas las siguientes medidas:

e Control de flora invasora

e Mejora de infraestructura para evitar el transito humano y vehicular sobre la vegetacion
natural.

e Guia de mantenimiento de la vegetacion en el espacio publico.

e Pautas para el control y vigilancia en espacio publico.

El detalle especifico con los lineamientos para estas medidas se presenta con detalle en el
numeral siguiente.

El informe concluye que, para que el Proyecto sea considerado sostenible con respecto a la
biodiversidad de Punta Ballena, las medidas de mitigacion de impactos deberdn tomarse
durante todas las fases del Proyecto, aplicadas en forma integral tanto en areas privadas como
publicas, segln se ha definido especificamente para cada una de ellas.

Considerando las medidas y los planes citados anteriormente se entiende que el impacto serd
admisible para el medio receptor.

7.6 ANALISIS DE LOS IMPACTOS POTENCIALES DE SIGNIFICANCIA ALTA-
AFECTACION AL PAISAJE

La presente seccidn se basa en el analisis realizado en el informe experto del Estudio Lecuna y
asociados, Estudio de Impacto de Paisaje y Recomendaciones —Junio 2023. Aplica al analisis del
impacto identificado con el Id. 23 - Afectacién del paisaje habitual por incorporacién del
complejo. Corresponde a un estudio especifico del impacto del paisaje provocado por la
incorporacién del proyecto con el fin de evaluar y realizar recomendaciones sobre la insercion
del proyecto, su relacién con la topografia, la biodiversidad, el entorno edilicio y el imaginario
colectivo sobre el lugar.

7.6.1 Metodologia

El término Paisaje implica un concepto amplio, en el que participa la geografia fisica que lo
sustenta, en conjunto con las sucesivas intervenciones del hombre y las interpretaciones que
puedan hacerse de las mismas. Tiene, por tanto, una dimensién fisica explicable desde
aproximaciones cientificas y técnicas, una dimension histdrica que narra la relaciéon del hombre
con el territorio a través del tiempo y una dimensién simbdlica de la que dan cuenta diferentes
representaciones desde las artes, la estética, la filosofia, la sociologia o la politica. Sobre estas
tres dimensiones, el punto de vista del observador cobra particular importancia, ya que es quien
construye y transmite una lectura, siempre intencionada.

Por tanto, el estudio fue realizado desde un abordaje multiescalar donde se delimita el ambito
de andlisis del paisaje. Dicho dmbito es atravesado de forma transversal por las siguientes
dimensiones:

e Dimensidn Fisica (cuanti), analisis técnico valorativo del Paisaje.
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e Dimensién Simbdlica (cuali), incluye la valoracién social complementando el estudio
cualitativo técnico.

La estrategia metodoldgica se estructura desde el analisis del sustrato original hasta la
evaluacién del impacto en el paisaje luego de la implantacion del proyecto, empleando
herramientas cuantitativas y cualitativas.

La metodologia se compone de las siguientes etapas:
a. Georreferenciacién del ambito y proyecto.
b. Estudio de la afectacién del paisaje y patrimonio cultural.
c. Estudio Fotografico.
d. Andlisis visual del paisaje
e. Andlisis de atributos del Paisaje
f. Valoracidn social del Paisaje
g. Estudio de mapas de vulnerabilidad
h. Estudio de cambios cuantitativos en los campos visuales
i. Cambios en el Skyline.

j. Estudio de cromaticidad.

7.6.2 Desarrollo del estudio de paisaje
A continuacidn, se describe sucintamente cada etapa y sus resultados parciales, mientras que la
informacién detallada se puede consultar en el Informe especialista.
a. Georreferenciacion del proyecto.

La primera etapa constd del estudio de los recaudos graficos proporcionados por Delfin Carballo
y otros, con anterioridad para georreferenciar la intervencidon mediante coordenadas
geograficas en Ggis y posteriormente proceder al registro estdtico del entorno.

b. Estudio de afectacion en el paisaje y patrimonio cultural.

b.1. Identificacion de puntos de observacion y seleccién de cuencas visuales.

A partir del reconocimiento del sitio y el paisaje se establece una linea base, definiendo cuales
son las condiciones del paisaje al momento de comenzar el analisis sin la incorporacion del
proyecto, e inicialmente se definen los puntos de observacién.

Los puntos de observacidn se consideran representativos y para su eleccidon debieron reunir las
siguientes condiciones:

O Puntos ubicados en espacios publicos de gran afluencia o representativos desde donde
la intervencidn tomard una presencia destacada en el paisaje percibido.

O Puntos ubicados en lugares turisticos de referencia con gran alcance visual del paisaje,
como las Grutas.

O Puntos de valor patrimonial (visuales protegidas).

O Otros puntos.

Luego de una visita al sitio, en el proceso de analisis de trabajo algunos de los puntos
seleccionados inicialmente fueron descartados e incorporados nuevos quedando como cuencas
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visuales definitivas 6 cuencas visuales y 5 puntos de observacidn, las que se presentan a
continuacion.

CV1y CV2. Punto de observacién Grutas.

CV3. Punto de observacion El Mirador Panoramico.
CVA4. Punto de observacién Lomo de la Ballena.
CV5. Punto de observacién Playa Este.

CV6. Punto de observacion Playa Oeste.

000 0O0

OCEANO ATLANTICO

REFERENCIAS

I CV conservadas
CV eliminadas

I CV incorporadas

Figura 7-5 Cuencas Visuales definitivas. Tomado del Informe Lecuna y asoc. — Figura 6

A partir de las cuencas visuales finales seleccionadas queda limitado el ambito de estudio visual
definitivo de la siguiente manera:
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ey

Figura 7-6 Ambito de estudio visual definitivo. Tomado del Informe de Lecuna y asoc. - Figura 7.

A modo de ejemplo, a continuacion se presentan imagenes tomadas durante la 2da y 3era visita
al sitio, donde se tomaron fotografias para verificar los puntos de observacién y sus cuencas
visuales seleccionadas de manera definitiva.

Figura 7-7 Registro fotografico 06 y 17 de abril 2023. Tomado del Informe de Lecuna y asoc. — Figura 9

c. Estudio Fotografico.

La forma de mediciéon en campo para el registro fotografico de las cuencas visuales por punto
de observacion fue:

O Camaras con Georreferenciacién, numeracidon y marca en campo de los puntos de
observacién con GPS.

O Registro Fotografico de las cuencas visuales por punto de observacion.

O Armado de panordmicas por punto. Entendiendo la imagen panordmica como una
secuencia de fotografias tomadas desde un mismo punto de observacién, a la altura de
horizonte peatén 1.60 metros.

Las imagenes tomadas en los diferentes puntos de observacion en diferentes visitas realizadas
por los especialistas al sitio se pueden consultar en el Informe de Lecunay asoc. y en las [dminas
LO3 a LO8 de dicho estudio se evidencia el estudio comparativo fotografico con y sin proyecto.
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d. Andlisis visual del paisaje.

El andlisis cualitativo del paisaje se realiz6 mediante fotomontajes a partir de los registros
fotograficos obtenidos en las salidas a campo, incluyendo la volumetria del proyecto a partir de
un modelado tridimensional georreferenciado. Esto permitid visualizar las afectaciones visuales
del proyecto y calcular porcentajes.

El detalle de las herramientas y software utilizado se puede consultar en el Informe de
especialista.

Para la fase inicial de estudio de los fotomontajes, se realizé el cdlculo de porcentaje de la
incidencia en el paisaje por conteo de pixeles, mediante fotomontajes basicos de estudio tanto
considerando, como no, el proyecto en cuestion. Se realiza el célculo sobre las cuencas visuales
mas criticas a nivel de afectacién en el paisaje, es decir, en las 2 cuencas visuales de las Grutas y
la cuenca visual desde el mirador.

Se trabajé con la base del programa de modelado y visualizador 3D para poder generar los
posicionamientos reales georreferenciados del observador y sus cuencas visuales, para
posteriormente producir los fotomontajes en fase de estudio.

A continuacidn, se muestra a modo de ejemplo, el modelo realizado para la situacion del
proyecto, y la ubicacidn de las cuencas visuales desde el mirador y las Grutas, consideradas las
visuales mas criticas en cuanto a la afectacién potencial del paisaje.
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Figura 7-8 Visualizador 3d base: ubicacion de cuenca visual desde las Grutas (abajo) y desde el mirador (arriba) -
Fuente Informe de Lecuna y asoc. Figura 31y 32.
Resultados parciales

Se calculd el porcentaje de incidencia en el paisaje para cada caso, con el conteo de pixeles sin
proyecto y con proyecto. A continuacién, se resume lo analizado en el Informe especialista en

cuanto a este aspecto.
Cuenca visual 1, las grutas:

Tomando como 0% la incidencia en el paisaje en la Imagen (modelado) sin proyecto, en la
Imagen (modelado) con proyecto, el resultado es de 19% de incidencia en el paisaje.
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Imagen (modelado) SIN
PROYECTO

Porcentaje de incidencia en el
Paisaje 0% - 3514 px width,
836 px height = 2.937.704 px

Imagen (modelado) CON
PROYECTO

Porcentaje de incidencia en el
Paisaje 19% - 3.524.375 px

Figura 7-9 Cuenca Visual 1 — Analisis cualitativo del paisaje

Cuenca visual 2, las grutas:

Tomando como 0% de incidencia de paisaje en la Imagen (modelado) sin proyecto, en la Imagen
(modelado) con proyecto, el resultado es de 13,4% de incidencia en el paisaje

Imagen (modelado) SIN
PROYECTO

Porcentaje de incidencia en
el Paisaje 0% - 3508 px width,
1300 px height = 4.170.400
px

Imagen (modelado) CON
PROYECTO

Porcentaje de incidencia en
el Paisaje

13,4% - 4.729.266 px

Figura 7-10 Cuenca Visual 2 — Analisis cualitativo del paisaje
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Cuenca visual 3, el mirador:

Tomando como referencia la situacidn actual del paisaje en Punta Ballena, el modelado indica
una incidencia del proyecto con un cambio incremental del 1,6 %, considerando la comparacién
entre el modelado de base que considera la Imagen Original (fotografia) con Infraestructuras,
intervenciones y construcciones actuales, sin proyecto, y luego el andlisis modelado con el
cambio que genera el proyecto.

Imagen  Original con
Infraestructuras,
intervenciones y
construcciones
SITUACION ACTUAL - SIN
PROYECTO

Infraest., inter. y const.
=5.330.832 px

(incluye los px que se
tienen en la base del
paisaje segun se detalla en
informe anexo)

Imagen con
infraestructuras
existentes actuales CON
PROYECTO

Infraest. y construcciones
del proyecto = 85.264 px

- Porcentaje de incidencia
ey pell | en el Paisaje por el aporte
del PROYECTO =1,6%

Figura 7-11 Cuenca Visual 3 — Analisis cualitativo del paisaje.

e. Andlisis de atributos del paisaje

El presente andlisis tiene por objetivo reconocer aquellos atributos del paisaje que hacen al
mismo Unico y representativo del territorio. Para este analisis se utilizé el libro “Ecologia del
paisaje en Uruguay”, escrito por Gerardo Evia y Eduardo Gudynas en el aifio 2000, que describe
el territorio en el que se encuentra el ambito de estudio y reconoce algunos de los atributos que
son categorizados en la guia de la SEIA-2019, considera para el andlisis del paisaje.

En este punto del informe se procede a realizar la valoracidn de las cualidades del sitio, las que
se presentan en la tabla siguiente:
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Afloramiento rocoso Serranias, (P45
Ecologia del paisaje en Uruguay. Gerardo Evia
Relieve ¥ Eduardo Gudynas. 2000).

Pendiente entre 10y 30%

Solana

Suelo Alta rugosidad

Mar

Con movimiento de saltos en el agua

Agua Alta abundancia

Limpia-turbia

Cobertura media (30-70%)

Atributos biofisicos del paisaje
Pemanente

Diversidad media

Vegetacian Estrato arbustivo.

Follaje mixto

Presencia (P60-61. Ecologia del paisaje en
Uruguay. Gerardo Evia y Eduardo Gudynas.
Fauna 2000).

Diversidad (P60-61. Ecoiogia del paisaje en
Uruguay. Gerardo Evia y Eduardo Gudynas.
2000).

Nieve Nula

Figura 7-12 Valoracion de atributos. Tomada del Informe de Lecuna y asoc. — Tabla I.

f. Valoracioén social del paisaje.

Para comprender el paisaje es imprescindible la incorporacién de un andlisis cualitativo social
gue incluya el factor subjetivo del impacto del paisaje segun los pobladores, con el objetivo de
reconocer si la intervencion representa una afectacion significativa sociocultural.

Es asi que en un trabajo conjunto con los técnicos del drea social, les fue solicitado que incluyan
las preguntas que se enumeran a continuacion en las entrevistas pautadas.

1. ¢Usted identifica el lugar donde fue tomada la foto?

2. ¢Concurre a ese lugar?, ¢Con qué frecuencia?, ¢ Qué actividades realiza en éI?, ¢En qué
momentos del dia lo visita?, ¢ Es local o visitante?

3. ¢Quéopina de como se ve el paisaje de la ballena desde estos seis puntos de vista? ¢ Qué
valores le encuentra a este paisaje?

4. ¢Qué opina de los cambios que observa en la segunda imagen de cada vista, es decir con
proyecto?

Las preguntas fueron acompafnadas de material grafico compuesto por imagenes de las visuales
con y sin proyectos, para poder recabar la opinidn de los entrevistados. El relevamiento de la
percepcion social sobre el impacto al paisaje muestra consideraciones positivas y negativas en
cuanto a la afectacién a ese factor. Buena parte de los actores opina que se respeta el perfil
rocoso caracteristico de la zona, que el color grisdceo optado se mimetiza con el lugar y permite
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que la infraestructura permanezca casi sin incidencia. En tanto otro conjunto de actores opina
que la intervencién en el territorio desnaturaliza el paisaje, afedndolo y generando una
sensaciéon sombria.

Las preocupaciones recogidas sobre los cambios en el paisaje que se observaban en las imagenes
con el proyecto estuvieron en parte orientadas a otros aspectos como ser la posible afectaciéon
de las actividades deportivas, como la pesca, la escalada, el trekking y parapente. Por otra parte,
en varias oportunidades se expres6 un malestar por la negligencia de la Intendencia en cuanto
al cuidado de dicha zona, la catalogan como desprolija; y observan con optimismo la llegada del
emprendimiento inmobiliario, en cudnto podria mejorar el aspecto del lugar.

Consultados por las transformaciones de la zona en base a las imagenes de ruta panoramica y
miradores, los actores manifiestan que la afectacién al paisaje puede redundar en un impacto
negativo hacia el turismo. En ese sentido, destacan laimportancia del paisaje en la conformacién
de la oferta turistica del lugar.

En cuanto a la visual desde las playas Este y Oeste, parte de los actores plantean que el proyecto
acompafia estéticamente al desarrollo inmobiliario que se ha dado hasta el momento. Se evalta
como positivo que se tome en cuenta la medida de mitigacion sobre el efecto espejo, reflejo de
los vidrios en los edificios del complejo.

Se presenta en las siguientes laminas las imagenes utilizadas en el analisis cualitativo social.
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) de Observacion Las Grutas - 1

1. ¢Usted identifica el lugar donde fue tomada la foto?

2. ¢{Concurre a ese lugar?, {Con qué frecuencia?, {Qué actividades realiza en éI?, éEn qué momentos del dia lo visita?, ¢Es local o visitante?

N PROYECTO

Punto de Observaciin Las Grutas - 2
SIN PROYECTO

Punio de Observacion Las Grutas - 2
CON PROYECTO
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3. ¢Qué opina de cdmo se ve el paisaje de la ballena desde estos seis puntos de vista? ¢Qué valores le encuentra a este paisaje? VALORACION SOCIAL

4. ¢Qué opina de los cambios que observa en la segunda imagen de cada vista, es decir con proyecto?

DEL PAISAJE

ESCALA
Indicada

TITULAR EZEQUIEL CARBALLO ET. AL,

PROYECTO  RESIDENCIAL PUNTA BALLENA

UBICACION  DEPARTAMENTO DE MALDONADO

LAMINA
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1. ¢Usted identifica el lugar donde fue tomada la foto?

2. ¢Concurre a ese lugar?, ¢{Con qué frecuencia?, ¢Qué actividades realiza en éI?, ¢En qué momentos del dia lo visita?, ¢Es local o visitante?
3. ¢Qué opina de cdmo se ve el paisaje de la ballena desde estos seis puntos de vista? ¢Qué valores le encuentra a este paisaje?

4. ¢Qué opina de los cambios que observa en la segunda imagen de cada vista, es decir con proyecto?
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VALORACION SOCIAL ESCALA
DEL PAISAJE Indicada
TITULAR  EZEQUIEL CARBALLO ET. AL LA

PROYECTO  RESIDENCIAL PUNTA BALLENA

UBICACION  DEPARTAMENTO DE MALDONADO
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1. ¢Usted identifica el lugar donde fue tomada la foto?

2. ¢Concurre a ese lugar?, ¢{Con qué frecuencia?, ¢Qué actividades realiza en é1?, ¢En qué momentos del dia lo visita?, ¢Es local o visitante?
3. ¢Qué opina de cdmo se ve el paisaje de la ballena desde estos seis puntos de vista? ¢Qué valores le encuentra a este paisaje?

4. ¢Qué opina de los cambios que observa en la segunda imagen de cada vista, es decir con proyecto?
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VALORACION SOCIAL
DEL PAISAJE

ESCALA
Indicada

TITULAR EZEQUIEL CARBALLO ET. AL,

PROYECTO  RESIDENCIAL PUNTA BALLENA

UBICACION  DEPARTAMENTO DE MALDONADO

LAMINA
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g. Estudio de mapas de vulnerabilidad comparativos.
gl. Mapas de vulnerabilidad de espacios naturales.

Para el estudio de este aspecto, se toma como insumo la evaluacion de impactos ecoldégicos
realizada por el Lic. Biol. Ismael Etchevers.

Esta evaluacion da cuenta de la afectacion del impacto y pérdida de biodiversidad una porcion
del dmbito, con especial énfasis sobre la vegetacidn.

Con el enfoque del estudio de impacto de paisaje se eligi6 tomar como insumo especifico el
mapa que identifica dreas prioritarias para la conservacion de la vegetacion singular de Punta
Ballena, diferenciando entre niveles de prioridad de conservacién: critica, alta y baja.

Este mapa logra la zonificacién de las dreas con presencia de vegetacidén y permite calibrar la
implantacion de la intervencién para minimizar el impacto ecoldgico y paisajistico.

g2. Mapa de vulnerabilidad de los atributos en el paisaje.

“Se entiende como zona con valor paisajistico aquella que, siendo perceptible visualmente,
posee atributos naturales que le otorgan una calidad que la hace Unica y representativa.” - Guia
para la evaluacion de impacto ambiental del valor paisajistico en el SEIA, 20189.

La generacién del mapa de vulnerabilidad de valor paisajistico de la zona comprende en primera
instancia, la seleccidn de los atributos a considerar. Esta Seleccidn se realiza con criterio técnico
a partir del reconocimiento del ambito de estudio y su valor a nivel urbano y sociocultural. En
conjunto se solapa el ambito de estudio de vulnerabilidad de espacios naturales (en planta),
definido en la evaluacién de impactos ecoldgicos realizada por el Lic. Biol. Ismael Etchevers.

Para el andlisis se selecciona la categoria “atributos biofisicos del paisaje”, dentro de los cuales
se analizan los atributos “relieve” y “vegetacién”, entendiendo que hacen referencia a los
atributos mayormente destacados.

A través de un programa de edicion grafica, se identifican los atributos a analizar y se los asocia
con poligonos de colores, resultando un grafico de facil lectura, pudiendo reconocer el area que
comprende cada atributo. Se incorpora a la imagen aérea la intervencién georreferenciada,
asociando los atributos afectados por la intervencién a nuevos poligonos de colores. Se podra
asi concluir qué porcentaje de los atributos a estudiar es afectado por la intervencién a partir
del célculo de pixeles. A continuacidon, se presenta una imagen con zoom en la afectacién
detectada en el mapa de vulnerabilidad de atributos de paisaje mientras que imagen completa
se puede consultar en la Lamina 25 del Informe especialista.
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ZOOM EN AFECTACION Atributos a estudiar

Afloramiento rocoso

=
Vegetacidn con pricridad
de conservacian critica -

Vegetacién con prioridad
de conservacian alta
Afectacion de la intervencion

En afioramiento rocoso

En vegetacion con prioridad [ |
de conservacion critica

En vegetacion con pricridad ]
de conservacion alta

Figura 7-13 Mapa de vulnerabilidad de los atributos en el paisaje. Tomado del Informe especialista — LAmina 25

Cuantificacion de la afectacidon de los atributos sobre imagen satelital:

Para este procedimiento se independiza el poligono sin afectacidon del atributo a estudiar,
calculando su area en pixeles con la ayuda de una herramienta que proporciona el programa de
edicion gréfica. Seguidamente, se realiza el mismo procedimiento con el poligono que
demuestra la afectacién en el atributo a estudiar, pudiendo asi realizar un célculo del porcentaje
de incidencia de la intervencion.

| [
Ref.i Atributos a estudiar Pixeles |Ret. Afectacion de la intervencion Pixeles Incidencia

. | Afloramiento rocoso 36.900 En afloramiento rocoso 192 0.5%
Vegetacién con prioridad . En vegetacion con prioridad
de conservacion critica 1.024 de conservacion critica 92 8.0%
Vegetacion con prioridad En vegetacidn con prioridad
de conservacion alta 1.2 . de conservacion alta 3.150 30.8%

Figura 7-14 Afectacion de los atributos. Tomado del Informe de especialista — Tabla Il

Para la realizaciéon de los gréaficos de fachadas laterales se decidié evaluar Unicamente el atributo
relieve, ya que la coordenada z resulta ser la mas representativa.

Tabla lll. Afectacion de relieve - perfil este. Fuente propia.

Ref.| Atributos a estudiar Pixeles IRei’.| Afectacién de la intervencion Pixeles Incidencia

. Afloramiento rocoso 11.947 En afloramiento rocoso 566 4.7%

Tabla IV. Afectacion de relieve - perfil oeste. Fuente propia.

Ref.| Atributos a estudiar Pixeles Ref. Afectacién de la intervencién Pixeles Incidencia

. Afloramiento rocoso 13.971 En afloramiento rocoso 187 1.3%

Figura 7-15 Afectacion de relieve perfil este y oeste. Tomado del Informe especialista — Tablas Ill y IV
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La intervencidn representa una afectacién en el paisaje baja para el atributo “Relieve”, ya que
en planta la incidencia es de 0.5% y en los perfiles Este y Oeste 4.7% y 1.3% respectivamente.

Por otro lado, representa una afectacion de baja a media para el atributo “Vegetacién”, teniendo
una incidencia de 9% para la vegetacion con prioridad de preservacidn critica y una incidencia
de 30.8% para la vegetacidn con prioridad de preservacidn alta, computando una incidencia de
39.8% en su totalidad.

h. Estudio de cambios cuantitativos en los campos visuales.

Se resume a continuacion los resultados parciales mas relevantes, el detalle de la metodologia
utilizada en esta etapa del proceso metodoldgico se puede consultar en el Informe especialista.

En base a los puntos de observacidon ubicados se generaron las cuencas visuales en los dos
modelos de terreno (sin y con proyecto), para realizar los calculos del area en metros cuadrados
de cada cuenca visual para mostrar la diferencia entre los dos casos.

Para el caso de la cuenca visual 1 “Las Grutas” en el grafico de dos dimensiones en planta, la
diferencia de superficie visible es de un porcentaje de diferencia de superficie visible de -12%,
tomando como 100% la cuenca visual actual.

Por otro lado, en la seccién sin proyecto se visualiza que mas alla de los 30 metros de distancia
desde el punto de observacién a los bloques de vivienda, el observador no visualiza la superficie
de terreno donde se implanta la intervencién, mientras que en la seccién con proyecto se
visualiza la intervencién a 50 metros de distancia del observador.

En el modelado sin proyecto en tres dimensiones se puede observar que la visual del observador
se encuentra con el frente de roca, no llegando a visualizar la superficie de terreno donde se
implanta la intervencién. En tanto al modelado con proyecto se distingue que la visual del
observador se encuentra con la fachada frontal de la intervencion, obstruyendo el area visible
del cielo.

P

Mapa GIS 2D - Cuenca visual 01, sin proyecto, MapaGlSZD-CuencaO‘l.oonpwyedo.

Figura 7-16 Placas comparativas de mapa GIS 2D, Cuenca 01. Tomado del Informe de Lecuna y asoc. — Lamina 9
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En cuanto a la cuenca visual 2 “Las Grutas” en el grafico de dos dimensiones en planta, la
diferencia de superficie visible es de un porcentaje de diferencia de superficie visible de -0,28%,
tomando como 100% la cuenca visual actual.

En la seccién sin proyecto, se visualiza que mas alla de los 65 metros de distancia desde el punto
de observacion a los bloques de vivienda el observador no visualiza la superficie del terreno
donde se implanta la intervencién, mientras que en la seccién con proyecto se visualiza la
intervencion a 105 metros de distancia del observador.

En el modelado sin proyecto en tres dimensiones se puede observar que la visual del observador
contempla cierta la superficie del agua, parte de los acantilados rocosos y un fragmento de la
superficie de terreno donde se implanta la intervencién. En tanto al modelado con proyecto se
distingue que la visual del observador se encuentra con la fachada lateral de la intervencién,
obstruyendo el drea visible del cielo.

Figura 7-17 Placas comparativas de mapa GIS 2D, Cuenca 02. Tomado del Informe de Lecuna y asoc. — Ldmina 10

Respecto a la cuenca visual 3 “El Mirador” en el grafico de dos dimensiones en planta, la
diferencia de superficie visible es 13500 m?, es decir tendria un porcentaje de diferencia de
superficie visible de 0,17%, tomando como 100% la cuenca visual actual.

En la seccidn sin proyecto, se visualizan varias areas visibles de superficie del terreno donde se
implanta la intervencién, dreas que se ven obstaculizadas por la misma en la seccién con
proyecto.

En el modelado sin proyecto en tres dimensiones se observa hacia el norte un area visible limpia
obstaculizada por las depresiones naturales del terreno. En tanto al modelado con proyecto
algunas de las areas visibles hacia el sur son obstaculizadas por los laterales de la intervencion,
hacia el norte continla visible la avenida principal, pero los laterales de “la ballena” son
obstruidos.
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M S 2- Cuenca visual 03, sin proyecto. Mapa G 2D = Cuenca visual 05. con preyecto.

Figura 7-18 Placas comparativas de mapa GIS 2D, Cuenca 03. Tomado del Informe de Lecuna y asoc. — Ldmina 11

Para el caso de la cuenca visual 4 “Lomo de la Ballena” en el grafico de dos dimensiones en
planta, la diferencia de superficie visible es la mayor respecto a las demds cuencas estudiadas,
computando 75.050 m?, su porcentaje de diferencia de superficie visible es de 1,95 %, tomando
como 100% la cuenca visual actual. Hay una gran pérdida de area visual del agua ya que en su
lugar se visualiza la cubierta de la intervencion.

En la seccidn sin proyecto se visualiza la superficie de terreno donde se implanta la intervencién
mas alla de los 100 metros de distancia desde el punto de observacion a los bloques de vivienda,
mientras que en la seccidn con proyecto se visualiza la cubierta de la intervencién a 400 metros
de distancia, obstruyendo porciones pequefas del terreno hacia el sur.

En el modelado sin proyecto en tres dimensiones se observa area visible de la avenida principal
y hacia el sur zonas visibles del terreno donde se implanta la intervencién, los laterales de “la
ballena” no se visualizan por las depresiones naturales del terreno. En tanto al modelado con
proyecto se mantiene la visibilidad de la punta de Punta Ballena pero la cubierta de la
intervencién obstruye la visual en la parte sur y norte del proyecto.
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S

Mapa GIS 2D - Cuenca visual 04, sin proyecto, | Mapa GIS 2D - encs v':sel 04, con royecto.

Figura 7-19 Placas comparativas de mapa GIS 2D, Cuenca 04. Tomado del Informe de Lecuna y asoc. — Lamina 12

En cuanto a la cuenca visual 5 “Playa Este” en el grafico de dos dimensiones en planta, la
diferencia de superficie visible es de 17.513 m?, computando un porcentaje de diferencia de
superficie visible de 0,67%, tomando como 100% de la cuenca visual actual. Tiene una pérdida
visual de Punta Ballena, ya que los bloques de vivienda proyectados actian como barrera.

En la seccidn sin proyecto se puede observar la totalidad del terreno que comprende esta cuenca
visual, mientras que en la seccion con proyecto a partir de los 25 metros de altura la intervencion
actla como barrera visual del terreno natural y de la avenida principal.

En el modelado sin proyecto en tres dimensiones se puede observar que el drea este de punta
ballena es totalmente visible. En tanto al modelado con proyecto se visualiza que la intervencidn
actua bloqueando la visual del terreno actual exclusivamente en la zona del proyecto.
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Mapa GIS 2D = Cuenca visual

Mapa GIS 2D - Cuenca visual 05, con proyecto.

105, sin proyecto,

Figura 7-20 Placas comparativas de mapa GIS 2D, Cuenca 05. Tomado del Informe de Lecuna y asoc. — Ldmina 13

Respecto a la cuenca visual 6 “Playa Oeste” en el grafico de dos dimensiones en planta, la
diferencia de superficie visible es de 12838 m?, es decir tendria un porcentaje de diferencia de
superficie visible de 0,9%, tomando como 100% la cuenca visual actual. Al igual que en la cuenca
visual 5, tiene una pérdida visual de Punta Ballena, ya que los bloques de vivienda proyectados
actuan como barrera.

En la seccidn sin proyecto se puede observar la totalidad del terreno que comprende esta cuenca
visual, mientras que en la seccidn con proyecto a partir de los 20 metros de altura la intervencién
actla como barrera visual del terreno natural, pero a diferencia de la cuenca visual 5, se visualiza
la avenida principal.

En el modelado sin proyecto en tres dimensiones se puede observar que a pesar que el angulo
visual desde el punto de observacién es mas cerrado que en la cuenca visual 5, el drea oeste de
Punta Ballena es visible salvo en areas obstaculizadas por depresiones naturales del terreno. En
tanto al modelado con proyecto se visualiza que la intervencién actia bloqueando la visual del
terreno actual exclusivamente en la zona del proyecto.
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.

Mapa GIS 2D - Cuenca visual 06, sin proyecto.

Mapa GIS 2D - Cuenca visual 08, con proyecto.

Figura 7-21 Placas comparativas de mapa GIS 2D, Cuenca 06. Tomado del Informe de Lecuna y asoc. — Lamina 14

Por otro lado se realizé el analisis de la intervisibilidad en planta dos dimensiones (todas las
cuencas combinadas y visibles entre si), la diferencia de superficie visible total es de 40.557 m?,
es decir, tendria un porcentaje de diferencia de superficie visible total de 0,38%, tomando como
100% la cuenca visual actual. Para esta situacion la pérdida de visual es general de todos los
observadores combinados.

i. Cambios en el Skyline.

Punta Ballena debe su nombre a su forma geografica. La peninsula se extiende en el Océano
Atlantico como una lengua de tierra estrecha y puntiaguda, que si se ve de perfil se asemeja al
lomo de una ballena. El analisis del skyline surge entonces de este reconocimiento ya que se
considera un elemento identitario del paisaje de esta localidad.

Para realizar este estudio se utilizé el modelado tridimensional para la situacidn sin intervencion
y con intervencidn. La metodologia especifica de este andlisis se encuentra en el informe
especialista de paisaje, y los datos de partida fueron los recaudos técnicos del proyecto de
arquitectura que fueron un insumo para el analisis de paisaje.

De la evaluacién realizada se tiene que la intervencidn supone afectacion maxima en el skyline
1 metro en un sector especifico del proyecto (tanto en perfil este como del perfil oeste), al ser
un proyecto escalonado continla con la topografia del skyline de Punta Ballena sin representar
una huella que modifique su cardcter morfoldgico.

j- Estudio de cromaticidad.

Este andlisis tiene por objetivo identificar las capas cromaticas del paisaje, pudiendo
reconocerse la intervencién se fusiona dentro de las capas existentes o incorporar nuevas capas
cromaticas.

Para poder reconocer la cromaticidad del paisaje se toma como referencia la siguiente
consideracion: “El paisaje tiene estructura manchada con elementos propios y en un
ordenamiento caracteristico. La matriz dominante tiene fisonomia de pradera. Dos tipos de
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manchas son las mas frecuentes: unas corresponden a los afloramientos rocosos y pedregales,
y otra a la vegetacién arbdrea” (P.53. Ecologia del paisaje en Uruguay. Gerardo Evia y Eduardo
Gudynas. 2000).

El objetivo del estudio es medir la riqueza del color para el observador, tanto en cantidad como
en variedad y valorar a través del contraste el cambio cromatico en el paisaje de referencia. En
campo, mediante un observador entrenado se identifican los colores prevalecientes y los
contrastes. Luego, en oficina, en base al registro fotografico tomado en los puntos de
observacién seleccionados, se analiza el rango de color con una tolerancia del 100% a partir de
una muestra tomada de la imagen.

Se edita la fotografia a estudiar en un programa de edicién de imagen, seleccionando una unidad
de color (pixel) en la imagen de referencia, mediante el programa se seleccionan todos los
pixeles de igual color al de referencia +/- la tolerancia solicitada (100%). Se elaboran capas por
color de referencia, y una placa de comparacidon cromatica con y sin intervencion.

De los resultados obtenidos se deduce que la intervencidn no incorpora una nueva capa de
cromaticidad en el paisaje, sino que la misma se fusiona de manera subdividida en las capas de
cromaticidad existentes, por lo tanto no existe un contraste cromatico causado por el proyecto
analizado. Los resultados anteriores, se pueden consultar en las Laminas 20 — 22 del Informe
especialista.

7.6.3 Evaluacién y mitigacion

La implantacién de un complejo de viviendas en la Punta Ballena afectara el paisaje usual tanto
en su calidad como la cualidad espacial y las visuales se veran parcialmente modificadas.

Los impactos tenidos en cuenta por el Informe de Lecuna y asociados para el analisis de la
afectacion del paisaje por la incorporacién del complejo fueron los siguientes:

O Presencia del proyecto desde su volumetria edilicia

O Huella de la intervencidon en el drea con presencia de vegetacion critica
O Intrusion de la intervencién en el afloramiento rocoso.

O Modificacién del Skyline original.

O Disrupcién en la gama de cromaticidad original

En base a estos impactos analizados, se realizaron sugerencias a los proyectistas, que tal como
se menciond anteriormente fueron tomadas por los mismos, modificando el proyecto original
con el fin de dar cumplimiento a lo planteado por los especialistas en paisaje y biodiversidad.

En el documento “Estudio de Impacto de Paisaje”, se detallan los lineamientos para medidas de
mitigacidon o compensacion sugeridos por los especialistas en paisaje y biodiversidad, los cuales
fueron incorporados en el disefio ajustado del proyecto. Se destaca que la morfologia de
proyecto evaluada debe ser respetada, manteniendo la altura de la edificacién y el area
computada en planta.

El proyecto ha contemplado un alejamiento del borde en la zona de las grutas para asi mejorar
las condiciones de las visuales desde ese punto de observacion

Por otro lado, en virtud del estudio de Andlisis cualitativo del paisaje y GIS de cambios en los
campos visuales, no es recomendable la colocacion de cercos, vallas, muros e impedimentos
visuales que corten la visibilidad del paisaje.

También fue sugerido a partir del estudio de cromaticidad que la paleta cromatica
preestablecida quede estipulada en el reglamento de copropiedad, asi como también la
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implementacion del Plan de Restauracion Ecoldgica y Paisajismo Sostenible realizado por el Lic.
Biol. Ismael Etchevers.

7.6.4 Conclusiones

Con base a la evaluacion realizada en el estudio de paisaje, se formularan un conjunto de
conclusiones sobre los resultados obtenidos.

El cambio en el paisaje es inherente al desarrollo del proyecto, y se modificardn las visuales del
entorno inmediato. Los propietarios del proyecto son conscientes de la importancia de la Punta
Ballena y en tal sentido, el proyecto presentado atiende varios aspectos en su etapa de disefio
para preservar los valores del area buscando una armonia entre el desarrollo, el entorno de la
zona de implantacidon y los usos que actualmente la sociedad hace del mismo.

Con respecto a las visuales, se entiende importante plantear algunas consideraciones. En el
proceso de andlisis, se comenzd un estudio de los posibles puntos de observacién a incluir en el
analisis de paisaje, y luego de un proceso de evaluacidn primaria se concentrd el estudio en 6
visuales. Visuales lejanas como los puntos de observacion desde Playa Chihuahua y desde Punta
de Chileno, desde los cuales Punta Ballena es un elemento clave en el paisaje, fueron
descartados del andlisis, por considerarlos puntos muy muy lejanos, desde los cuales no se
visualiza el impacto en el paisaje generado por el proyecto.

De esta manera, el estudio complementario de paisaje fue focalizado en visuales cercanas que
se consideraron que tendrian la mayor afectacion potencial de cambios en el paisaje. Dentro de
estas visuales, cuatro de ellas son visuales desde playas ubicadas al Este y al Oeste de Punta
Ballena hacia la zona de proyecto, y las otras dos, las denominadas “Mirador Panoramico y Lomo
de la Ballena”, son visuales dentro de la misma zona de proyecto, desde las cuales se observaran
cambios por el proyecto, pero que presentan como atractivo principal la ubicacién privilegiada
en la Punta Ballena desde donde se abren visuales 360 grados hacia el horizonte incluyendo la
visual de Punta del Este y hacia el Oeste, las puestas de Sol, atractivo especial de esta zona.

El estudio especialista de evaluacion del paisaje, abordd el estudio de las 6 visuales con un
enfoque multiescalar, y fueron cuantificados los cambios con la metodologia cuantitativa,
considerado ademads la valoracién social sobre los cambios que seran generados. Considera
ademas la importancia de la restauracién ecoldgica que sera realizada, asi como los conceptos
de proyecto seguidos para integrarlo en forma adecuada a la Punta Ballena, atendiendo
conceptos arquitectdnicos para minimizar la afectaciéon del skyline caracteristico de Punta
Ballena y mantener la cromaticidad de la zona.

En esta etapa el proyecto fue sometido a una revisidn con ajustes que, entre otros, atendieron
mejorar la incidencia sobre visuales cercanas. Pero, por otro lado, el alejamiento del proyecto
de la zona mas sensible contra la barranca, generd leves modificaciones en los niveles mas
préximos a la panoramica, dentro de margenes considerados aceptables. En funcién del analisis
realizado, se entiende que los cambios en el paisaje que se esperan del desarrollo del proyecto
son admisibles para el medio receptor.

Un aspecto importante a resaltar, y que se considera de gran relevancia y se entiende que es
una medida compensatoria significativa, es la cesidn de tierras que el Proyecto prevé realizar a
favor de la intendencia y que seran de dominio publico. Esta medida, permitird mantener la
condicién de mirador de la Punta Ballena abierto al publico, uso actual de gran atractivo para el
turismo y los habitantes de la zona, quienes concurren a tomar contacto con visuales 360 grados,
vistas de Punta del Este y las tradicionales puestas de Sol.

(eia estudio ingenieria ambiental
h 4 125



INFORME AMBIENTAL RESUMEN EzEQUIEL CARBALLO ET AL

8. MEDIDAS GESTION AMBIENTAL

8.1 CONSIDERACIONES GENERALES

El proyecto formulado, que se desarrolla sobre un conjunto de padrones cuya mayor extension
es privada pero que actualmente se encuentran abiertos a la comunidad, incluye un conjunto
importante de medidas de prevencion, mitigacién, compensacién y gestion ambiental, a los
efectos que los impactos sean admisibles para el medio receptor. Como lineas principales del
Proyecto que fueron atendidas se tienen las siguientes:

e Minimizar el efecto del desarrollo inmobiliario sobre zonas criticas de vegetacion,
asegurando que se preserve la biodiversidad

e Integrar el proyecto al paisaje de Punta Ballena, atendiendo los cambios en el paisaje de
la zona.

e Mantener el acceso publico a la Punta Ballena, en forma tal que el publico pueda
continuar usufructuando del | caracter iconico de Punta Ballena, para lo cual en base al
acuerdo con la Intendencia de Maldonado se considera la cesién de una cantidad
importante de tierras al dominio publico.

Uno de los aspectos mas relevantes resultantes de la presente evaluacién ambiental, es la
importancia que cobra el Proyecto para la preservacion ecoldgica de la zona. Como fuera
identificado en el documento de evaluacion ecolégica, la biodiversidad de Punta Ballena se
encuentra amenazada por la presién que genera sobre la misma las distintas actividades
antrdpicas que se desarrollan, que se encuentra asociado ademas al avance de las especies
invasoras presentes.

Los estudios técnicos realizados definen una modalidad de Gestién Ecoldgica integral, que
permitird asegurar la preservacion de la biodiversidad en el drea de Punta Ballena. En tanto, el
desarrollo del proyecto incluye un acuerdo con la Intendencia de Maldonado, y en el mismo se
establece que la comuna serd beneficiaria de una importante cantidad de tierras que seran
cedidas al dominio publico. Por consiguiente, se entiende importante conceptualizar el marco
de gestién ecoldgica y las responsabilidades para su ejecucion, aspecto clave para asegurar el
éxito en la conservacidn de la biodiversidad.

Se considera como Gestidon Ecoldgica, un conjunto de medidas para prevenir, mitigar y restaurar
los impactos acumulativos que se puedan generar sobre el area de Proyecto, identificadas en el
marco del estudio ecoldgico realizado, y que se han conceptualizado en distintos niveles de
accion que van desde programas concretos hasta sugerencias de lineas de accion.

La divisidn prevista para el drea de Punta Ballena para el uso publico y privado, implicara que
cada uno de los actores que adquieran la responsabilidad sobre la tierra tomen también el
compromiso de ejecucion de las medidas de gestidn ambiental definidas en la presente
evaluacién. De esta manera, las medidas que sean definidas para el drea donde se desarrollara
el complejo residencial serdn abordadas como parte del Proyecto en sus diferentes etapas de
construccion y operacion, y aquellas que sean sugeridas para realizar en areas de dominio
publico deberdn ser llevadas adelante por la Intendencia de Maldonado.
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8.2 GESTION ECOLOGICA

La gestidn ecoldgica se desarrolla para prevenir, mitigar y comenzar los impactos acumulativos
sobre la vegetacion en toda el area de Proyecto.

Comprende 3 programas que se desarrollardn en la etapa de construccidn y operacion, segun se
detalla a continuacién:

e Gestion ecoldgica de obra: a ser desarrollado en la etapa de construccién

e Restauracion ecoldgica y paisajismo sostenible: a ser desarrolla en la etapa de
construccion y operacion.

e Conservacion ecoldgica en areas pubicas: a ser desarrollado durante la operacidn

A continuacion, se presenta el desarrollo previsto para estos programas.
8.2.1 Programas de gestion ecoldgica de obra

Se trata de un programa a ser implementado durante la fase de construccién del proyecto en el
sector del predio destinado al uso privado. Su objetivo es prevenir y mitigar impactos sobre los
ecosistemas naturales durante las obras. Comprende las siguientes acciones.

Minimizar la superficie de vegetacion perturbada por las obras

El drea de obra incluye las superficies destinadas a la construccion de edificaciones, caminos,
pluviales, obradores, explanadas de operaciones, y sitios de acopio de materiales de
construccion y residuos.

La fase de construccidon del proyecto se desarrollard en varias etapas. Para minimizar las
afectaciones a la vegetacién durante la obra, los obradores, explanadas de operaciones, y sitios
de acopio de materiales de construccion y residuos se instalaran, en cada etapa, en superficies
destinadas a la construccion de edificaciones en etapas futuras. En la Ultima etapa, las
instalaciones de obra se ubicardn, preferentemente, en algun sector de los estacionamientos
existentes en el predio, a fin de evitar pérdidas en la vegetacién natural.

Se establecerd y marcara con postes pintados y tejido de malla plastica, una faja de 5 metros
alrededor del drea de obra, fuera de la cual el contratista de la obra tendra la responsabilidad
de evitar cualquier alteracién al tapiz vegetal como, por ejemplo, transito de maquinaria,
acopios de materiales o residuos, construccion de instalaciones de obra temporales y
movimientos de suelo en sitios no previstos o aprobados por los responsables del proyecto.

En particular, se realizaran los maximos esfuerzos por minimizar las afectaciones a la vegetacion
en los margenes pendiente abajo de las viviendas y piscinas, dado que son los sitios de transicién
con la vegetacién natural que se busca conservar.

Las acciones concretas a implementar para minimizar el area afectada por las obras seran
planificadas conjuntamente entre el supervisor bioldgico de obray los responsables de la obra.
Luego, se realizaran talleres de induccidn a todo el personal que participe en cualquier trabajo
de la obra, previo a su ingreso, se llevard un registro del personal inducido.
Complementariamente, se realizaran controles peridédicos de obra y de documentacién para
supervisar el cumplimiento de los criterios establecidos.

Rescate de flora prioritaria

El rescate de flora previo a las obras requiere un enfoque planificado y sistematico. Los pasos a
seguir para el rescate de flora serdn los siguientes:
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Evaluacion del sitio: Antes de comenzar el rescate, se evaluard el sitio para determinar
los objetivos especificos del rescate, la estrategia a seguir, la logistica y los recursos
necesarios.

Identificacion y marcado de las plantas: Antes de trasplantar las plantas, se las
identificard y marcard de manera clara para evitar confusiones o errores.

Extraccion y trasplante: Las plantas marcadas serdn extraidas siguiendo un protocolo
con métodos especificos para cada tipo de planta, y trasplantadas el mismo dia de la
extraccion al sitio de rehabilitacidon o de reintroduccidn definitiva, seglin corresponda
en cada caso.

Rehabilitacion: Las especies mas delicadas o aquellas con raices dafiadas serdn
rehabilitadas en macetas, durante el tiempo necesario para su rehabilitacidon antes de
su trasplante definitivo a los sitios de reintroduccién, a fin de maximizar su
supervivencia. Las instalaciones para la rehabilitacion requieren espacio para contener
las macetas, servicio de agua para riego, y cerco o vigilancia 24 h para evitar los robos o
vandalismo. Estas instalaciones podran ubicarse en el predio del proyecto, en algun sitio
destinado a la construccidon de una unidad del proyecto en el futuro, o en algun otro
sitio privado fuera del predio.

Reintroduccién: El trasplante a los sitios de reintroduccidén requiere técnicas apropiadas
para cada especie y asegurarse de proporcionarles un suelo y un ambiente adecuados
para su crecimiento. La reintroduccién se realizard en sitios adecuados para cada
especie, donde la vegetacion se encuentra en su estado original y libre de impactos por
especies invasoras y erosion por transito.

Monitoreo: Una vez reintroducidas las plantas, se monitorearan regularmente para
evaluar su éxito y hacer ajustes si es necesario.

Documentacion: Se documentara todo el proceso, incluyendo la identificacién y
marcacién de las plantas a reubicar, la rehabilitacion, el trasplante y el monitoreo, para
tener un registro de las especies y su estado.

Supervision bioldgica de obra

Se contard con la supervision de un experto en restauracion ecoldgica con las siguientes
funciones:

1.

Planificar en conjunto con los responsables de obra los criterios para minimizar el area
afectada por las obras, trabajar en conjunto con los prevencionistas para la capacitacién
del personal de obra con respecto a dichos criterios y supervisar el cumplimiento de los
mismos.

Controlar que la obra se ejecute de acuerdo al programa de gestién ecoldgica de obra,
y a las condiciones de autorizacidon y normativa vigente en relacién a la conservacion de
la biodiversidad. Para eso el supervisor realizara vistas periddicas a la obra, asi como
instancias clave para la construccion, como el replanteo del proyecto y la seleccién de
sitio para la infraestructura de obra.

Asesorar en la implementacién de medidas correctivas en caso de ocurrir impactos no
previstos sobre la vegetacidn o los ecosistemas.

Con estas medidas, se estima que el proyecto mitigard adecuadamente sus impactos, y
compensara los impactos generados durante la obra a través de la mejora e incremento de la
capacidad de carga para la biodiversidad en los ambientes naturales no afectados.
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8.2.2 Programa de restauracion ecolégica y paisajismo sostenible

Este programa se implementara durante las fases de construccién y ocupacién del proyecto y es
especifico al sector del predio destinado al uso privado. Su finalidad es integrar los objetivos de
restauracidon ecoldgica con los de disefio del paisaje.

Atendiendo los objetivos de conservacién de los ecosistemas naturales del medio receptor, el
disefio paisajistico del complejo residencial estard inspirado en la fisionomia, composicidn y
procesos naturales de los ecosistemas silvestres de Punta Ballena. El disefo paisajistico buscara
equilibrar la belleza y la funcionalidad del paisaje para las personas, con la conservacién de la
belleza y complejidad de la naturaleza.

Para lograr estas metas, se utilizaran técnicas de disefio enfocadas en la conservacion vy
restauracién ecoldgica en los espacios naturales de Punta Ballena, y en la creacién de paisajes
ornamentales inspirados en los ecosistemas naturales en los espacios abiertos de uso
residencial, los cuales funcionardn también como habitat para las especies de conservacion
prioritaria. Complementariamente, los canteros creados en el marco del disefio paisajistico
tendran fines duales estéticos y de conservacién ecoldgica, ya que también servirdn como fuente
de semillas y plantas para las acciones de restauracién ecolégica.

Los objetivos especificos de este programa y sus sitios de desarrollo son los siguientes.

e Restauracion ecolégica en el area de amortiguamiento: incluye una faja de transicién de
5 a 10 metros entre la vegetacién natural no afectada por las obras y las edificaciones,
caminos y pluviales.

e Recreacion ornamental de los ecosistemas naturales: incluye los espacios comprendidos
entre las unidades del complejo residencial.

e Uso de vegetacién no invasiva en superficies edificadas: incluye techos verdes,
jardineras y canteros interiores de las superficies edificadas.

A continuacion se presenta los lineamientos que seran atendidos dentro de este programa.
Revegetacion en sitios afectados por las obras

La revegetacion se realizard en todos los sitios afectados por las obras, incluyendo los sitios de
restauracion ecoldgica en el drea de amortiguamiento, y los sitios de recreacién ornamental de
los ecosistemas naturales. En cada sitio especifico a revegetar, se realizard el siguiente
procedimiento:

1. Evaluacidn de la cobertura del suelo: En cada sitio se estudiara el tipo de vegetacidén que
corresponde al sitio, porcentaje de suelo desnudo y especies presentes en el sitio.

2. Planificacion: Después de la evaluacidn, se desarrollard un plan detallado que incluya los
objetivos, la estrategia y los recursos necesarios para plantar o sembrar cada especie a
utilizar.

3. Plantacién o siembra directa: Dependiendo de la especie, las labores de revegetacion se
realizardn mediante trasplante, utilizando plantines cultivados en vivero o canteros de
reproduccidn propios del proyecto, o siembra directa, método mas econdmico, pero
adecuado para especies las especies mas resistentes y con alta produccidn de semillas.

4. Riego: El riego se realizard siempre en forma inmediata a la plantacién o siembra, y
durante las semanas siguientes, dependiendo de las lluvias. Se realizarda mediante
aspersién manual con manguera puntualmente sobre el sector cultivado.

5. Monitoreo: Para evaluar el éxito de las acciones de revegetacidn, se realizard un
monitoreo con varios relevamientos posteriores a cada intervencion, para controlar que
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las plantas se adapten correctamente y planificar acciones de respuesta si fuera
necesario.

6. Documentacion: Se documentara todo el proceso y el monitoreo, para tener un registro
de las acciones de revegetacidn realizadas y sus resultados.

Produccidn de plantas y actividades sinérgicas entre restauracion ecolégica y paisajismo

Las plantas nativas que se utilizaran para la restauracion ecoldgica y arreglos paisajisticos seran
producidas mediante siembra directa y vivero operativo durante el proceso de obra.

Las semillas para siembra directa a utilizar en la revegetacion y arreglos paisajisticos seran
cosechadas de plantas cultivadas en canteros creados dentro del complejo residencial con fines
también ornamentales, por lo que tendrdn un doble propésito. Las plantas a trasplantar para la
revegetacion y arreglos paisajisticos también serdn producidas en estos canteros. Las primeras
plantas a utilizar en los canteros de doble propdsito serdan obtenidas a partir de semillas,
esquejes, hijuelos o plantas cosechadas en la vegetacidn natural de los sitios destinados a obras,
durante el rescate de flora.

En algunos casos, la siembra de semillas o la replicacidn por esquejes o hijuelos deberd ser
realizada en semilleros o sustratos muy cuidados en un invernadero. Es recomendable que esta
infraestructura se ubique en el predio del proyecto a fin de maximizar la eficiencia y
supervivencia de plantines, pudiendo de todos modos ubicarse en otra zona si se entendiera
oportuno, considerando la logistica adicional de trabajo correspondiente.

Las semillas cosechadas su uso en tareas de revegetacién o arreglos paisajisticos seran
almacenadas en un banco de semillas que consistirda en un recinto acondicionado para la
conservaciéon de semillas. Siempre se intentard sembrarlas lo antes posible para no reducir su
potencial germinativo.

Creacion de canteros de grietas: propdsito ornamental y de produccidn de semillas y plantas

Los canteros de grietas (mas conocidos por su denominacion en inglés, crevice gardens)
cumplirdn un doble propdsito: ornamental y de produccion de semillas y plantas a utilizar en la
revegetacion y arreglos paisajisticos.

Un jardin de grietas es un jardin de rocas inspirado en ambientes extremadamente duros como
picos de montafias, costas azotadas por el viento y desiertos bafiados por el sol, donde se utilizan
espacios pequeiios y angostos entre las rocas para cultivar plantas. Los jardines de grietas se
crean utilizando losas o bloques de roca, combinados con piedra partida o cantos rodados, con
cantidades variables de sustratos finos dependiendo de las especies a cultivar. Las plantas se
ubican en las grietas y rincones entre las rocas, donde reciben proteccion del viento y el sol y
tienen acceso al agua y los nutrientes. Uno de los beneficios de los jardines con grietas es que
requieren un mantenimiento y riego minimos, ya que las plantas pueden almacenar humedad
en sus hojas o raices. Esto hace que los jardines con grietas sean ideales para sitios donde el
agua escasea. Ademas de sus beneficios practicos, los jardines con grietas también son
estéticamente agradables. Las plantas brindan una explosién de color y textura, y el paisaje
escarpado y rocoso agrega interés y dramatismo a cualquier espacio al aire libre.

Vivero para la restauracion ecolégica y paisajismo sostenible

Se creard un vivero especializado, operativo durante la fase de obra, para la restauracion
ecologica en Punta Ballena, ya que se requiere de infraestructura, practicas de manejo y
personal capacitado para producir plantas resistentes a las condiciones extremas de humedad,
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insolacion, viento, espray salino y nutrientes del suelo presentes en los ecosistemas a restaurar
en Punta Ballena, lo cual es inviable en los sistemas productivos de los viveros comerciales.

En este vivero, a ser ubicado segun se indicd anteriormente, se produciran plantas con dos
objetivos: la restauracion ecoldgica de Punta Ballena y el paisajismo sostenible en el area del
proyecto. En cuanto a las especies a producir, se pondra especial énfasis en la produccion de
especies prioritarias para la conservacion.

Creacion de un banco de semillas

Las semillas destinadas a siembra directa o en el vivero que no se siembren inmediatamente
después de la cosecha deberdn ser limpiadas, secadas y almacenadas en un lugar fresco, seco y
oscuro. El almacenamiento se realizara en un recinto con buena aislacion térmica, seco, oscuro
y ventilado. Este recinto requiere estructuras de amarre en el techo, y para que las bolsas de
semillas no acumulen humedad seran confeccionadas con material que permita la respiracion y
se las debe ubicar suspendidas en el aire mediante cabos atados al techo.

Asesoramiento ecoldgico para el disefio paisajistico

Se contara con asesoramiento experto en restauracion ecoldgica y control de flora invasora para
trabajar conjuntamente con los disefiadores de paisaje. El asesoramiento incluira los siguientes
temas:

1. Seleccidn de las especies vegetales a utilizar en espacios exteriores e interiores, que
cumplan de los criterios estéticos y funcionales requeridos, y que no puedan luego
proliferar espontaneamente en los ecosistemas naturales del sitio.

2. Diseifo de arreglos o introducciéon de elementos ornamentales o funcionales con
plantas, a fin de evitar promover la proliferacién de especies que desplacen a la flora
que se busca conservar.

3. Definicidn de pautas y supervisiéon de acciones de mantenimiento de la vegetacién en
espacios exteriores, a fin de evitar promover la proliferacion de especies que desplacen
a la flora que se busca conservar.

Prevencion de introduccion de especies invasoras

Se elaborara y difundird una guia con informacidn sobre la flora de Punta Ballena. Esta incluira
informacién basica sobre la flora y vegetacion prioritaria para la conservacién de Punta Ballena,
e informacion detallada sobre las especies invasoras que nunca deberdn ser introducidas en el
complejo residencial, incluidos los espacios particulares. La introduccién de las especies
invasoras incluidas en esta guia estard prohibida por estatuto.

El responsable de garantizar el cumplimiento de esta norma serd el administrador del complejo,
y el control de la misma serd encargado a los proveedores de servicios de jardineria de las
unidades del complejo como una tarea paralela a sus labores normales. Todo el personal de los
servicios de jardineria debera estar al tanto de esta norma y debidamente informado sobre las
especies incluidas.

Mantenimiento de la vegetacion en los espacios exteriores del complejo residencial

Los cortes de pasto, riego, incorporacidén de plantas no autéctonas, limpieza y otras actividades
regulares en el mantenimiento de la vegetacion en los espacios exteriores pueden tener un
impacto negativo en la conservacién de la flora autéctona si no se siguen pautas adecuadas.
Para prevenir estos impactos se dispondra de una guia para el mantenimiento de la vegetacion
en espacios exteriores, cuyo contenido sera elaborado con el asesoramiento de expertos en
ecologia y disefio paisajistico, y se ira actualizando periddicamente, asi como en funcién de
demandas especificas.
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La guia abordar3, entre otros, los siguientes aspectos:

1. Areas de proteccion dentro del complejo residencial: Se estableceran y demarcaran
areas de proteccion, fuera de las dreas de circulacidon de personas, en las cuales nunca
se realizardn cortes de pasto, a fin de generar una matriz de parches donde las especies
autdctonas prioritarias puedan crecer y reproducirse.

2. Umbrales de altura y densidad para los cortes de pasto: Fuera de las dreas de proteccion
se estableceran umbrales de altura y densidad de la vegetacidn, a partir de los cuales se
realizaran cortes de pasto, a fin interferir lo menos posible con los ciclos reproductivos
de las plantas.

3. Priorizar técnicas de corte sostenible: Se priorizard el corte selectivo de malezas, o en su
defecto el uso de segadoras con cuchillas rotativas, desmalezadora, y como ultima
opcién, bordeadora.

4. Riego: No se realizara ningun tipo de riego permanente en los espacios abiertos del
complejo residencial. El riego estara limitado al mantenimiento inicial de plantas recién
plantadas o al mantenimiento de arreglos ornamentales especificos durante eventos de
sequia extrema, tales como cercos vegetales y canteros. En estos casos excepcionales,
el riego se realizard en forma puntual mediante aspersién manual en el caso de los
canteros o mediante riego por goteo en el caso de los cercos vegetales.

5. Laincorporacion de plantas no autdctonas estara regulada, y se evitara especialmente
la incorporacion de arboles y arbustos, puesto que por su sombray proteccién contra el
viento favorecen la sustitucion de la flora autéctona por otras especies menos
adaptadas a las condiciones extremas de viento, sol y baja de humedad del suelo
caracteristicas del sitio.

8.2.3 Programa de conservacion biolégica para el drea publica

En funcién del estudio bioldgico realizado, surge que, para alcanzar el objetivo de preservacion
biolégica en el area, se incorporan medidas especificas para el drea que pasard al dominio
publico, a los efectos de promover también la regeneracion de los ecosistemas a través de un
programa para la conservacion ecoldgica.

La situacidn actual en Punta Ballena acorde a las condiciones de uso existentes, presionan y
amenazan la flora y la vegetacién singular de la misma, identificando la proliferacién de flora
exoética, erosion del tapiz vegetal por transito humano y de vehiculos, actividades de
mantenimiento vial con un manejo de la vegetacidn que favorece la proliferacion de exdticas y
extracciones furtivas de cactaceas y otras plantas.

Se formula como parte del proyecto, propuestas alineadas con los objetivos de restauracién y
conservacién de la biodiversidad que incluyen:

O Control de flora invasora en toda el drea de proyecto

O Mejora de infraestructura para evitar el transito humano y vehicular sobre la vegetacién
natural.

O Guia para mantenimiento de la vegetacidn en espacio publico.

O Control y vigilancia para el comportamiento en el drea publica.

El control de la proliferacion de flora exdtica, si bien aplica en a toda el area de Proyecto, cobra
importancia en el drea publica ya que, en el drea privada se tendrd la intervencién de la obra
aplicando luego los programas de restauracion ya definidos.

Los programas considerados y que se detallan a continuacién serdan implementados
inmediatamente al inicio de la fase de construccién.
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Control de flora invasora

El objetivo de es la erradicacion de las especies no autdctonas de Punta Ballena que proliferen
invasivamente en cualquiera de sus ecosistemas naturales, en forma integral para toda el drea
de proyecto, considerando tanto dreas publicas como privadas.

Especificamente, la flora invasora objeto de erradicacion en el presente incluye la acacia, el
diente de ledn, el espdrrago, el pino y el pitésporo. Por otro lado, es necesario realizar controles
locales de la gramilla en sitios de alto valor para la conservacién o para la exhibicién de los
ecosistemas naturales, pero no se plantea su erradicacion total de Punta Ballena dado que se
considera técnica y ambientalmente inviable debido a caracteristicas propias de la especie y la
gravedad del estado de invasion actual.

El control de la flora invasora es un proceso continuo y requiere un enfoque planificado y
sistematico. Los pasos a seguir para el control de flora invasora en todo el predio de Punta
Ballena propuestos son los siguientes:

1. Evaluacion de la gravedad: Una vez identificadas las especies invasoras, se debe evaluar
su gravedad y se priorizar las que requieren una accion inmediata.

2. Planificacién: Después de la evaluacion, se debe desarrollar un plan detallado que
incluya los objetivos, la estrategia y los recursos necesarios para el control de cada
especie de flora invasora.

3. Trabajos de erradicacién: Dependiendo del grado de invasidén, se optara por la
erradicacion total en aquellas especies que sea factible, o el control local y manejo en
aquella culla erradicacion sea inviable debido a su grado de invasidn, y los costos
econdémicos y ecoldgicos implicados en su control.

4. Restauracion: Si el porcentaje de cobertura de la especie invasora era muy alto, luego
de la erradicacidn quedara un alto porcentaje de suelo desnudo. En esos casos el sitio
deberd ser revegetado mediante siembra directa o trasplante de especies autéctonas
caracteristicas del sitio.

5. Monitoreo: Para detectar posibles rebrotes de las especies erradicadas, evaluar el
restablecimiento de la vegetacidn en los sitios en rehabilitados y planificar acciones de
respuesta si fuera necesario, se debe mantener un monitoreo permanente. Este
monitoreo debe contemplar una o mas campanas de relevamiento por afio, a ajustar
segun las necesidades de control.

6. Documentaciéon: Se debe documentar todo el proceso y el monitoreo, para tener un
registro de las acciones de control realizadas y sus resultados.

Mejora de infraestructura para control indebido de transito humano y de vehiculos

Se sugiere implementar dos propuestas para la mejora de la infraestructura en el area de
proyecto que quedard para el uso publico de Punta Ballena, alineadas con los objetivos de
restauracién y conservacion de la biodiversidad del proyecto en estudio, entendiendo adecuado
que el disefio e implementacion sea acordado oportunamente con la Intendencia de
Maldonado. El objetivo de ambas propuestas es reducir la erosidn del tapiz vegetal por transito
de personas y vehiculos, considerando las siguientes obras:

1. Creacidn de un sendero autoguiado: Disefiar e implementar un sendero autoguiado con
el fin de ofrecer al publico una actividad interesante para conocer y disfrutar el sitio sin
afectar la vegetacidn natural. El disefio del sitio deberd contar con paradas de alto
interés paisajistico alrededor de la punta conectados por caminos que ya existen en el
presente. Se considera recomendable que las paradas y los caminos estén
acondicionados con bancos, recipientes para basura, e instalar carteleria con
informacién sobre la biodiversidad y la historia de Punta Ballena y su entorno marino.
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2. Mejora de los estacionamientos: realizar obras de mejora que incluyan sefalética y
barreras perimetrales en los estacionamientos que lo requieran, a fin de maximizar su
seguridad para personas y vehiculos, su capacidad locativa, e impedir que los vehiculos
tengan acceso a la vegetacién natural.

Guia de mantenimiento de la vegetacion para espacios publicos

Se entiende importante que la Intendencia de Maldonado cuente con una guia para el
mantenimiento de la vegetacion en el espacio destinado a uso publico, alineada con los objetivos
de restauracion y conservacion de la biodiversidad del proyecto en estudio. La guia describira
los procedimientos para prevenir la proliferacion de especies exdticas, principalmente, con
relacién a los cortes de pasto en las banquinas y obras de mantenimiento vial.

Control y vigilancia

El objetivo principal de un control y vigilancia es procurar la sostenibilidad de la actividad
recreativa en el drea publica Punta Ballena en relacién con la conservacion de la biodiversidad,
a través del respeto de un reglamento para usuarios del drea publica, que se sugiere elaborar
con una serie de pautas para la conservacién de la naturaleza.

Para esto, es recomendable disponer de un reglamento para usuarios, ponerlo en conocimiento
de los mismos, y disponer de un servicio para comunicar y atender su cumplimiento. A modo de
guia se presentan los lineamientos que se deberian atender para el control en la zona publica.

Lineamientos de reglamento para usuarios de areas publicas

La propuesta de reglamento para usuarios deberia estar alineada con los objetivos de
restauracién y conservacién de la biodiversidad del proyecto en estudio. El mismo deberia
abarcara los siguientes lineamientos:

1. Exhortaciones: exhortar a los usuarios a colaborar en el cuidado de la naturaleza y la
limpieza del drea, evitando cualquier actividad que pudiera causar disturbios sobre la
fauna o la flora, recogiendo residuos, entre otras sugerencias.

2. Prohibiciones: prohibir actividades que pudieran dafiar la flora o la fauna. Esto incluye
recolectar plantas, cazar o matar cualquier animal, hacer fogatas, transitar en cualquier
tipo de vehiculo motorizado sobre la vegetacién natural, arrojar basura fuera de los
contenedores destinados a ese fin, entre otros que puedan surgir.

3. Mascotas: propender a que el ingreso con mascotas se realice siempre con pautas de
respeto a la fauna, la flora y al resto de los visitantes.

4. Seguridad: Los usuarios deben seguir las reglas de seguridad establecidas para el drea
publica de Punta Ballena, como no usar las instalaciones de manera inadecuada,
respetar las sefializaciones, entre otros.

Medios de comunicacion

Se considera necesario poner en conocimiento de los usuarios de areas publicas las pautas de
uso del espacio publico que sean previstas en el reglamento. Para ello se harda uso de carteleria,
sefialética y difusion del reglamento en medios digitales.

Servicio de control

Para garantizar el cumplimiento del reglamento para visitantes es necesario contar con la
presencia de un sistema de control, con tareas de comunicaciéon con el publico, control y la
vigilancia. Sus principales funciones deberian atender:

1. Informar al publico sobre los valores naturales y objetivos de conservacion del area, y
sobre el reglamento para usuarios del drea publica.
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2. Realizar controles para el cumplimiento del reglamento para usuarios del drea publica.

3. Responder ante avisos o denuncias sobre infracciones al reglamento, asi como de
contingencias con dafios al ambiente por causas ajenas a los usuarios. La respuesta ante
los infractores serd, en principio la comunicacidn y exhortaciéon del cumplimiento de las
pautas de conservacion del area.

8.3 GESTION AMBIENTAL DE OBRA

Se dispondra de un PGA-C, a través del cual se atendrdn las pautas ambientales para la gestion
ambiental de obra, que aplicaran a los distintos subcontratistas que participen de la misma.

Dentro de este plan, estardn definidas las pautas de monitoreo de los factores ambientales
acorde a los lineamientos definidos en el EslA presentado originalmente para la SAAP. Se tendra
el monitoreo de:

e (Calidad de aire

e Calidad de aguas pluviales

e Seguimiento y control de la gestién de residuos sélidos

e Seguimiento y monitoreo de biodiversidad

e Seguimiento de los aspectos paisajisticos mas relevantes asociados al proyecto

El PGA-C serd presentado oportunamente a la DINACEA.

(eia estudio ingenieria ambiental
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9. CONCLUSIONES

Fue realizado el analisis ambiental del proyecto, evaluando su interaccion con el medio receptor.
En dicho analisis, fue estudiado con especial atencién los aspectos de conservacion de la
biodiversidad en Punta Ballena, los cambios en el paisaje y la percepcion social del
emprendimiento, abordando cada uno de estos temas por equipos especialistas.

En el proceso de evaluacion fue analizado el proyecto con las medidas de mitigacion y
compensacion que ya tenia incorporadas, surgiendo nuevas recomendaciones que fueron
atendidas por el equipo proyectista pasando a formar parte de la propuesta. EI mismo
contempla un desarrollo inmobiliario en areas privadas, pero cede un area importante de los
padrones afectados al Proyecto para uso publico, incluyendo la ruta panoramica y miradores,
en forma de poder conservar el actual uso publico que se desarrolla en la zona manteniendo la
mayor parte de las actividades identificadas.

La intervencion del proyecto en la etapa de construccidn afecta el 34,6% del area de vegetacion
natural de Punta Ballena. Sin embargo, la afectacién permanente se genera sobre el 18,0 % del
area natural, por el efecto de la ocupacion superficial que genera la infraestructura del proyecto.
El 16,6% restante se recupera acorde a pautas de gestion ecoldgica que incluyen la
reconstruccién del herbazal en los bordes de la zona de obra y la recreacién ornamental de los
ecosistemas naturales dentro del complejo residencial.

El Proyecto se acompafia con una propuesta de gestidon ecoldgica integral a través de la cual, de
ejecutarse acorde a lo propuesto por el equipo especialista, ofrece las garantias para la
conservacion de la vegetacidn rupicola, la diversa flora de Punta Ballena y las numerosas
especies de interés para la conservacién, en contraste con la no ejecucion del proyecto, que
supone que la proliferacion de las especies exoticas invasoras continte sin control hasta sustituir
la mayor parte de vegetacion natural de Punta Ballena en las préximas dos décadas y, como
consecuencia, una severa pérdida de habitat o extincidn local de especies. Sin embargo, se
destaca la importancia de la implementacidn integra de las medidas de mitigacidn y gestion
ecologica sugeridas, o medidas alternativas que cumplan a cabalidad con los objetivos
formulados, ya que la no implementacion podria tener como consecuencia una severa pérdida
de habitat o extincion local de especies.

En virtud del analisis realizado en este informe, se entiende que, con la aplicacién de las medidas
de gestidon y mitigacion identificadas, los impactos potenciales residuales seran admisibles en el
medio receptor, haciendo que el emprendimiento en su totalidad también lo sea.
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CUADRO RESUMEN DE IMPACTOS Y MEDIDAS DE MITIGACION

Impactos de significancia baja

Alteracion del escurrimiento causado
por la remociéon de suelos, rocas vy
vegetacion

Afectacion a la geomorfologia vy

estructura de las grutas por
transmision de vibraciones por
voladuras

Molestias a la poblaciéon cercana por
transmisiéon  de  vibraciones por
voladuras

Afectacion al transito usual por transito
inducido en fase de construccion

- Terraplenado perimetral a la zona de obra con puntos
preferenciales para la descarga especialmente ubicados,
acorde a las condiciones de drenaje que presenta
actualmente la zona.

- Priorizar en el cronograma de obras la implementacion de
soluciones de micro drenaje que acompafien la nivelacion y
construccién de camineria interna

No son necesarias.

No son necesarias. En caso de tener que realizar voladuras,
se tendra especial atencion en la planificacién del
procedimiento a seguir, adoptando bajas cargas y las
mejores técnicas posibles. Serdn panificadas y desarrolladas
por personal idéneo. Estas medidas seran incorporadas en
el PGA-C de la obra en caso de ser necesario.

- Controlar la circulacién de los vehiculos y maquinaria
dentro del predio para asegurar que se utilicen las vias y
zonas de estacionamiento previstas.

- Limitar la velocidad de circulacion de camiones y
magquinaria dentro del predio y drea de obra a 30 km/h.

- Facilitar el transito peatonal, definiendo senderos y/o
caminos peatonales de acuerdo con el trafico estimado.

- Mantener la zona de obras senalizada mediante
carteleria, y banderilleros en caso de ser necesario.

- Realizar todas las actividades de traslado y uso de
vehiculos y maquinaria en horario diurno para evitar
afectaciones a vecinos.

(eia estudio ingenieria ambiental
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Deterioro del paisaje por
inadecuada de ROCs

gestion

Deterioro del paisaje por
inadecuada de residuos
asimilables a domésticos

gestion
sélidos

Deterioro de la calidad del agua por
gestion inadecuada de residuos
especiales

Deterioro de la calidad del agua por la
escorrentia pluviales con arrastres de
material

Deterioro de la calidad agua por
gestion inadecuada de aguas residuales
asimilables a domésticas

Deterioro de la calidad de cursos de
agua por vertido de aguas residuales no
tratadas del lavado de maquinaria

Molestias a la poblacion cercana por
incremento del nivel de presién sonora
en fase de construccién

Gestion de acuerdo al PGA-C:

- Se dispondra de un PGA-C para las distintas
componentes de obra que atienda la adecuada gestion de
residuos tipo ROCs.

Gestion de acuerdo al PGA-C:

- Se dispondrd de un PGA-C para las distintas
componentes de obra que atienda la adecuada gestion de
residuos asimilables a domésticos.

Gestion de acuerdo al PGA-C:

- Se dispondrda de un PGA-C para las distintas
componentes de obra que atienda la adecuada gestion de
residuos especiales.

- Terraplenado perimetral a la zona de obra con puntos
preferenciales para la descarga especialmente ubicados,
acorde a las condiciones de drenaje que presenta
actualmente la zona.

- Priorizar en el cronograma de obras la implementacidon de
soluciones de micro drenaje que acompanien la nivelacién y
construccion de camineria interna

Gestion de acuerdo al PGA-C:

- Se dispondra de un PGA-C para las distintas componentes
de obra que atienda la adecuada gestion de las aguas
residuales asimilables a domésticas.

Gestion de acuerdo al PGA-C:
- Se dispondra de un PGA-C para las distintas componentes
de obra que atienda la adecuada gestion de las aguas de

lavado de maquinaria.

Gestion de acuerdo al PGA-C:

- Solicitar a los contratistas que lleven a cabo un plan de
mantenimiento preventivo y correctivo de los equipos y
maquinaria utilizada durante la construccion
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Molestias a la poblaciéon cercana por
emision de material particulado vy
disminucién de la calidad de aire de la
zona

Molestias a la poblacion cercana por
generacion de olores y disminucion de
la calidad de aire de la zona

Molestias a la poblaciéon cercana por
emisiones al aire de gases de
combustion y disminucidn de la calidad
de aire de la zona

- Controlar la vigencia del Certificado de Aptitud Técnica y
Vehicular requerido por la Direccion Nacional de Transporte
para los vehiculos que realicen transporte de materiales.

Gestion de acuerdo al PGA-C:

- Fijary controlar la velocidad maxima de circulacién de los
camiones a 30 km/h.

- Cubrir con lonas los camiones que transporten aridos y
otros materiales de construccion.

- Humectar periddicamente la camineria de acceso no
asfaltada, principalmente durante el verano y en dias secos
cuando se evidencie la suspensién de polvo por la rodadura
de vehiculos, a criterio del supervisor ambiental de obra.

- Asegurar el correcto mantenimiento de los vehiculos y
maquinarias utilizadas en la etapa de obra. Se llevara un
registro del mantenimiento de los vehiculos, incluyendo
inspecciones del estado de cada unidad y reparaciones
realizadas.

- Cubrir completamente el acopio de aridos cuando no se
esta trabajando.

- Humectar el acopio de aridos en caso de que sea
necesario.

Gestion de acuerdo al PGA-C:
- Cumplimiento de las gestiones propuestas en PGA-C para
| gestion de las aguas residuales asimilables a domésticas y

residuos soélidos.

Gestion de acuerdo al PGA-C:

- Se exigira que los contratistas lleven a cabo un plan de
mantenimiento preventivo y correctivo de los equipos y
maquinaria utilizada durante la construccidn, en especial
aquellos que operen con motores a combustidn.

Gestion de acuerdo al PGA-C:

(eia estudio ingenieria ambiental
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Deterioro de agua por derrame de
sustancias quimicas e hidrocarburos
(contingencia)

Molestias a la poblaciéon cercana por
ocurrencia de foco igneo
(contingencias)

Aumento del consumo de servicios
publicos originado por la ocupacién del
emprendimiento

Deterioro del paisaje por
inadecuada de residuos
asimilables a domiciliarios

gestion
solidos

Deterioro del paisaje por gestion
inadecuada de residuos de tareas de
mantenimiento del complejo

- se dispondra de un PGA-C para las distintas componentes
gue atienda la gestion en caso de derrames de sustancias
guimicas e hidrocarburos disponiendo del equipamiento
correspondiente para proceder a la contencién y
recoleccion del mismo.

Gestion de acuerdo al PGA-C:

- Se dispondrd de un PGA-C que incorpore medidas
preventivas (divulgacion del plan de seguridad,
capacitacién, sefialética e inspeccion regular de
instalaciones) y plan de actuacidn ante incendios contando
con el equipamiento correspondiente.

Medida considerada a nivel de Proyecto:

- Se cuenta con aprobacion de UTE para el proyecto de
conexién para el suministro de energia eléctrica, y de OSE
para la conexion a la red de agua potable y el saneamiento,
para le gestion de efluentes cloacales.

- Se gestionara ante la Intendencia de Maldonado Ia
recoleccion de los residuos sélidos de tipo domiciliario.

Medidas de gestion en el complejo residencial

- Se debera asegurar la correcta gestion de residuos sélidos
domiciliarios de acuerdo a las especificaciones y horarios de
la normativa municipal vigente.

- Realizar la recoleccién de los residuos domiciliarios
generados en cada una de las residencias.

almacenamiento transitorio en
recipientes  cerrados,

- Implementar un
instalaciones comunes, en
identificados y bajo techo.

Medidas de gestion en el complejo residencial

- Gestion acorde a los criterios de gestion de residuos que
se desarrollen en el sistema de gestién municipal.

- Almacenamiento transitorio realizado en instalaciones
adecuadas a los residuos que se puedan generar para luego
ser dispuestos segun corresponda acorde a la tipologia de
residuo correspondiente.

Medida de Proyecto

(eia estudio ingenieria ambiental
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Deterioro de la calidad agua vy
generacion de olores por gestion
inadecuada de aguas residuales
asimilables a domésticas

Afectacion a la calidad de agua por
gestion inadecuada de aguas pluviales
del emprendimiento

Medidas

- Se dispondrd de un proyecto de conexién a OSE para la
gestion de efluentes domiciliarios.

- Se dispondra de un proyecto de sanitaria interna
aprobado por la Intendencia de Maldonado, para la gestion
a aguas cloacales y pluviales dentro del complejo
residencial.

- Realizar la gestion acorde a los proyectos aprobados, con
el adecuado mantenimiento de los sistemas de
saneamiento.

Medida de Proyecto: implementacion de medidas de
control SUDS:

No estructurales (control en la fuente):

a) Re-uso de agua de lluvia con fines de riego de los
espacios verdes.

b)  Utilizacidn de techos verdes.

c) Pavimentos permeables de calles y zonas de
aparcamiento.

Estructurales (construccion de infraestructuras especiales)

d)  Depdsitos de almacenamiento de agua de lluvia para
cada bloque

e) Micro-drenaje mediante cuneta con vegetacion vy
tuberias enterradas.

f) Jardines de lluvia y zanjas de infiltracion.

g) Sistemas para el control de la descarga al Rio de la
Plata.

Las medidas de gestion de agua pluvial, al igual que la
sanitaria interna, se encontrard aprobada por la Intendencia
de Maldonado.

Reglamento de copropiedad:

(e-ia
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Molestias a la poblacién cercana por
incremento del nivel de presidén sonora
debido a ruidos de vehiculos
domésticos y ruidos de actividades de
mantenimiento

Molestias a la poblacion cercana por
incidentes derivados de actividades de
mantenimiento

Impactos de significancia media

Percepcién social negativa de Ia
poblaciéon cercana a causa de la
presencia fisica de la obra

Afectacion del paisaje usual

presencia fisica de la obra

por

- se elaborard un reglamento de copropiedad, en el que se
incluiran pautas para los copropietarios, que ordenen las
actividades de mantenimiento de viviendas, asi como el
régimen de actividades y horarios permitidos de las tareas.

- Mantener los elementos necesarios para atender a
situaciones de emergencia, como pueden ser derrames de
hidrocarburos o conatos de incendio.

- Contar con el equipamiento incluido en la autorizacidn de
la Direccion Nacional de Bomberos. De ocurrir derrames,
controlarlos con materiales ignifugos (ej.: arena).

- Contar con instructivos vigentes de respuesta ante
derrame de hidrocarburos y conato de incendio, en lugares
visibles. El encargado de mantenimiento recibird
entrenamiento en el uso de estos instructivos.

- Conformar una brigada de personal, especificamente
capacitado para la actuacion ante derrames e incendios.

- Control de los aspectos ambientales que pueden generar
posibles impactos sobre la poblacion del entorno
contemplando los mismos en el PGA-C (transito inducido,
emision de material particulado, gestion de residuos, etc.)

- Implementacion de un plan de comunicacién del
proyecto que informe sobre los diferentes componentes,
con el objetivo de asegurar la divulgaciéon de la informacion
ambiental y social pertinente.

- Control de los aspectos ambientales que pueden generar
posibles impactos sobre el paisaje usual del entorno
contemplando los mismos en el PGA-C, en especial una
adecuada gestion de los residuos de obra.

- Implementacién de un Programa de restauracion
ecolégica y paisajistica, que se ird desarrollando
acompafiando el desarrollo del proyecto, buscando la rapida
integracion al paisaje local finalizada la obra.

Informacidn sobre el proyecto en la instancia del EslA:

(eia estudio ingenieria ambiental
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Percepcién social negativa de la
poblacion cercana a causa de la
presencia fisica del complejo

Afectacidn a las actividades habituales
turisticas, recreativas y deportivas por
presencia fisica y ocupacion del
complejo

Afectacion del valor histérico y cultural
de Punta Ballena por presencia fisica
del complejo

Aumento del transito usual

incorporacion del complejo

por

Impactos de significancia alta

Pérdida de biodiversidad en Ia
vegetacion por presencia fisica de la
obra

- Fuerealizado durante el proceso del EslA un trabajo social
incluyendo instancias de comunicacién y recepcidon de
inquietudes de vecinos.

- Se dispondra de instancias de difusion publica mediante
Manifiesto y Audiencia, donde se pondra Realizar instancias
de comunicaciéon del proyecto durante el EslA, para
comunicar

La importancia de Punta Ballenay su caracter icénico ha sido
un aspecto relevante para los promotores del Proyecto y en
tal sentido, mediante un acuerdo con la Intendencia de
Maldonado el Proyecto prevé la transferencia de una
importante cantidad de tierras al dominio publico, a los
efectos que pueda mantenerse las actividades que
actualmente se desarrollan. La magnitud de este aporte al
dominio publico implica una cesién de predios privados de
aproximadamente 33% en tanto, el drea publica se
incrementara al 380% de su superficie originaria.

Desde la etapa de disefio el proyecto ha buscado optimizar
su integracion en el terreno, adoptando un enfoque de
implantacion que permite preservar los elementos
fundamentales que definen Punta Ballena, como su sinuoso
perfil lejano y su potente frente rocoso. Luego de un
exhaustivo trabajo de relevamiento de la biodiversidad
presente en la Punta Ballena, se ha incluido dentro del drea
del complejo Residencial pautas ecoldgicas de conservacion
amalgamadas con el acondicionamiento paisajistico del
complejo.

Medida de Proyecto:

que el transito generado por el Emprendimiento se vincule
con la malla vial del departamento a través de Francisco
Aime. Para ello se dispondrda de Ila sefalética
correspondiente y de informacién a los usuarios en las
porterias de cada sector.

- Minimizar la superficie de vegetacion perturbada por las
obras.

- Rescate de flora prioritaria.

- Supervision bioldgica de la obra
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Medidas

- Programa de restauracién ecoldgica y paisajismo
sostenible

- Minimizar la superficie de vegetacion perturbada por las

obras.
Pérdida de biodiversidad en la - Rescate de flora prioritaria.
vegetacion por desbroce de vegetacion
y remocioén de suelos - Supervision bioldgica de la obra

- Programa de restauracién ecoldgica y paisajismo
sostenible

Se desarrollard la Gestién Ecolégica en el drea de Punta
Ballena:

- Implementacion de un Programa de restauracion
ecoldgica y paisajismo sostenible, dentro del &drea del
complejo residencial.

Pérdida de biodiversidad en Ia
vegetacion por presencia fisica del
emprendimiento

- Implementacion de un Programa de conservacion
bioldgica para el drea publica, a ser desarrollado por la
Intendencia de Maldonado.

Medida considerada a nivel de Proyecto:

- Proyecto que acompafia la morfologia de Punta Ballena,
que incorpora elementos arquitectonicos para su mejor
insercion como ser el revestimiento exterior con la coca
extraida de la excavacion a realizar.

Afectacion del paisaje habitual por

incorporacion del complejo - Implementacién del Plan de Restauracion Ecoldgica y
Paisajismo Sostenible, definido en el estudio ecoldgico, con
recomendacion de especies a incorporar dentro del area del
complejo residencial.

- Se respetard la cromaticidad preestablecida en el
proyecto y considerada en el estudio de paisaje realizado.

(e-ia estudio ingenieria ambiental
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