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1 Delimitacion del ambito

El presente documento se aplica al predio conformado por los padrones N° 70237 y
N° 70239. Dichos padrones se ubican contiguos sobre la Ruta N° 101 km 23.

Dicho predio, con una superficie total de 54 hectéreas, se encuentra a escasos
metros del empalme con la Ruta 102 al norte Colonia Nicolich en el departamento
de Canelones.
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2 Memoria de informaciéon

2.1 Insercion metropolitana. Relacion con los sistemas generales

Dado los usos previstos para el Programa de Actuacion Integrada de Zona Franca
“Parque de las Ciencias” resulta importante describir su relaciéon con el sistema
metropolitano al que pertenece. En la medida en que el proyecto pasa a formar parte
de una infraestructura logistica de alcance metropolitano, su “alcance”, o su escala
de referencia, desde una perspectiva funcional, es la del conjunto del sistema al cual
se integra.

El area metropolitana de Montevideo, que abarca parte del territorio del
departamento de Canelones, estd conformada por sistemas estructuradores de
comunicacion vial. Estos a su vez determinan areas diferenciadas en cuanto a sus
l6gicas y funcionamientos metropolitanos conformando distintas piezas territoriales.

Teniendo en cuenta estas consideraciones territoriales, Zona Franca “Parque de las
Ciencias” es un emprendimiento que se encuentra emplazado en un punto
privilegiado del &rea metropolitana.

Ubicado sobre la “primer corona” metropolitana (15km de radio) ZFPC se suma a los
nuevos emprendimientos recientemente interconectados por el Anillo Colector
Perimetral que une el sistema de rutas que llegan al area metropolitana y vincula
directamente al puerto con el aeropuerto.

El proyecto es un nuevo “nodo” en un sistema mayor, que incluye al Puerto, el
Aeropuerto, los Parques de Actividades del Este y del Oeste, el nuevo Mercado
Agroalimentario, Zonamerica y otras superficies logisticas menores, con las rutas
reservadas para el transporte de cargas correspondiente.

Aeropuerto

Zona Franca “Parque de las Ciencias” es un proyecto que cuenta con una
localizacién plenamente integrada a las dindmicas metropolitanas de Montevideo,
bien conectada y servida por sus infraestructuras en un predio vecino a la nueva
terminal del Aeropuerto Internacional de Carrasco.

Arqg. Federico Bervejillo y Asociados
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2.2 Insercion en el periurbano este metropolitano

La cuenca del Bafiado de Carrasco sumada a la cuenca del Bafiado del arroyo
Pando, desde el punto de vista territorial, conforman una unidad homogénea. La
calidad del medio natural y su fuerte influencia en los usos del suelo fue
encaminando su conformacion territorial, con una logica estructural que hoy se
evidencia en su morfologia y trazado de predios.

Las caracteristicas de usos, infraestructuras y paisaje natural del ambito entre los
bafiados del arroyo Carrasco y el arroyo Pando conforman un sistema en si mismo,
una gran pieza componente del periurbano metropolitano delimitada por los bafiados
al este y oeste, el corredor de la Ruta 8 al norte y el tejido urbano de Ciudad de la
Costa al sur.

Esta porcion de territorio se estructura en base a los ejes principales viales que
determinan sus bordes y el eje de la ruta 101 que lo atraviesa en diagonal
recorriendo la linea divisoria entre las cuencas de ambos bafiados. Es por esto que,
a las cafiadas y arroyos de la cuenca del Bafiado de Carrasco quedan al oeste de la
Ruta 101 y los de las cafiadas y arroyos del Bafiado de Pando quedan al este.

El entorno de ZFPC es una porcion del territorio que refleja y se rige por estas
estructuras y preexistencias, sumando ademas la implantacion de la nueva terminal
aeroportuaria con su consecuente proceso de dinamizacion.

Es por esto que el entorno mas cercano a ZFPC se presenta como un territorio con
importantes riquezas naturales, sumergido en proceso de cambio de su estructura
parcelaria y usos de suelo, que lo diferencia del resto del periurbano metropolitano.
Bolsones de alta naturalidad se combinan con la densa red de infraestructuras
asociadas a jévenes emprendimientos logisticos e industriales y a los usos de
servicios y equipamientos referenciados a las légicas urbanas. La morfologia del
parcelario rural comienza a transformarse sobre los frentes de caminos y ejes de
conexion como consecuencia de los cambios en los usos de suelo.

Arqg. Federico Bervejillo y Asociados
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Las parcelas tradicionalmente de wuso agricola intensivo se dividieron vy
transformaron a usos logisticos, industriales y de equipamientos y servicios
asociados con las vastas extensiones de areas verdes. De esta forma se fueron
conservando piezas del territorio con perfiles mas rurales hacia los corazones de las
areas, desprovistos de caminos, mientras que nuevos emprendimientos comienzan
a colgarse de su estructura vial.

Los sistemas verdes, conformados por los
arroyos y su vegetaciéon, mantienen una
relacion de “positivo-negativo” con las rutas
y caminos del entorno. El sistema verde
recorre 'y coloniza los vacios de
infraestructura, mientras que las redes de
caminos que nacen de las rutas
estructuradoras, van encontrando  sus
limites en las cafladas y zonas inundables.

Esto conforma asi la estructura general del territorio cuyas légicas productivas y de
actividad denotan un pasado basado en la agricultura intensiva, en donde ambos
sistemas (hidrografia y caminos) sustentaban la produccion.

Actualmente, la equivalencia entre ambos a dejado de existir, restando valor al
sistema natural del territorio que se encuentra vulnerable ante los cambios de uso de
suelo y la importancia que han adquirido sus redes de conexidn e infraestructura9

2.3 Corredores Industriales y Logisticos, Ruta 101y 102

2.3.1 Vialidad y Transporte

Las rutas nacionales 101 y 102 pertenecen al viario principal del area metropolitana,
aunque presentan condiciones funcionales distintas. La primera presenta dos tramos
bien diferenciados, el primero conforma la continuacion del eje de la Ruta Nacional
N° 200 y por tanto su transito presenta condiciones de tipo estacional turistico. Un
primer subtramo aun es via de comunicacién con el Aeropuerto y de conexion a los
barrios adyacentes al arroyo Carrasco. El segundo tramo, a partir de ruta 200, oficia
de via colectora para la Ruta Nacional N° 8 y a su vez es via de servicio
metropolitano ya que mantiene comunicadas a las localidades de Pando y Barros
Blancos con Montevideo.

Ruta 102 es una via estrictamente de transito colector que une los movimientos de la
zona Este-Noreste de Montevideo vinculada a Cno. Maldonado y a la seccion Oeste
de Barros Blancos con los barrios de la costa Este y centrales de Montevideo. Se
destaca especialmente en su funcionalidad actual la prestacion de la conectividad
del predio de Zonamérica con el aeropuerto y con la costa Este metropolitana. A
partir de la culminacién de las obras del Anillo Vial Perimetral ésta via se integré al
mismo permitiendo la conexion también de toda la zona al Este del arroyo Carrasco
con la periferia Norte y Oeste de Montevideo, y fundamentalmente con el puerto.

También debe observarse que las localidades del entorno estructuran su movilidad
en torno al empalme de las rutas 101 y 102, donde se encuentra la mayor de los
servicios publicos y comerciales. Asi, ademas de los flujos pasantes por ambas rutas
debe considerarse también la agregacion de flujos locales, tanto vehiculares como
peatonales.

La ruta 101 es una carretera de trazado antiguo que ha sido mejorada en varias
oportunidades. Esas mejoras han sido basicamente el ensanche de la plataforma y
un estdndar superior de pavimento, no obstante la altimetria de la carretera
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permanece aun con sus criterios de disefio originales. Se trata de un tramo con
varias curvas y pendientes, y con una longitud importante de falta de visibilidad
adecuada para el adelantamiento. El nivel de servicio aun es muy bueno, pero el
incremento del flujo previsto por la localizacién de emprendimientos industriales en
el area y el by-pass previsto para la ciudad de Pando, impactaran de alguna forma
en su calidad de operacion.

A pesar del inadecuado perfil plani-altimétrico general de la carretera, el segmento
del entorno de andlisis no presenta problemas de alineaciéon horizontal y su
altimetria es adecuada.

En las cercanias a Parque de las Ciencias el punto mas conflictivo de la ruta 101 es
el empalme con la ruta 102. Se trata de un empalme rural localizado en un entorno
suburbano, eficiente para el trdnsito de vehiculos pero sin condiciones adecuadas
para el transito de peatones y ciclistas.

Actualmente la Intendencia de Canelones esta coordinando con el MTOP el proyecto
de doble via para Ruta 101. En este marco se prevé la union de Villa Aeroparque
con Colonia Nicolich por medio de una calle de servicio ubicada en la faja de la ruta,
al sureste de la misma.

2.3.2 Usos Industriales y Logisticos

El territorio en un area metropolitana puede describirse tanto por sus unidades
territoriales homogéneas como por su sistema de conexiones y estructura vial.

El PAl ZFPC, ademas de
pertenecer a una unidad
territorial del periurbano, se
encuentra sobre uno de los
ejes principales del sistema
vial del area metropolitana,
cercano a un importante
nodo de conexion.

Por ubicarse sobre el
empalme de las rutas 101 y
102, ZFPC se integra tanto
al corredor industrial 'y
logistico entre Zonamerica y
el aeropuerto (eje ruta 102)
como al corredor logistico
industrial entre la localidad
de Pando y el aeropuerto
(ruta 101).

Cuando sobre un eje estructurador vial -como es el caso de la ruta 101, la ruta 102 y
la ruta 8 en este entorno- se produce una aglomeracion de actividades de igual rubro
conforman lo que conocemos como “corredores” que le otorgan al estructurador un
perfil y caracteristicas de uso segun la actividad que los determine.

Aeropuerto

En el caso de las rutas 101 y 102, en los ultimos afios se han venido implantando
grandes y modernos emprendimientos relacionados a las actividades industriales y
logisticas, conformado dos importantes corredores logistico e industrial tanto en la
ruta 101 como sobre la ruta 102, que se acentuaron gracias a la concrecion del
ACVP.

Arg. Federico Bervejillo y Asociados
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Algunos ejemplos de los emprendimientos industriales y logisticos implantados en el
area son: ZonaEste Parque Industrial y Logistico, Citrans S.A., y el Polo Tecnolégico
de Pando (PTP).

ZonaEste parque Industrial y Logistico es un emprendimiento privado, con 20ha
de superficie, ubicado sobre la ruta 101 Km 24.200, que comenz6 a funcionar en el
afio 2005. El parque brinda a las empresas que lo integran un conjunto de servicios
comunes que incluyen seguridad perimetral, control de acceso, vigilancia privada,
infraestructura vial interna, disponibilidad energética, saneamiento, una planta de
tratamiento de aguas, seguridad para los incendios, espacios verdes ajardinados, y
una unidad de emergencia médica. Adicionalmente, se brindan servicios de
comercio exterior y logistica. Las firmas instaladas actualmente son: F. Pache S.A.
(promotora de la iniciativa) en el rubro de elaboracién de cacaos, café, yerba mate y
alimentos azucarados para el consumo familiar, Danone con la elaboracion de
productos lacteos y L’'Oreal en el rubro de los cosméticos. Estan en proceso de
instalacion cuatro empresas mas.

En el km 29,5 de ruta 101, sobre Camino El Gallo, se ubica Citrans S.A. filial
uruguaya de Kauman S.A., una empresa espafiola dedicada a la fabricacion de
bandas transportadoras, correas de potencia y afines. Sobre este mismo camino hay
otros emprendimientos: una fabrica de envases, otra de productos quimicos, y un
proyecto adicional proyectado para instalarse en Villa Aviacion.

Al Sur de la Ciudad de Pando se encuentra el Polo Tecnoldgico de Pando (PTP),
una iniciativa de la Universidad de la Republica, Facultad de Quimica, que cuenta
con el respaldo de diversas instituciones, entre ellas Intendencia de Canelones. El
PTP, ubicado en lo que fueron previamente laboratorios tecnolégicos de ANCAP,
opera como un pargque industrial que brinda apoyo a emprendimientos que necesitan
una base tecnolégica importante. En el sitio web del PTP se informa sobre la
modalidad de operacion y sobre la infraestructura fisica y tecnolégica instalada:

“El PTP actua en contacto directo con las empresas e instituciones que
potencialmente puedan demandar conocimiento, para ello se organiza en
equipos de trabajo por unidades estratégicas, integrados por un Jefe de
Proyectos y su correspondiente grupo de Investigadores y Tecndlogos.

El PTP funciona como una incubadora de departamentos de Investigacion y
Desarrollo (I+D) para empresas, usando el modelo de consorcios asi como
también como proveedor permanente de |+D y Servicios Tecnoldgicos usando
el sistema de investigacion por contrato.

Sus principales destinatarios son los sectores farmacéutico y alimentario.”

“El edificio principal, de 4000 m2, dispone de 15 laboratorios que ocupan un
drea de 1200 m2, un gran local destinado a las plantas piloto, locales donde
funcionan los proyectos de empresas en incubacion y un parque de siete
hectdreas y media.

Los servicios a los emprendimientos incubados incluyen la provision de local,
el acceso a los laboratorios de investigacion y a las plantas piloto, el apoyo
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cientifico de los investigadores, la capacitacion en negocios y el
correspondiente apoyo a través de organizaciones aliadas (Fundasol y la
incubadora Ingenio).”

(Fuente: http.//www.polotecnologico.fq.edu.uy. Consultado el 28-01-2010)

Citrans SA
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Zonaeste Parque Industrial y Logistico

2.4 El entorno inmediato del emprendimiento

Zona Franca Parque de las Ciencias se localiza en una particular interfase entre lo
urbano y lo tradicionalmente rural, y a la vez, en un contexto de grandes
innovaciones respecto a equipamientos e infraestructura, asociadas con la nueva
terminal del Aeropuerto Internacional de Carrasco y con las mejoras en el sistema de
infraestructuras de conexién del &rea metropolitana.

2.4.1 Delimitacién del entorno inmediato

Considerando el poligono determinado por los padrones existentes en un entorno de
entre 25 y 3,0 km de radio, analizaremos sus componentes estructurales
describiendo su situacién actual, sus cambios recientes y las tendencias de cambio
hacia el futuro.

Arqg. Federico Bervejillo y Asociados
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Area considerada como entorno inmediato al emprendimiento.

2.4.2 El medio rural en el entorno inmediato

El medio rural del entorno cuenta con interesantes valores ambientales y
paisajisticos que han estructurado el proceso de desarrollo de la zona.

El sistema verde formado por los arroyos Toledo, Manga y Carrasco, por los
Bafiados y el Parque Roosevelt, representa en si mismo un estructurador para el
territorio que se superpone y convive con el renovado sistema de infraestructuras
viales.

Es un territorio de muy pocas variaciones altimétricas, en donde abundan las areas
de bafiados y planicies con sus caracteristicos arroyos y cafiadas intermitentes. Los
ecosistemas de alta naturalidad del contexto estan definidos por el bafado de
Carrasco principalmente y las riberas de sus principales arroyos y cafiadas, el resto
de las areas rurales han sido intervenidas conformando un paisaje productivo.

(Plano 1: Medio natural- hidrografia y topografia).

2.4.3 Los paisajes del entorno

La localizacion del proyecto en una particular interfase urbana rural determina que
existan tipos de paisaje bien definidos que, en muy distintas formas y escalas, se
vinculan directamente con el proyecto.

Estos paisajes, no sélo se definen por el medio natural. El paisaje esta directamente
relacionado por los usos y las actividades que conviven en é€l, asi como también de
los tipos de suelo que determinan su actividad y densidad: el suelo urbano y el suelo
rural.

El suelo rural del entorno, conforma un paisaje definido con la suma de lo
tradicionalmente agricola productivo superpuesto a los nuevos usos: el logistico —
industrial, y el rur-urbano. Estos nuevos usos conforman diferencias en el paisaje
que salpican el territorio sobre la base del paisaje agricola.
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El paisaje agricola productivo, si bien muchas veces se lo categoriza como el mas
inofensivo desde el punto de vista del paisaje, es el que mas influye. El paisaje
agricola productivo interviene sobre vastas areas del territorio modificando la
estructura natural del paisaje, conformando grandes pafios de color sobre territorios,
en la mayoria de los casos, desprovistos de especies arbéreas. Es un paisaje
asociado a la productividad intensiva, que conforma interesantes, variados y ciclicos
escenarios asociados al clima y los cambios de estacién.

El paisaje logistico- industrial se define sobre los bordes de los principales ejes
estructuradores del area: Ruta 101 y Ruta 102. Aunque a simple vista parece
constituir un paisaje un tanto complejo y desordenado, es posible observar como se
estd conformando un incipiente “distrito” industrial y logistico que se extiende a lo
largo de la Ruta 101 -desde el aeropuerto de Carrasco hasta la ciudad de Pando,
donde los emprendimientos industriales y logisticos se organizan sobre los bordes
de los corredores.

Existe también otro tipo de uso en el ambito rural de este periurbano que, si bien no
se relaciona directamente con el emprendimiento, forma parte del paisaje de su
entorno. Se trata de los usos residenciales periféricos y los equipamientos asociados
a logicas urbanas y es definido como paisaje rur-urbano. El paisaje rur-urbano, si
bien puede ser asociado a las l6gicas de usos agricolas, tiene marcadas diferencias
respecto al paisaje agricola productivo. EI manejo de las areas verdes y la
disposicion de sus construcciones determinan las diferencias.

En el paisaje rur-urbano se imponen las areas parquizadas y las construcciones
juegan un rol protagénico. A diferencia del paisaje agricola productivo, en donde las
construcciones rurales quedan subordinadas a los mosaicos de cultivos, en el
paisaje rur-urbano se disefian grandes parques en torno a una construccion aislada.

Dentro de lo que se define como paisaje rur-urbano, en el entorno del PAlI ZFPC
podemos encontrar tres tipos, diferenciados segin los distintos usos de suelo: 1) el
Club de Campo, 2) los conglomerados de las pequefias “chacras” con areas
parquizadas sin produccion intensiva aparente y 3) las chacras turisticas destinadas
a eventos y fiestas.

Otro componente del entorno corresponde a los paisajes urbanos. Estosm si bien no
son protagonistas centrales, conforman e influyen directamente sobre el paisaje del
entorno. El paisaje urbano del entorno del PAI ZFPC es muy caracteristico de las
areas periurbanas metropolitanas. Son porciones del territorio en donde se
concentra -en un radio no mayor a 1km- una serie de manzanas con residencias de
nivel medio y bajo, construidas en predios de 400m 2 de promedio y servidas con las
infraestructuras minimas e indispensables.

Asociado a estos paisajes urbanos, existen sobre sus bordes &reas rurales que
estan siendo ocupadas informalmente, por asentamientos irregulares. Estas areas
periféricas, concentradas fundamentalmente en padrones rurales en estado de
abandono, conforman delicados espacios vulnerables que implican una amenaza de
deterioro del paisaje.
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2.4.4 Areas homogéneas en el entorno inmediato.

El entorno inmediato, ademas de describirse en los tipos de paisaje que lo
conforman, también es definido por los usos que lo integran. Como vimos en el
anterior capitulo, las caracteristicas paisajisticas de un territorio quedan definidas
por la suma del medio natural y el medio construido. En este caso, el medio
construido lo determinan las actividades que en él se desarrollan. Estas actividades
estan directamente relacionadas a los usos de suelo del entorno: rural productivo,
urbano, rur-urbano, industrial y logistico. Es por esto que los usos de suelo
determinan, en grandes rasgos, el paisaje del entorno inmediato.

Para el entorno inmediato del PAlI ZFPC, se reconocen 12 grandes pafios del
territorio en base a su homogeneidad desde el punto de vista de los usos y de la
morfologia de su trazado y parcelario.
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(Plano 2: Analisis descriptivo del entorno)

(Plano 3: Usos del suelo).

En el siguiente cuadro referenciamos cada pafio del entorno inmediato, describiendo
la morfologia del trazado y el parcelario, el uso, la ocupacién del suelo, y la relacién
gue éste tiene con el paisaje natural. Estas tres caracteristicas definen claramente la
situacion actual de cada pafio y en consecuencia de la totalidad del entorno
analizado.

Por un lado, la morfologia del trazado y el parcelario nos ubican en el proceso de
transformacion territorial en que se encuentra la pieza. El uso y ocupacion del suelo
contribuyen al analisis del grado de compromiso de la pieza con este proceso
tendencial de transformacion. Por ultimo, su relacién con el paisaje es una forma de
analizar las calidades desde el punto de vista urbanistico y ambiental que se van
conformando.

PANO MORFOLOGIA- USO Y OCUPACION RELACION ENTRE
TRAZADO Y DEL SUELO USOS Y PAISAJE
PARCELARIO
1 Entorno Base parcelario Prioritariamente Paisaje que conserva
Periurbano en | rural de mas de agricola intensiva, grandes extensiones
transformacién | 50ha que se con sectores de de area verde, pero de
mantienen en residencial escasa naturalidad.
gran porcentaje a | suburbano Paisaje natural
pesar de la intervenido de forma
transformacién de respetuosa.
usos
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2 Entorno
Periurbano en
transformacion

Tamafios de
parcelas
heterogéneos, de
10H& promedio
con re
fraccionamientos
sobre la ruta
asociado a
NUEvos usos
periurbanos

Usos agricolas en
proceso de
transformacion. Se
destacan los usos de
equipamientos
deportivos y
servicios

Paisaje intervenido,
que conserva grandes
extensiones verdes
asociada a parques y
canchas deportivas

3 Colonia Trazado reticular, | Predomina el uso Vecino al aeropuerto, el
Nicolich sucesion de residencial con bafiado de Carrasco y
fraccionamientos | servicios la zona rural agricola.
con distinto complementarios
tamano de lotesy | (escasos) y se
manzanas intercalan otros usos
establecido sobre | urbanos en grandes
una base de predios: cementerio,
parcelario rural. equipamientos
deportivos y salones
de fiestas
4 Barrio de Uso residencial, Espacios verdes de
Aeroparque Trazado reticular vivienda popular cafiadas en parte
de lotes pequefios autocqnstrwda y ocupados por
evolutiva. Ocupaciéon | Asentamientos
que responc_le a incompleta (en torno | irregulares
proyecto unitario al 71%)
Barrio rodeado por
paisajes rurales.
5 Clubes de Base parcelaria Residencial Se conserva paisaje
Campo: Areas | rural de 3ha suburbano. Vivienda | preexistente con vastas
de tejido transformado en combinado con praderas verdes y
suburbano suelo suburbano | areas recreativas escasa vegetacion. No
segun la comunes. Predio se conserva flora
normativa privado. natural.
establecida para
Clubes de Campo
6 Tamarnios de Usos agricolas en Paisaje intervenido
Emprendimien | parcelas proceso de cuidadosamente. Se
tos Logisticos- | heterogéneos, de | transformacion. Se mantiene grandes
Industriales 10H& promedio destacan los usos extensiones verdes.
conre logisticos y nuevas

fraccionamientos
sobre la ruta
asociado a
NUevos usos
periurbanos

industrias asociadas
alared de
infraestructuras del
entorno.
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7 Areas Base parcelario Usos rurales en Existe una relacion de
vulnerables rural entre 1y 3 abandono. apropiacion del paisaje

ha, menor a 20h& | Ocupacién aparente |y Sus recursos,

en total sin de asentamientos situacion de alto riesgo

actividad irregulares.

aparente,

encerrado entre

El tejido urbano

Del empalme y la

cafiada Gasser.
8 Tejido Trazado reticular | Uso residencial, Bordes con el area
Urbano uniforme con lotes | pocos servicios, rural en parte ocupados
Empalme pequefios ocupacion casitotal | por asentamientos
Colonia del parcelario, irregulares
Nicolich- asentamientos

Santa Teresita

irregulares

9 Entorno
Periurbano en
transformacion

Predios rurales
conbasede 3 ab
ha conre
fraccionamientos
sobre la ruta
asociado a
NuUevos usos
periurbanos

Muy heterogéneo, en
proceso acelerado
de transicion,
directamente
asociado a las
I6gicas del eje
interbalneario

Entorno de alto
porcentaje urbanizado,
con pocos resabios de
paisaje natural. Es un
paisaje rur urbano en
proceso de saturacion.

10 Aéreas de

Padrones rurales

Alto porcentaje de

Este pafio conforma un

produccién de entre 5 -3h&a usos agricolas bolsén rural verde en el
agricola con abundante mezclados con usos | paisaje de la ruta
intensiva produccion recreativos interbalnearia, marca
agricola intensiva un limite diferenciado
del paisaje
11 Claster Padrones rurales | Usos agricolas casi Paisaje intervenido,
residencial de entre 5 -3h& inexistentes dado el | que conserva grandes

cuyo proceso de
transformacion
fue pionero.
Actualmente mas
del 90% cambio
sus usos a logicas
asociadas al area
metropolitana.

alto avance del
proceso de
transformacion. Se
destacan los usos
residenciales y de
equipamientos
deportivos y
servicios

extensiones verdes
asociadas a parques y
canchas deportivas.

Pafo con alta
presencia en el
mercado de suelo
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12 Entorno Grandes predios Predios con muy Paisaje intervenido,
periurbano en | rurales de mas de | poca actividad, de vulnerable dada la baja
transformaciéon | 50ha sin pasado agricola. actividad, que intenta

actividad que Huellas de un nuevamente definirse

permanecen ala | pasado reciente con | como natural.

espera de la intentos de usos

tendencial residenciales

transformacion de | actualmente en

usos. La abandono.

diferencia de
superficie de sus
predios con los
del entorno
condiciona su
persistencia.

Gran parte de los pafios homogéneos evidencian el proceso de transformacioén en
que se encuentra esta porcién del periurbano, en donde los usos agricolas
productivos van abriendo paso a los usos y l6gicas asociadas al area metropolitana.
Este aspecto, lejos de ser negativo para el entorno, lo regenera manteniéndolo
activo en los ciclos asociados a la evolucion territorial.

El entorno del PAI ZFPC en gran parte de su extension, es un territorio dinAmico y
activo, que a la vez mantiene respeto a las calidades del paisaje. Las zonas que
presentan mayor vulnerabilidad quedan definidas dentro del pafio 7 y en cierta
medida, también en los pafios de las areas urbanas. Tanto el pafio 7 (suelo rural
ocupado por asentamientos irregulares) como los nicleos poblados presentan déficit
en las calidades paisajisticas que debieran ser consideradas en el ambito del
ordenamiento territorial a los efectos de disminuir las amenazas que puedan surgir a
consecuencia de una evolucion desregulada y carente de infraestructuras
adecuadas

2.45 Las infraestructuras en el entorno

El predio del PAI ZFPC, a pesar de ser un predio muy bien servido respecto a su
conexion vial y muy bien ubicado en relacién al pleanemirnto vigente, continta
siendo un predio desprovisto de redes de abastecimiento. El predio del PAI ZFPC no
cuenta actualmente con conexién a la red de abastecimiento de agua potable, no
tiene saneamiento ni conexion a red de abastecimiento de energia electrica.
Tampoco cuenta con ningun tipo de conexién de telecomunicaciones como ser
teléfono o fibra dptica.

Frente al predio del PAI, por la vereda este, pasa la red Troncal de Abastecimiento
de agua potable de Pando de un ® de 250mm.

Por otra parte, dadas las necesidades de energia previstas en el disefio del
masterplan, esta prevista la ejecucion de una conexién subterrdnea de
abastecimiento de energia eléctrica para ZFPC desde la subestacion mas cercana al
predio, ubicada en la Ruta Interbalnearia.

(Plano 4: Redes de abastecimiento al Predio PAI_ZFPC).
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2.4.6 El mercado de suelo urbano y periurbano

El area periurbana entre el corredor de Ruta 8 y Ciudad de la Costa se caracteriza
por ser una de las mas dinamicas de la periferia metropolitana. Los factores
principales de su dinamismo son:

a) las actividades logisticas, tecnoldgicas y la industria avanzada de exportacion;

b) los equipamientos metropolitanos: cementerios, complejos deportivos, complejos
para fiestas y eventos;

c) la residencia rur-urbana y las nuevas urbanizaciones residenciales.

A partir de los afios 90 aparecié una nueva forma de habitar de pequefios sectores
de las clases medias y altas en espacios rurales o periurbanos. Los espacios
proximos a Ciudad de la Costa fueron los primeros en recibir el impulso de las
nuevas urbanizaciones, fenédmeno que se prolong6 a través de la década de los 90.
Este fendbmeno se vio acompafado de un rapido ascenso del precio de la tierra que
paso de valer 0,2 délares el m2 ascendiendo a 6 u 8 délares el metro cuadrado. Con
la crisis del 2002 el fenémeno inmobiliario sufri6 una paralizacion. Las
urbanizaciones existentes no alcanzaron a colmatarse y muchos proyectos quedaron
truncos. Frente a la reactivacion econdmica en el 2005 las urbanizaciones que
reanudaron su actividad fueron las que ya estaban mas consolidadas, La Tahona y
Altos de la Tahona. Actualmente estas urbanizaciones funcionan como espacio
calificado de residencia del area para altos ejecutivos que trabajan en la zona,
Zonamerica, Aeropuerto, existiendo un mercado de alquileres muy activo en torno a
estos emprendimientos.

La forma de urbanizar en los ultimos tiempos se ha diversificado pero el producto
club de campo cerrado, protagonista en los 90, se ha visto congelado. Otros
productos residenciales de tipo fraccionamientos abiertos han sufrido también un
enlentecimiento en su dinamica. El precio de la tierra bajo, estando actualmente en
un entorno entre 3y 4 US$/m2. Por otro lado otros tipos de emprendimientos buscan
localizarse aqui. La implantacién de la nueva terminal aérea de pasajeros, la
construcciéon del anillo colector perimetral que une la Ruta 102 con la Ruta 5 y la
Ruta 1 o en términos de actividades, Zonamerica con el puerto, o la nueva terminal
con el puerto ha determinado un nuevo tipo de atractivo. Esto unido a un precio
conveniente del suelo atrajo la localizacion de actividades logisticas e industriales.
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2.4.7 El desarrollo urbano y social en barrios cercanos

Los barrios més cercanos al emprendimiento son Colonia y Empalme Nicolich, que
es adyacente del lado sur del predio, y Barrio Aeroparque, situado a 2km hacia el
Noreste por la Ruta 101.

Estos son barrios populares suburbanos, con un desarrollo limitado de los servicios,
y con infraestructuras incompletas. La mayor parte de su poblacion se traslada para
trabajar hacia Ciudad de La Costa o hacia Montevideo, utilizando el transporte
colectivo que se desplaza por las rutas 102 y 101.

Rasgos generales

En el estudio que dio origen al actual Plan Cuenca Carrasco, estos tres barrios se
consideran en conjunto como un “Area de Actuacién Integrada para el Desarrollo
Urbano”, como se muestra en el siguiente plano (ver area N° 6).
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Segun el mismo estudio, la poblacion total del sector formado por Colonia y
Empalme Nicolich y por Barrio Aeroparque alcanzaba en 2004 (Ultimo censo) un
total aproximado de 13.757 habitantes, conformando unos 3.935 hogares. Estos
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valores se traducen en un promedio de casi 3,5 habitantes por hogar, netamente por
encima del promedio metropolitano. El total de viviendas en el dltimo censo,
entretanto, era de 4.303.

La presencia de asentamientos irregulares se ha multiplicado en las periferias
montevideanas y metropolitanas en los Ultimos decenios. El porcentaje de personas
y hogares en asentamientos sobre el total del barrio es un indicador del grado de
precarizacion del habitat, y de la presencia de procesos mas o menos acentuados
de fragmentacion y exclusion social. En este sentido, el estudio del PECAC presenta
la siguiente tabla, en la que puede apreciarse la posicion relativa de este conjunto de
barrios en el conjunto de la cuenca.

TABLA: Porcentaje de personas, hogares y viviendas en asentamientos irregulares por
barrio y localidad.

Viviendas en

_ _ Persona; en Hogares_ en asentamiento/
ID Barrio- Localidad asentamientos/total asentamiento/ total
personas total hogares viviendas
2 Carrasco norte 9,24 7,83 7,01
3 Las canteras norte 28,50 24,94 24,46
4 Parque Guarani 6,85 4,94 4,96
6 Bafados de Carrasco 24,80 21,52 21,64
7 Punta de Rieles-Bella Italia 22,32 19,00 18,16
8 Manga rural 70,13 67,34 65,94
9 Don Bosco 23,73 23,16 22,97
10 Villa Garcia 63,42 60,25 59,12
11 Puntas de Manga 39,66 37,45 36,85
12 Toledo chico 14,73 14,11 13,03
13 Toledo y villas 4,29 3,89 3,62
14 Cno del Andaluz y Ruta 84 1,68 1,64 1,84
17 Barros Blancos 8,36 7,70 7,55
18 Colonia Nicolich 8,04 7,15 7,19
20 Paso Carrasco 13,98 11,87 11,85
CAC 20,46 18,43 18,01

Segun surge de estos valores, la presencia de poblacion en asentamientos
irregulares no alcanza el 10% del total, al igual que sucede en Barros Blancos. Estos
valores contrastan con algunos barrios periféricos montevideanos, donde la
proporcion de poblacion en asentamientos llega a superar el 50% del total. No
obstante, en valores absolutos se trata de 1.100 personas y 281 hogares (valores al
2004), una presencia importante, aunque repartida en varios asentamientos
medianos o pequefios. El tamafio de hogar promedio en este caso es de 3,9
personas, confirmando la tendencia general de la ciudad en cuanto al mayor tamafio
promedio de los hogares en asentamientos.
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La presencia de centros educativos en la zona (Colonia, Empalme y Aeroparque),
siempre segun los estudios del PECAC, es la siguiente:

- 2 centros CAIF;

1 jardin de infantes privado;

4 escuelas publicas;

1 liceo publico (ciclo basico).

En cuanto al equipamiento sanitario, en materia de atencién primaria existen tres
centros:

- Policlinica Comunitaria Aeroparque - ASSE
- Consultorio Barrio Santa Teresita - ASSE

- Consultorio Medicina Familiar Colonia Nicolich- ASSE

Analisis por barrios
A continuacion se presentan las caracteristicas de cada uno de estos barrios.

Empalme Nicolich se organiza con un frente menor sobre la Ruta Interbalnearia y
un frente mayor sobre la Ruta 101. Es un barrio de poblacion trabajadora, con
trazado reticular y predios de pequefia dimensién. El porcentaje de ocupacion de los
lotes es alto, y el tipo de construccion predominante es la casa popular suburbana,
de una planta, autoconstruida y evolutiva. Existen asentamientos irregulares en la
zona més alejada de la ruta, que presentan condiciones muy precarias en cuanto a
infraestructura y viviendas.

Colonia Nicolich se extiende 3,5km por la ruta 102, que le sirve de calle principal,
hasta el Arroyo Toledo, limite con el Departamento de Montevideo. En su origen, fue
una colonia de huertas y casas quinta, pero evolucioné hasta convertirse en un
pequefio corredor suburbano. Al sur limita con el Aeropuerto de Carrasco y con el
Bafiado de Carrasco, y al norte con el area rural agricola. El trazado y el parcelario
son mas irregulares debido a su origen en sucesivos fraccionamientos. Junto con el
amanzanado tradicional y los lotes suburbanos para vivienda, se mezclan areas con
lotes de mayor tamafio (hasta 28x90m), y macromanzanas vacantes u ocupadas con
usos unitarios, incluyendo un cementerio metropolitano. La ocupacién de los lotes es
despareja, y el tipo de vivienda sigue el modelo de casa popular, autoconstruida y
evolutiva. También existen en este barrio algunos ndcleos de asentamiento irregular,
gue concentran problemas de precariedad y pobreza.

Empalme y Colonia Nicolich forman una unidad socioespacial, que se refuerza por la
presencia de cierta densidad comercial y de equipamientos colectivos en torno al
nudo de las dos rutas.

Barrio Aeroparque es un fraccionamiento rodeado de espacio rural, con un frente
de 1.400m sobre la ruta 101 y una profundidad maxima medida desde la ruta de
1.125m. Su trazado es una reticula irregular que reservé parques lineales sobre las
dos cafadas preexistentes y agregd un sector de trazado radio concéntrico en la
zona mas alejada de la ruta. Parte de los espacios verdes originales fueron
ocupados por asentamientos irregulares, que en los Ultimos afios han sido
intervenidos y regularizados en el marco del programa PIAI. La ocupacién de los
lotes es incompleta, quizas en promedio de un 70%, lo que significa que existen
manzanas de mayor y menor densidad efectiva. El tipo de vivienda predominante es
la casa unifamiliar autoconstruida y evolutiva. El barrio tiene un desarrollo muy
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limitado de los servicios, cuenta con algunos equipamientos publicos, pero la
presencia de comercios es reducida. Se trata entonces de un barrio dormitorio cuya
poblacion trabaja, en su mayor parte, en areas urbanas mas consolidadas.

BARRIO
AEROPARQUE
Image © 2010 DigitalGlobe
Puntero 34:47:33.86"S  55°59:51.30°0 elev. 38m Secuencia ||]1]]]1]_100% Alt.ojo 2.97/km
EMPALME
NICOLICH
Image © 2010 DigitalGlobe
Secuencia,|[111]1]].100% k Alt){ojo 207 km
COLONIA
NICOLICH
Ima;; © 2010 DigitalGlobe : °"'”7G008[e'“
1 X
Puntero 34°49'02.30°S _ 56:01'38.68-0 elev. 10m Secuencia |||11]1]].100% Alt. ojo._13126 km
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2.5 El ambito del PAI

El ambito del Programa de Actuacién Integrada queda comprendido por los
padrones N° 70237 N° 70239, cuyos limites son:

-al Oeste: la Ruta N°101

-al Sur: una faja de calle de 17mts el tejido urbano de la localidad de Santa Teresita
(Empalme Colonia Nicolich), seguido por el padron N° 9920

-al Este: los padrones N°54366 al 54362 y 38285 y la cafiada de Gasser
-al Norte: los padrones rurales N° 54685, 21532 y 53772

El predio del PAI presenta una topografia con las cotas mas elevadas a unos 70
metros del borde de la ruta 101 (cota +57.00) y el limite oeste con del padréon N°
54685, descendiendo menos de 2 metros hacia el oeste y entre unos 5 y 15metros
hacia el este (dependiendo la direccion), hasta la cafiada de Gasser. Las
ondulaciones del predio son casi inexistentes asi como también su graduacion
altimétrica ya que en una superficie de 53 Ha so6lo varia 15 metros.
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La cafiada de Gasser presenta tres situaciones diferentes desde el punto de vista paisajistico y de su
conservacion.

El elemento natural méas significativo del predio del PAI ZFPC es la cafiada de
Gasser. Dicha cafada, de caudal intermite, determina gran parte del limite sureste
del predio. Su linea de recorrido, al ser intermitente, determina que gran parte del
tramo de &ndlisis quede definido
Unicamente por la vegetacion de sus
riberas.

La cafiada de Gasser presenta tres
situaciones diferenciadas desde el
punto de vista paisajistico y el estado
de conservacion de sus bordes. La
situacion 1, delimitada por el sector al
este del tramo de analisis, abarca
unos 280 metros de extension y
constituye el limite entre el predio del
PAl  ZFPC 'y predios rurales
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destinados a chacras residenciales y recreativas. Alli, las riberas de la cafiada, se
encuentran en buen estado de conservacion, dado en parte por el uso del suelo de
los predios circundantes. El caracter agreste de la vegetacion de la cafiada conforma
el fondo paisajistico de las chacras. Estas cualidades paisajisticas logran beneficiar
a este tramo de la cafada de cierto grado de conservacion.

£

La situacion 2, definida por el tramo de la
cafiada que oficia de limite entre el predio
del PAI ZFPC y los padrones urbanos
productivos del norte de Ila ruta
interbalnearia abarcando unos 500 metros
del recorrido. Del lado sur, dado el sistema
de produccion agricola intensiva se han
construido una serie de embalses de agua
sobre la rivera del arroyo alterando su
caudal natural. Existen actualmente tres
embalses. Dos de ellos, cuentan con una
superficie de 1200 m2, desarrollada de
forma alargada sobre la ribera de la
cafiada Gasser. El tercero, de superficie
considerablemente superior, se encuentra
ubicado tangente y perpendicular a la
ribera, opcupando unos 9000m2. Estos
embalses, si bien no llegan a ser una
amenaza para el cause de la cafiada, sin
duda influyen sobre las caracteristicas
paisajisticas del entorno y la cafiada, que ve disminuido el acceso directo de su
cuenca sur.

El dltimo tramo de la caflada de Gasser
refleja una situaciéon de vulnerabilidad muy
diferente a las anteriores. La situacioén tres,
definida por el tramo e la cafiada desde su
inicio hasta los predios rurales de
produccion intensiva atraviesa terrenos en
abandono que han sido ocupados
degrandando notarieamente sus
condiciones naturales. Sobre el limite sur
de la rivera de la Cafada existen basurales
no controlados que contaminan la napa
fredtica de la cuenca de la cafada de
forma notoria. Por otra parte, en este
tramo, la cafada recibe aguas del
escurrimiento superficial y de los aportes
fredticos provenientes de la zona
urbanizada de Colonia Nicolich. Este centro poblado no posee saneamiento y por lo
tanto los aportes sub-superficiales pueden verse influidos por filtraciones y
desbordes provenientes de dicha localidad.

(Plano 5: Curvas de nivel en el predio del PAI ZFPC).

2.6 El planeamiento vigente

2.6.1 Lasituacion del PAI ZFPCy su entorno en relaciéon a la ordenanza
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El predio del Programa de Actuacién Integrada para zona franca “Parque de las
ciencias” se encuentra emplazado sobre el limite normativo noroeste del
COSTAPLAN. Esto determina que, si bien queda comprendido dentro de Ia
ordenanza del COSTAPLAN en la totalidad de su superficie, se relaciona
directamente con otras areas en las cuales no se ha definido plan de ordenamiento
aln. El area dentro de la jurisdiccion de la Intendencia de Canelones, entre el
bafiado de Carrasco y la Ruta 101 no cuenta con un ordenamiento respecto al uso
del suelo, lo que determina cierta vulnerabilidad del area, fundamentalmente en las
zonas mas fragiles. Este sector, como vimos en el capitulo 2, continua desarrollando
actividades de produccion agricola, pero esta fuertemente influenciado por las
logicas metropolitanas que van transformando el suelo. Este proceso de
transformacién, combinado con la fragil estructura del medio natural desencadena
una situacion de suma urgencia ante la necesidad de un ordenamiento y
planificacion territorial de area que derive en una ordenanza clara de la pieza
territorial.

El predio del PAI ZFPC se encuentra en una situacion de frontera en lo que
respecta a la ordenanza territorial en donde el este del corredor de la Ruta 101,
incluido sus bordes, queda claramente definido; mientras que las areas rurales del
oeste permanecen sin definicion respecto al ordenamiento territorial.

2.6.2 Laordenanza establecida en el COSTAPLAN

Para una faja de 100 m a ambos lados de la Ruta N° 101y todo el territorio que se
encuentra al Este de la Ruta N° 10lhasta el arroyo Pando, regird la ordenanza
establecida en El Costaplan.

En el documento publicado por IMC:"Plan Estratégico De Ordenamiento Territorial
De la Micro Region De La Costa”, Tomo 2, Capitulo IlI: “Categorizacion del Suelo y
Zonificacion”, Articulo 10: “Zonificacion”, punto 10.2.4 Zona Rural potencialmente
transformable en Zona Suburbana de Usos Multiples (ZUM) se establece:

10.2.4 Zona Rural potencialmente transformable en Zona Suburbana de Usos
Multiples (ZUM)

Son los espacios territoriales en Zona Rural que podran ser transformados en Zona
Suburbana de usos Mdltiples, siempre que estos no sean residenciales, ni
incompatibles con las actividades que se desarrollan en las zonas vecinas.

Podran coexistir en dichas Zonas desarrollos diversos como: industrias,
emprendimientos agricolas, incubadoras de empresas, campos deportivos,
instituciones publicas, clubes y otras actividades similares.

Se debera inscribir el plano de fraccionamiento, con la condicién de uso establecida.

Se deberd cuidar el disefio del paisaje, procurando la integracién de los
emprendimientos con las zonas naturales o de cultivos agricolas.

Se definen las siguientes zonas dentro del Perimetro de Actuacién del Plan:

a. Zona de Usos Multiples en suelo Rural Ruta 101 - (ZUM Ruta 101)

Es la faja de tierra adyacente a ambos lados de la Ruta 101, en un ancho de 150
metros medidos desde el limite del predio; desde el empalme con la Ruta 102 hasta
el Camino Eduardo Pérez.

Esta zona podra ser transformada en zona suburbana, condicionada a los usos
descriptos anteriormente. Se considera parte de esta Zona de Usos mudltiples a los
padrones 54975, 21533, 52147, 53372 y 54289 sobre Ruta 101 en Colonia Nicolich
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condicionada a la instalacion de la Zona Franca “Parque de las Ciencias” (Res.
08/04335) en aquella area que supere la faja de 150 metros desde el limite de los
predios sobre la ruta.

La Intendencia queda facultada para ampliar el ancho de la faja de 150 m en
aqguellos casos puntuales que con fundamento suficiente en el interés productivo de
la actividad prevista y no afectacion a la produccion rural se entienda viable
desarrollar un Programa de Actuacion Integrada.

(Plano 6: Predio en base planeamiento- zonificacion de COSTAPLAN).

2.6.3 Laordenacion del sector en el entorno de la Ruta 101
El suelo al Noroeste de la Ruta 101, esta categoriizado de la siguiente forma:

- Los suelos a ambos lados de la Ruta 101 son rurales desde el empalme de |
aRuta 102 hasta el Camino de los Aromos a excepcion de los centros
urbanos de Colonia Nicolich, Santa Teresita y Aeroparque. En una franja de
150m a ambos lados de la Ruta 101, el Costaplan les asigna a estos suelos
el atributo de potencialmente transformable hacia suelo suburbano de uso
industrial y logistico.

- Al noroeste de la Ruta 101, desde el camino de los Aromos hasta la Ruta 8
los suelos son suburbanos.

- Al sureste de | aRuta 101, desde el Camino de los Aromos hasta el Camino
al Paso Escobar el suelo es categoria suburbana.

- Al sureste de la Ruta 101, desde el Camino al Paso Escobar hasta la Ruta 8
el suelo es categoria rural.
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3 Memoria de ordenacidon

3.1 Lineamientos generales de la propuesta

El objetivo de este Programa de Actuacién Integrada es explicitar los lineamientos
generales dentro de los cuales se encuadrara la ordenacion en el futuro desarrollo
de Zona Franca Parque de las Ciencias a suelo suburbano condicionado a usos
industriales y logisticos.

Para ello es necesario asegurar una coherencia entre los usos del suelo, la
edificabilidad, la estructura vial, y las grandes infraestructuras, de tal modo que los
distintos desarrollos dentro del Sector contribuyan a la calidad del conjunto.

El Programa de Actuacion Integrada (PAI) y por consiguiente su ordenacion, abarca
el ambito estricto conformado por el predio de Parque De Las Ciencias S.A.

Parque de las Ciencias S.A. es una compafiia que iniciara sus actividades como
promotora y explotadora en este predio de 53 Ha para el que ha obtenido una
categorizacion de Zona Franca. La Zona Franca “Parque de las Ciencias” esta
orientada a la investigacion, produccién especializada y difusién cientifica en
sectores de alto valor agregado en el &rea de las ciencias de la vida y la salud.

Esta Zona Franca concretamente se orientard en las areas: farmacéutica,
cosmecéutica’, biotecnoldgica, veterinaria, dispositivos médicos? y similares.

Su condicién de Zona Franca determina la relacion del emprendimiento y su entorno
inmediato, incorporando una serie de requerimientos determinados en la ley de
Zonas Francas.

La propuesta que se presenta desarrolla un modelo territorial estructurado en
funcién de la red vial, los componentes principales de las infraestructuras basicas, el
sistema de espacios verdes, y ordenado segun una zonificacion en la que se
describen las morfologias resultantes asi como los usos e intensidades de los
mismos.

3.1.1 Estructura organizativa del masterplan de ZFPC

El masterplan de la zona franca “Parque de las Ciencias” esta estructurado
en base a un Unico acceso y salida sobre la Ruta N° 101. Desde alli, una vez
atravesado el edificio de aduana, se accede directamente a una rotonda de
distribucién que comunica a los dos ejes principales del masterplan. Todas las
manzanas edificables, tanto en la primera etapa como en la segunda, dan frente a
estos ejes estructuradores que se resumen a dos: el eje sur y el eje este.

1

Producto cosmético de perfil dermatoldgico con actividad terapéutica correctiva, paliativa o p
reventiva demostrada que se fabrica y controla siguiendo los estdndares internacionales de f
abricacion de medicamentos. En algunos casos, la concentracion del activo determina si se tr

ata de un producto cosmeético o farmacéutico.
2

Cualquier instrumento, aparato, material u otro articulo, usado solo o en combinacion, incluye
ndo el software necesario, que un fabricante use en seres humanos con propésitos de diagno
sis, prevencion, monitoreo, tratamiento o alivio de enfermedades; diagnosis, monitoreo, trata
miento, alivio o compensacion de un dafio o minusvalia; investigacion, sustitucién o modificac
i6n de la anatomia o un proceso fisiolégico; control de la concepcidn; y que no consiga su pre
tendida accién principal dentro o sobre el cuerpo humano mediante medios farmacolégicos, i
nmunologicos o metabdlicos, pero que pueda ser asistido en su funcion por dichos medios.
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La totalidad del emprendimiento de Zona Franca “Parque de las Ciencias” esta
previsto en dos etapas. En la primera etapa se llevaran a cabo todas las obras de
infraestructura del eje sur del masterplan de ZFPC -y por ende del Programa de

Actuacion Integrada aqui definido- y parte de las infraestructuras del eje este.
Durante el transcurso de las obras de la primer etapa, se procedera con las obras de

I AREAS PROTEGIDAS
Bl AREAS DE SERVICIOS

ROTONDA

(Etapa 1)

(Padron de
Aduana)

gran parte de la arquitectura del eje sur. Esta previsto edificar las instalaciones de la
empresa Mega Pharma y dos edificios mas.

En la segunda etapa se completaran las obras de infraestructuras del eje este, y se
prevé la edificaciéon de los padrones de este sector, en un proceso que puede
insumir algunos afos.

Ademas de la estructura principal que determina la vialidad, la conformacién de las
areas comunes Yy la disposicion de los edificios; existe una red vial secundaria
disefiada para vehiculos de carga que abastece a los laboratorios y areas logisticas.
De esta forma los flujos vehiculares quedan diferenciados circulando por diferentes
vias. Esta red secundaria bordea el perimetro exterior de los limites de padrones
internos, estableciendo una servidumbre envolvente al masterplan. Esta servidumbre
vial, constituida por el sistema vial de carga, se comunica con la senda perimetral
reglamentaria de las zonas francas que bordea todo el perimetro del PAI.

Otro aspecto de la estructura general del masterplan es su division interna en
relacion a los usos y actividades del emprendimiento. Esta estructura prevé la
reserva de suelo hacia los bordes tanto para el tratamiento de efluentes como para
la preservacion del medioambiente natural.

Estas areas son fundamentales para el desarrollo de las actividades del
emprendimiento ya que todos sus efluentes y desechos del deben ser recogidos y
tratados dentro del predio, sin alterar las condiciones naturales de contexto en el que
se implantan.Durante el periodo correspondiente a la primera fase del masterplan,
los aguas residuales, previamente tratadas seran reutilizadas para riego de las areas
verdes, fundamentalmente del sector a desarrollarse en segunda etapa. Una vez
iniciadas las obras de la segunda etapa del masterplan, las aguas residuales,
previamente tratadas seran evacuadas segun las alternativas previstas y calculadas
en el masterplan de ZFPC por los técnicos competentes

3.1.2 Usos de suelo del PAI

El PAI ZFPC es un programa destinado para el desarrollo de las actividades antes
descriptas: industria farmacéutica, cosmocéutica, biotecnolégica, veterinaria,
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dispositivos médicos y similares. Los usos de suelo del PAI ZFPC seran industriales
y logisticos en gran porcentaje-, comerciales y de servicios asociados al desarrollo
de sus actividades.

3.1.3 Las interfases del PAI

A los efectos del andlisis territorial, consideramos los limites del ambito del PAI como
interfases ya que, mas alla de que se defina como limite del emprendimiento, los
bordes del ambito del PAI son interfases de la relacion del proyecto con su entorno,
en donde se produce un intercambio, una referencia entre ambos a considerar en el
analisis territorial.

La definicion de los limites del &mbito
del PAI como interfases, determina
cuatro tipos: 1) el borde con la Ruta A
101; 2) la ribera la cafiada de Gasser,

3) el limite con el tejido urbano del

Santa Teresita (Empalme Nicolich) y
4) el limite con los predios rurales
vecinos.

El emprendimiento prevé un
tratamiento diferenciado para cada
tipo de interfase teniendo en cuenta la
estructura natural del terreno y las
actividades a desarrollarse dentro del territorio del @mbito del PAI. Cada interfase en
si misma implica un intercambio entre el proyecto y su entorno previendo en su
disefio, una arquitectura y un tratamiento del entorno amable con el paisaje.

Para la interfase con la Ruta 101, las consideraciones a tener en cuenta han sido
complejas. Por un lado se debia prever la minima alteracion posible de su
circulacion en el punto de acceso al emprendimiento. Esto derivé en un estudio
pormenorizado de las relaciones entre la circulacion interna y los flujos de la ruta
N°101. Sobre la ruta, ademas del tradicional flujo de las rutas nacionales, existe un
flujo interno de circulacion local producto de la existencia de localidades muy
préximas. Este flujo local no fue tenido en cuenta en el disefio del perfil de la Ruta N°
101, lo que supone una problematica compleja para el estudio de los accesos del
emprendimiento y su relacion con la ruta. Actualmente este intercambio de flujos
vehiculares continGa en proceso de disefio. Aunque ya esta en un punto avanzado
del proyecto ejecutivo, el disefio sigue siendo estudiado por el Ministerio de
Transporte y Obras publicas a los efectos de mitigar todos los posibles conflictos
entre el actual flujo de la ruta y los previstos en el masterplan.

De acuerdo con las definiciones que estan siendo adoptadas por la Intendencia de
Canelones y el MTOP, en cuanto a la transformacion de Ruta 101 a doble via y la
construccién de una via de servicio uniendo Barrio Aeroparque con Colonia Nicolich,
el proyecto integrard la construccibn de esta via de servicio en el tramo
correspondiente al emprendimiento.

CORTINA DE CASUARINAS

PALMERAS FENDX PALMERAS FENIX
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Fachada sobre Ruta 101. Muestra el disefio paisajistico del Portal de Acceso a Zona Franca Parque de las Ciencias

ALTURA DE REFERENCIA PARA casunama
EDIFICIOS DE OFICINAS | h=20 m

e cRaeLEs

ALTURA DE RERERENCIA PARA
GALPONES | h#4.5m

CALLE SERVICIO CERCO PERIMETRAL TALUD CALLE DE CAMIONES

Corte de Interfase Ruta 101. Muestra el disefio paisajistico de la interfase entre la Ruta 101 y el disefio del masterplan
de Zona Franca Parque de las Ciencias

Otro aspecto de la interfase de la Ruta 101, es el paisaje que ZFCP determina sobre
ella. En el masterplan de ZFPC, se desarroll6 un disefio organizativo que aparta
considerablemente los edificios del complejo en relacion a la ruta, estableciendo un
fondo uniforme pero no continuo, de edificios proporcionalmente bajos. Por delante
de ellos se colocaran entre tres y cuatro hileras de especies arbdreas con un
desarrollo vertical similar al de la arquitectura. Esto determinard a medida que las
especies se desarrollen, un frente arbolado en todo el desarrollo de la fachada de
“Zona Franca Parque de las Ciencias” interrumpido Unicamente en el acceso.

/OOQ &, % \y /)N S
"}7/(6,\ O %, A N Y

Planta del borde sobre calle de 17mts. Muestra el disefio paisajistico de la fachada lateral de Zona Franca
Pargue de las Ciencias

En el sector situado al noreste del acceso, se prevé la localizacién de edificios de
oficinas, de mayor altura en relacion con los depésitos y laboratorios, pero
igualmente distanciados y separados de la ruta por una banda arbolada.

A su vez esta previsto en el disefio de las areas exteriores del &mbito del PAI, un
talud de césped definido entre la calle interna de camiones y el cerco perimetral de
la zona franca en todo el largo de la fachada de ZFPC sobre la Ruta 101.
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En la interfase definida entre el predio y el tejido urbano de Santa Teresita (Empalme
Nicolich), el vinculo estd determinado Unicamente por el paisaje, ya que no existen
accesos ni vinculos funcionales. El cercado perimetral requerido para la Zona
Franca determina la imposibilidad de algin tipo de comunicacién, marcando un
definido limite en este sentido. La fachada lateral de ZFPC, dado su importante
desarrollo (casi 300mts de largo), establece un paisaje de fondo para el area urbana
lindera. Por esta razon, es importante considerar que, si bien es una fachada
continua y sin accesos, el disefio del masterplan de ZFPC prevé un tratamiento
permeable de vistas para esta interfase, disefiada basicamente por el cercado
perimetral y especies vegetales dispuestos en dos hileras a ambos lados de la calle
perimetral interna de camiones y considerables retiros respecto a la linea del cerco
perimetral, lo que genera una suerte de paisaje ajardinado para el borde norte del
centro poblado.

Respecto a la interfase definida por el limite del predio con la cafada de Gasser, la
relacion es similar a la interfase anterior: se define Unicamente por el paisaje. El
cercado perimetral de la zona franca se continGa sin interrupciones sobre el borde
del &lveo de la cafiada, manteniendo la misma permeabilidad visual. El disefio
previsto en el masterplan establece para este borde un buffer de proteccién del
paisaje natural de la cafiada, corriendo el cercado perimetral hacia adentro del
padrén 70239 y manteniendo intacto el fragil ecosistema de la cafiada. Dentro del
area conformada por este buffer, se instalaran luminarias y especies de arboles
complementando y consolidando el monte nativo preexistente.

Hacia los limites Norte de ZFPC, con predios linderos en suelo rural, el tratamiento
de la interfase se des-complejiza respecto a la intensidad o frecuencia en la

Tratamiento del borde con la cafiada de Gasser. Muestra el disefio paisajistico del limite Este de ZFPC y el
buffer de la cafiada de Gasser

interrelacion. Los usos rurales, con sus amplias extensiones, determinan puntos de
vista mucho mas lejanos que el tejido rural, en donde el disefio del paisaje de la
interfase— que es el Unico aspecto de intercambio con el entorno sobre este borde-
pierde protagonismo en el paisaje total del entorno. El tratamiento de borde previsto
se define por el cercado perimetral, con su malla permeable, la senda perimetral y
las hileras de arboles a ambos lados de la senda de circulacion perimetral.

3.2 Redes de infraestructura internas del PAI ZFPC y sus
conexiones
3.2.1 Agua potable

Las fuentes de agua disponibles para el PAlI ZFPC son: la red publica de OSE y
agua de perforaciones.
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Los planos AP-01A y AP-01B muestran la red existente de OSE que abastece de
agua potable a la zona del emprendimiento y las tres conexiones previstas, una en el
extremo sur contra la ruta 101, otra en el extremo norte para la zona franca, y una
independiente para la Aduana.

La conexidon 1 (Sur) se proyecta con un medidor de 4” y una tuberia de
abastecimiento al sistema de pretratamiento de agua y almacenamiento en PVC 110
mm.

La conexion 2 (Norte) se proyecta con un medidor de 4” y una tuberia de
abastecimiento al sistema de pretratamiento de PVC 160 mm.

La conexién para la aduana se prevé en @1” y una caferia de distribucion de PVC
?63.

En forma adicional se proponen construir 4 pozos de agua en lugares equidistantes
para minimizar la interferencia entre los mismos. Dos de ellos abasteceran la Planta
de Pretratamiento de la Etapa 1, la cual también se alimenta de la conexién 1 de
OSE, y las otras dos perforaciones complementan la conexion 2 de OSE para
abastecer la 22 Etapa.

La cantidad y ubicacién de las perforaciones se debera determinar mediante un
estudio hidrogeoldgico. La red definitiva se debera ajustar a la ubicacion final de las
perforaciones y al caudal que surja de los aforos de los mismos.

Se deberan registrar dichos pozos en la Direccibn Nacional de Hidrografia del
Ministerio de Transporte y Obras Publicas.

La alimentacibn de agua de cada fuente se propone que sea sometida a un
pretratamiento que se presenta a continuacion:

Agua de OSE

El agua de OSE se descarga previa cloracion y aireacibn a un tanque de
almacenamiento de 150 m3. La cloracién ajustaria el cloro residual para mantener la
calidad bacteriologica del agua, la aireacién permite realizar la des-carbonatacion del
agua de OSE como fuera planteado que es necesaria previo a la planta de Osmaosis.

Como opcional para la primera etapa se propone el almacenamiento del agua de
OSE en un tanque de 100 m3 desde donde se bombeara a través de los filtros a
presion de arena y antracita con agregado eventual de coagulante. Desde este
tanque se enviara al tanque de 150 m3 previo cloracién y aireacion.

Agua de Perforaciones

El agua de perforaciones se almacenara en un tanque de 40 m3 desde donde se
alimentardn ablandadores de resinas catidnicas que son regenerados con sal
comun. El agua ablandada se envia al tanque de agua clorada de 150 m3 previa
cloracion.

Agua de Abastecimiento

El agua de abastecimiento sera una mezcla de agua de perforacion ablandada y
agua de OSE pretratada y aireada. El agua se almacena en un tanque donde debe
mantenerse niveles de cloro residual de 0,5 ppm, desde donde se bombea a la red
de distribucion. Se entiende que la solucién de un Unico sistema de almacenamiento
y distribucion resulta més adecuada que instalar una doble red con agua de pozo y
OSE.

Recuperacion de aguas
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En forma paralela se propone analizar la posibilidad de recolectar efluentes que
pueden tener buena calidad como el agua de rechazo de la osmosis y almacenarla
en tanques para su posterior uso en lavado de pisos, inodoros o riego. Sin embargo,
a efectos del calculo de las redes o las capacidades de almacenamiento o
pretratamiento se recomienda que no sea considerada para prever los dias que
estos efluentes no puedan ser reutilizados.

Red de Distribucioén

Desde el tanque de agua clorada se proyecta bombear a la red de distribucion
disefiada para poder abastecer los caudales maximos de los diferentes edificios a
las presiones requeridas. Se proyecta de forma tal que los edificios no requieran
tanques de almacenamiento para los servicios comunes. Se debera evaluar en los
suministros de las plantas de agua ultra pura si son necesarios tanques a la cabeza
de las plantas desde donde se abastecen las bombas de presurizacion de los trenes
de 6smosis. Esto dltimo formara parte de los proyectos especificos de cada planta
de agua ultra pura.

Reposicion de agua a embalse de incendio

Considerando el gran volumen de agua necesario para la reserva de incendio se
definié6 almacenar el mismo en una laguna, la cual a su vez cumplira una funcion
paisajistica.

Esta laguna se mantendra con nivel constante, reponiendo las pérdidas con agua de
perforacion. Se analiz6 la posibilidad de alimentarla con agua pluvial pero se
descarté esta alternativa porque el volumen de reposicion es relativamente bajo, y
ademds por razones estéticas se prefiere mantener un liquido libre de sdlidos en
suspensiéon (normalmente el agua de lluvia los contiene).

(Plano 8: infraestructuras troncales internas).

3.2.2 Sistema de Saneamiento

El sistema de saneamiento esta determinado por el sistema de recoleccién,
tratamiento y disposicion final de las aguas residuales del Parque de las Ciencias.

El sistema de recoleccién se proyecta como un sistema separativo donde las aguas
residuales no son mezcladas con los desagues pluviales. Esto permite minimizar las
caferias de conduccion y realizar un tratamiento de las aguas residuales ya que la
calidad de agua cambiaria durante las lluvias.

Los efluentes generados en los distintos locales son vertidos a la red interna
principal de saneamiento del Parque. Por esta son transportados hasta la planta de
tratamiento de efluentes en donde se realiza un proceso de lodos activados con
desinfeccion posterior. El efluente tratado es vertido en una laguna desde la cual se
riega el predio vecino al Parque.

El 27 de enero de 2011, la Direccion Nacional de Medio Ambiente (DINAMA) se
expidi6 aprobando la Solicitud de Autorizacion de Desagiie Industrial (SADI)
presentada por Parque de las Ciencias SA, mediante el expediente N°
2009/14000/09771. Se adjunta copia de dicha resolucion como Anexo de este
informe.

Pretratamiento de aguas residuales industriales

Las Plantas Farmacéuticas a instalarse en el Parque de las Ciencias deberan incluir
una planta de pretratamiento antes del vertido al colector a efecto que los efluentes
cumplan las normas establecidas por el decreto 253/79.

Se plantea principalmente el control de carga organica en términos de DBO5 donde
los efluentes sin tratar pueden llegar a tener entre 5,000 y 15,000 ppm cuando la

Arg. Federico Bervejillo y Asociados



PAl Parque de las Ciencias 36

norma citada acepta solamente 700ppm de DBO. Se entiende que se debera
agregar a esto el control de la toxicidad del efluente a efectos de que sea posible el
tratamiento biol6gico proyectado en la Planta de Tratamiento General.

Los desaglies de las Plantas Industriales se pueden clasificar en desagues
contaminados, no contaminados y efluentes sanitarios. Se proyectara un sistema de
pretratamiento en cada una de las Industrias emplazadas en el Parque de las
ciencias que eliminen el contenido activo de estos desagiies contaminados
principalmente para eliminar la toxicidad del efluente que deberia controlarse con
ensayos de ecotoxicidad.

Planta de Pretratamiento de Efluentes Industriales

Como se comentara se debera exigir que los usuarios del Parque de las Ciencias
realicen un Pretratamiento a sus aguas residuales industriales contaminadas que
permita cumplir las normas de vertido a colector y asegurar que su efluente no es
téxico con la eliminacién de los componentes activos.

En caso de la Etapa 1, se incluye una red independiente de saneamiento para los
diferentes locales que envie los efluentes industriales contaminados a una Planta de
Pretratamiento ubicada al este de la Planta Principal de Megapharma.

Sistema de Recoleccioén

En los planos S-01A y S-01B del Anexo 2 “Plan maestro de Infraestructura Sanitaria”
del Estudio Pittamiglio se presentan la red de recoleccidn propuesta para cada una
de las etapas. Como se indica se identifica un colector emisario hacia la Planta de
Tratamiento que recogerd los colectores secundarios de ambas etapas.

Las redes proyectadas seran construidas por etapas. El disefio es flexible a efectos
gue el crecimiento se adapte a la ocupacién de los lotes.

Los aspectos tenidos en cuenta para el dimensionado y disefio del sistema estan
especificados en el Anexo antes mencionado.

Planta de Tratamiento

La zona en la cual se encuentra emplazado Parque de las Ciencias no cuenta con
servicio de saneamiento, razon por la cual se deberd proyectar una planta de
tratamiento de efluentes (PTE) que permita dar cumplimiento a las condiciones de
vertido de acuerdo al decreto 253/79.

Los caudales propuestos para la planta de tratamiento general del PAlI ZFPC
corresponden a 200 m3/dia para la etapa inicial del PAlI ZFPC; 400 m3/dia para 50%
del masterplan construido; y 600 m3/dia para el 100% del masterplan funcionando.
La planta incluye un circuito de efluentes y otro de lodos. La planta de tratamiento
general del PAI ZFPC contara con dos unidades principales: ecualizador y planta de
tratamiento actualmente predisefiadas (ver planos S-02 Y S-03 DEL Anexo 2) Es
importante destacar que en la PTE se debera instalar un grupo electrégeno para
evitar desbordes en los momentos de corte de energia eléctrica.

El proyecto de la PTE deberd ser presentada a la Division Calidad de Emisiones de
la Direccion Nacional de Medio Ambiente del MVOTMA en formato SADI9 previo al
comienzo de la obra. Esta Division controla el cumplimiento del Decreto 253/79. En
particular se exige que el punto de vertido tenga una cuenca mayor que 5 kmz2,
razon por la cual no seria admitido el vertido al inicio de la cafiada Gasser cuya
cuenca es menor a 1 km2. Por esta razon se plantean diferentes alternativas de
disposicion final que se presentan en el plano S-04 del Anexo 2: “Plan Maestro de
Infraestructura Sanitaria”. Las alternativas de riego y bombeo al Arroyo Toledo no
harian necesario la instalacion de tratamiento terciario.
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Se analizaron las siguientes opciones en base a diferentes etapas que seran
puestas a consideracion de la DINAMA:

Etapa 1 (200 m3 diarios)

* Riego de zonas verdes de Etapa 1 y en parte del area de Etapa 2.

» Bombeo al Arroyo Escobar (que recibe la descarga de la cafiada Gasser) con 10
km2 de cuenca. Planta de Tratamiento completa.

* Bombeo al sistema de bombeo del Aeropuerto Internacional de Carrasco.
Etapa 2: (400 m3 diarios)
* Bombeo al Arroyo Escobar, en el mismo punto.

* Bombeo al Arroyo Toledo con planta de tratamiento completa.
Etapa 3: (600 m3 diarios)

* Bombeo al Arroyo Toledo con planta de tratamiento completa.

» Descarga mediante bombeo a la Planta de Tratamiento de OSE a construir en
Ciudad de la Costa. Planta de Tratamiento basica o Bombeo Directo sin
Tratamiento.

Se entiende que el riego como forma de disposicién final de la totalidad del efluente
solo es posible en la Etapa 1. En efecto, épocas de déficit hidrico se puede regar
campos con gramilla o forestacién a razon de 3 It/m2/dia (valor a confirmar con las
especies a plantar o posibles con el suelo existente) que determina que sean
necesarios 6,6 has destinadas al riego para la totalidad del efluente de primera
etapa. Ante la imposibilidad de regar los dias de lluvias se deberan almacenar como
minimo 22 dias de caudal vertido (correspondientes a 22 dias habiles, 30 dias
calendario) que determina que se requiere un embalse de 4.400 m3 para que sea
factible este método de disposicion final. Por lo anteriormente expuesto no se
considera posible utilizar como método el riego para las etapas posteriores del
Emprendimiento ya que no se cuenta con area verde suficiente.

Igualmente se construira la laguna para la acumulacion del agua tratada que
permitira su utilizacién para riego, y al mismo tiempo servirh como pulmén ante
eventuales desmejoras de la calidad final del efluente como consecuencia de fallas
en la operacién de la planta. Se podra prever el reprocesamiento de esta agua si no
se alcanzan los parametros de vertido.

Esta laguna seguira también para controlar la calidad del vertido final mediante
indicadores bioldégicos como peces o aves.

La posibilidad de descargar a la Planta de Tratamiento de OSE en la Ciudad de la
Costa no puede ser planteada en la Etapa 1 ya que la Planta esta en etapa de
licitacion. Se espera que la primera etapa de la misma esté operativa en el afio
2014. En este momento se podria descargar la totalidad del efluente sin tratamiento
previo (salvo el que cada planta industrial realice para sus aguas contaminadas).

La opcion de bombear al sistema del Aeropuerto pareceria poco viable ya que el
caudal del parque es muy significativo para el bombeo previsto en dicho
emprendimiento.

Si se optara por el vertido a curso de agua, se planteard como primer opcion la
descarga en el Arroyo Escobar ya que es el punto que cumple los requisitos
ambientales y legales que se encuentra mas cerca de la Planta de Tratamiento de
Efluentes. Asimismo, parte de la tuberia de impulsién se puede aprovechar en una
segunda instancia si se define el bombeo a OSE.
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La alternativa a desarrollar en el anteproyecto se elegird por los costos de inversion
inicial y las ventajas relativas del punto de vista ambiental, y segun las opciones que
resulten factibles de ser aprobadas por OSE o la DINAMA.

Aspectos reglamentarios en el Parque de las Ciencias

La ocupacion de los predios en el Parque de las Ciencias debe cumplir ciertos
requisitos respecto al vertido de efluentes a efectos que no genere impactos a la red
proyectada o a la planta de tratamiento.

En este caso se debera solicitar los siguientes datos al futuro usuario:
» Caudal diario vertido

» Caudal maximo instantaneo vertido

* Numero de personal ocupado.

» Carga de DBOS5 vertido del efluente industrial en kg/dia y con una concentracion
maxima de 700 ppm.

* Descripcion de la Planta de Pretratamiento a instalar en caso que debe reducir la
carga de DBOS5 a los valores maximos admitidos. Justificacion de que el efluente no
es téxico para la Planta de Tratamiento posterior.

« Cada futuro usuario del Parque deberd realizar un trdmite SADI independiente
frente a DINAMA para autorizar su planta de tratamiento, cuando corresponda.

A partir de esta informacion se aprobara la carga vertida por el usuario y se tomaran
medidas de ampliacion de la Planta de Tratamiento general. En forma adicional se
verificara la capacidad de las redes colectoras.

En cada caso se determinaradn los parametros relevantes a monitorear, los que
deberan ser controlados por las autoridades del Parque de las Ciencias. Este criterio
incluye a la empersa Megapharma.

La empresa Parque de las Ciencias S.A. controlard a cada una de las
industrias en lo que se refiere a los principales parametros de vertido a
colector, segun lo presentado en el siguiente cuadro:

Parametro Valores a cumplir
Temperatura Maxima 35¢C

pH Entre 5,5y 9,5
DBO5 Maximo 700 mg/L

Sélidos Sedimentables

Hasta 10 mL/L en cono Imhoff en 1 hora

Aceites y grasas

Hasta 200 mg/L

Concentracién de Ciprofloxacina Clorhidrato

Segln aprobado por Dinama en SADI de la
Industria

Concentracion de Clonixinato de Lisina

Segln aprobado por Dinama en SADI de la
Industria

Toxicidad aguda con bacterias

IC 50 (15 min): >75%

Toxicidad crdénica con bacterias

IC 25 (22 h): >100% en el borde de la zona de
mezcla

Toxicidad aguda con dafnidos

LC 50 (48 h):>75%

Toxicidad crénica con dafnidos

IC 25 (6-8 h): >100% en el borde de la zona
de mezcla

Se podran incorporar nuevos pardmetros si se utilizan otros principios activos
existentes, o si DINAMA los exige en las correspondientes autorizaciones de
desaguie industrial.
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En definitiva se dara una factibilidad de vertido asegurando que es posible recibir el
nuevo caudal y cargas vertidas. Se deberan establecer una rutina de control para
asegurar el cumplimiento de los pardmetros maximos admitidos. Se debera dejar
abierta la posibilidad de mayores o diferentes exigencias a los nuevos usuarios.

3.2.3 Drenaje de Pluviales

El PAI ZFPC esta emplazado en un punto de cambio de cuencas. Como se muestra
en la figura, parte de la zona descarga al Arroyo Toledo aunque mayoritariamente
es tributario del Arroyo Escobar, principalmente por la cafiada Gasser.

oo ¥ CUENCA N°2

Cuencas naturales del predio del PAlI ZFPC

La figura representa las 5 cuencas numeradas del 1 al 5 con las siguientes
caracteristicas:

Cuenca N° 1

Esta cuenca esta delimitada por el eje sur, la entrada a ZFPC y la Ruta 101. La
cuenca tiene un area de 7,4 has aproximadamente que descargan hacia una
alcantarilla de la Ruta 101 que posteriormente escurre hacia el Arroyo Toledo. El
proyecto de masterplan de Parque de las Ciencias define para esta cuenca tramos
entubados para recoger los pluviales de las calles y los tramos abiertos que se
busca sean canales o cunetas de pasto. El principal punto a considerar en esta
cuenca es el impacto sobre la cuneta de la Ruta, para lo cual se deberan realizar
gestiones con la Direccion Nacional de Vialidad del MTOP.

Cuenca N° 2
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Corresponde a una pequefia cuenca ubicada al sur del predio, en el sector 2 definido
por la primer etapa de costruccion del PAI ZFPC y que descarga al padrén 9920
préximo a Colonia Nicolich como se muestra en la figura. La cuenca alcanza 1,7 has
aproximadamente. Su descarga se incorporara a la cafiada Gasser que
posteriormente tributa al Arroyo Escobar. El disefio del masterplan del Parque de las
Ciencias plantea minimizar el area escurrida para evitar mayores escorrentias que
obliguen a medidas de mejora del escurrimiento dentro del predio vecino.

4.3. Cuenca N° 3

Esta cuenca se es la mayor y descarga en la cafiada Gasser. La cuenca alcanza
40,9 has aproximadamente y se ha dividido en 8 subcuencas denominadas
subcuenca 3A hasta la subcuenca 3G. La subcuenca 3 A corresponde a la
subcuenca de la Etapa 1 que descarga en el inicio de la cafada Gasser, en la
esquina Este del predio contra Colonia Nicolich. En este punto se descargan
mediante 2 cafierias de 800 mm debiéndose revestir la cafiada en un tramo inicial
para evitar la erosién de la misma. Se propone construir una laguna para amortiguar
estos caudales maximos y posibilitar el almacenamiento de agua para riego, y para
mejorar las condiciones paisajisticas. Sera muy importante en la etapa de proyecto
el disefio del vertedero de este embalse para evitar anegamientos aguas arriba del
estanque de amortiguacion. Las restantes subcuencas se van incorporando en los
tramos aguas debajo de la cafiada.

4.4. Cuenca N° 4

Corresponde a un pequefio sector ubicado en el norte del predio que descarga hacia
el predio padron 54685 en una zona que es tributaria al Arroyo Escobar. En forma
similar a la cuenca N° 2 se buscé minimizar este aporte con lo cual la cuenca
alcanzaria 0,8 has. Junto a esta cuenca hay una pequefia zona no considerada que
descarga a la Ruta 101.

Cuenca N°5

Corresponde a un pequefio sector ubicado en el noreste del predio que descarga
hacia el predio padrén 53772 en una zona que es tributaria al Arroyo Escobar.

En forma similar a la cuenca N° 2 se buscd minimizar este aporte con lo cual la
cuenca alcanzaria 1,2 has. Cabe aclarar que en ambos casos, el caudal futuro sera
similar al actual porque si bien se impermeabiliza parte de la cuenca, también se
reduce el tamafio de la misma porque los movimientos de suelo y el sistema de
drenaje se disefiaron de forma de aumentar el escurrimiento hacia la cafiada
Gasser.

3.2.4 Residuos Sélidos
Esté previsto que el emprendimiento ZFPC produzca tres tipos de residuos solidos:

A- Papel y carton en un volumen diario de 400 kgs. De estos residuos, esta
previsto que un 62.5% (250kg) no sea contaminado.

C- Residuos que requieren tratamiento estimado en 100kg diarios;
D- Recortes de blistera y de vidrio en un volumen de 300kg diarios.

La forma de disposicion final prevista para dichos residuos solidos generados en el
proceso industrial depende de cada tipo. Para los residuos tipo A, se prevee la
recoleccién municipal. Para los residuos tipo C y D est4 prevista su disposicion final
en enteramiento sanitario segun los lineamientos que las autoridades competentes
dispongan.
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Para las partidas de descarte, es decir, aquellos productos que son frecuentemente
descartados por tallas de produccion seran eliminados mediante molienda y
enterramiento  fuera del recinto franco. Este tipo de productos en este
emprendimiento esta definido como graneles y materia prima fuera de
especificacién.

Se transcribe a continuacién el cuadro presentado a DINAMA donde se explica la
disposicion de los residuos sélidos (parte del SADI aprobado en enero de 2011)
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AMEXO 2: DIAGRAMA DE FLUJG DE LA DISPOSICION DE RESIDUOS
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3.2.5 Energiaeléctrica

El predio comprendido en el PAI ZFPC contara con diversos locales de servicio para
el abastecimiento de energia eléctrica:

» Locales para ubicar dos Puestos de Conexién y Medida para la acometida de
UTE, uno en 15kV (para los servicios generales del Parque) y otro en 30kV
para las plantas a implantarse en la primer etapa de obra (Sector 2 definido
en el PAI)

» Locales para ubicar Subestaciones de UTE para la alimentacion de los
servicios generales: iluminacién vial, pozos de bombeo, riego, drenajes,
edificios de aduanas, etc.

Por otra parte, esta previsto el tendido de todas las infraestructuras troncales de
abastecimiento de energia del parque que comprenden:

» Tendidos de toda la infraestructura necesaria para la alimentacion de la
iluminacion perimetral y vial marcada en los planos.

> Instalacién de todas las luminarias y las columnas correspondientes que
estén marcadas en los planos.

» Tendidos de toda la infraestructura necesaria para la alimentacion de los
pozos de bombeo y bombas de incendio marcadas en los planos.

> Tendidos de todas las canalizaciones de corrientes débiles marcadas en los
planos.

Para la primer etapa del emprendimiento, esta previsto un consumo eléctrico de
2850kw, de los cuales 350kW corresponden a los servicios comunes y 2500kW a las
instalaciones de la primer etapa del emprendimiento ( Sector 2)

En términos generales, para el complejo de Parque de las Ciencias, esta previsto un
consumo de energia eléctrica total de 1.062.000 kwh.

La alimentacién del sector 2 en 30kV se realizara desde el puesto de conexién de
30kV. Por otra parte existe la posibilidad de construir una estacion reductora de
30/15kV para alimentar el sector 2 y 15kV para los futuros usuarios del Parque de
las Ciencias ubicados en el sector 3. Esta posibilidad sera concretada o no una vez
que comiencen a desarrollarse los emprendimientos del sector 3.

La alimentacion de los servicios generales del predio contaran con un puesto de
cpnexion de 15kV.

Todas las redes eléctricas interiores, ya sea de MT (15kV y 30kV) como las de 400V
seran subterraneas.

Distribucion de Media Tension

Desde el puesto de conexién de UTE de 15kV se realizara la distribucion de la
energia eléctrica en la tensibn que corresponda hasta las subestaciones de
transformacién de servicios comunes o hasta los puestos de conexién propios de
cada uno de los usuarios de ZFPC.

La distribucion de energia a terceros usuarios sera responsabilidad de UTE.
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4 Evaluacion de impactos del desarrollo
propuesto

4.1 Evaluaciéon de impactos en la etapa de obra

La obra tiene un plazo de 14 meses y comprende la construccion de la
infraestructura vial e instalaciones para los futuros emprendimientos dentro del
predio. Esta comprendida también la construccion de los accesos y edificios de
Aduanas.

El flujo estimado de personal a utilizar durante la obra se muestra en el siguiente
gréfico:
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El acceso de personal de obra esta definido y debidamente sefializado, el cual se
muestra en plano adjunto. En el plano se muestra el sector de obrador.

La entrada de personal esta ubicada a 30 mts de la parada de émnibus existente,
para quienes asistan a obra en este medio de transporte. Se indica en el plano
dichas paradas.

Dentro del obrador se destina un espacio de estacionamiento para quienes acudan
en auto o moto.

Estdn previstos, dentro del obrador las siguientes instalaciones para los
trabajadores: Vestuario, bafio, comedor y estacionamiento propio. No se prevé otro
tipo de instalacion para los trabajadores tales como viviendas. Respecto a
instalaciones de abastecimiento, a la fecha se ha instalado un puesto de comida,
ubicado a 20 mts del acceso de personal. Se prevé que pueda instalarse algun
puesto més en el entorno de este acceso.

En cuanto a las caracteristicas y procedencia de los trabajadores de la obra, esta
previsto que las obras de construccién del PAlI ZFPC se cubran con personal de la
empresa constructora (personal de procedente de otras obras o del seguro de paro).
Igualmente, en caso de requerir renovaciébn o aumento de personal, la empresa
constructora encarga de las obras estudiara la posibilidad de contratar trabajadores
de la zona, en coordinacién con la comuna canaria.

Dentro del predio del PAlI ZFPC, no estan previstas interferencias con
infraestructuras existentes. Existe una Unica posible interferencia con la red de
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abastecimiento de OSE, a lo largo de la faja de la ruta nacional 101. El siguiente
plano muestra el trazado afectado previsto.

No esta previsto que surjan impactos derivados de las obras sobre las actividades
productivas de los predios linderos, salvo las servidumbres de cruces de ganado que
solian pasar por el predio de la obra.

Todos los residuos y escombros de construccion seran retirados en volquetas, por lo
gue no se generara ningun impacto directo sobre el entorno inmediato proveniente
de la generacion de residuos durante la etapa de obra.
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4.2 Evaluacion del Impacto Ambiental

Para este capitulo, nos basaremos en la informacion presentada por Seinco para la
Viabilidad Ambiental de Localizaciéon de Zona Franca “Parque de las Ciencias”. Dado
que el Programa de Actuacién Integrada presentado en este documento abarca
exclusivamente el ambito y las actividades de dicha zona franca, los aspectos
ambientales considerados para ZFPC asi como las caracteristicas del medio en el
gue se implantan son las mismas.

4.2.1 Identificacion de aspectos relevantes de la situacién ambiental del
area del PAL.

El predio elegido para el proyecto Zona Franca “Parque de las Ciencias” sobre la
Ruta 101 en el kilbmetro 22 se encuentra situado en una zona suavemente
ondulada, con pendientes promediando 2 % al 4% a una distancia de un par de
kilbmetros del nuevo Aeropuerto Internacional de Carrasco y contiguo a la
urbanizacion Colonia Nicolich en el Departamento de Canelones.

La zona del proyecto presenta un subsuelo sedimentario dominantemente arcilloso
relacionado con la pedogénesis de la formacion eolo-génica Libertad. A su vez,
dicha formacién esta apoyada sobre el sustrato cristalino que aflora en las laderas
periféricas orientales de los bafiados de Carrasco y hacia el norte en algunas
laderas bajas de los relieves mas empinados.

Los suelos del sector considerado son casi todos arcillosos y pesados con una
evaluacion pedogenética moderada y diferenciacién de horizontes media, en parte
modificada por el laboreo. Se trata de suelos con contenido medio a alto en materia
organica y fertilidad alta a moderada. Debido a su caracter arcilloso son suelos con
problemas de estructura que pueden presentar algunas limitaciones para usos
agricolas. En la zona de estudio son suelos que han experimentado erosion historica
debido al prolongado laboreo que en gran medida ha cesado hace bastante tiempo
(algunos antiguos campos de cultivo en el predio se encuentran invadidos por
cafaverales y chircales).

Los suelos pertenecen al grupo de suelos 10.6b de CONEAT. Este grupo, que se
identifica con la Unidad Toledo del mapa de suelos carta a escala 1:1.000.000
(D.S.F) se localiza como una faja discontinua en el sur de Canelones y Montevideo
(también en parte de los departamentos de San José y Colonia).

Debido a su caracter arcilloso los suelos locales son débilmente permeables o
impermeables, con un escurrimiento superficial relativamente importante. Parte del
agua precipitada se incorpora muy lentamente a las napas subterraneas cuya
profundidad es de unos 10- 15 metros en las zonas de interfluvios.

Las aguas infitradas se drenan a través del escurrimiento sub-superficial que
conduce dichos flujos hacia la vecina Cafiada de Gasser.

La napa freatica antes mencionada aflora formando manantiales en el pie de ladera
y zona plana contigua a la Cafiada en cuyo alveo existe un tajamar utilizado para
disposicién no controlada de residuos y chatarra.

La cafiada también recibe aguas del escurrimiento superficial y de los aportes
fredticos provenientes de la zona urbanizada de Colonia Nicolich. Este centro
poblado no posee saneamiento y por lo tanto los aportes sub-superficiales pueden
verse influidos por filtraciones y desbordes provenientes de dicha localidad.
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Los pozos perforados o excavados en la zona son pocos y de baja a bajisima
productividad (menos de 1,000 litros hora con profundidades del orden de 15 a 20
metros).

Como la zona esta servida por el servicio de Obras Sanitarias del Estado los pocos
pozos existentes en la zona no son utilizados con fines de abastecimiento y en
general han sido abandonados.

La cobertura vegetal del sitio del Proyecto se encuentra parcial o totalmente
modificada debido a la accién humana. Se trata en general de comunidades de
praderas secundarias que incluyen especies herbaceas nativas y exadticas
intercaladas con cafiaverales y chircales desarrollados en antiguas zonas agricolas y
de pastoreo prolongado. Algunos pocos montes artificiales de eucaliptos de escasa
extensidn y algunos ombues completan el panorama botanico de la zona.

La fauna local es la normal en praderas degradadas cercanas a zonas pobladas
generalmente constituida por algunas especies de aves (teros, horneros, etc.) y
mamiferos pequefios.

El Proyecto se instalar4 en un &rea con fuerte influencia urbana. La Zona Franca
Parque de las Ciencias se situara en una zona suburbana poco poblada, al este del
Aeropuerto de Carrasco en una zona de interfluvios relativamente elevados.

En general se trata de una zona rural y suburbana, en proceso de urbanizacién
rapida, con una densidad de viviendas escasa a moderada, y una importante red vial
asociada.

La poblacién de la zona incluye una mayoria de residentes permanentes asociados
al Area Metropolitana montevideana aunque localizados administrativamente en el
Departamento de Canelones. También existe un pequefio nimero dedicado a
actividades horticolas y pastoreo de ganado lechero.

Desde el punto de vista paisajistico, es una zona modificada por la urbanizacion
relativamente desordenada que se complementa con nuevas obras viales
(autorrutas con obras de intercambio vehicular) que estan dando un nuevo paisaje
urbano profundamente antropogénico. Desde ese punto de vista el proyecto no va a
significar ninguna intervencion visible que introduzca cambios negativos en la
situaciéon actual y evolucion prevista. Por el contrario, se piensa que el proyecto con
una arquitectura urbanistica planificada acorde con las caracteristicas del sitio y el
ordenamiento territorial previsto para sus alrededores va a beneficiar
significativamente el paisaje local.

No se han identificado zonas naturales remanentes en el area del proyecto que
requieran proteccion especial debido a su antiguo uso y su degradacion ecolégica y
edafica.
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Vista de praderas en el interfluvio del proyecto Manantiales provenientes de Colonia Nicolich

drenando hacia la Cafada Gasser

4.2.2 Objetivos de proteccion ambiental contemplados por el PAI ZFPC.

Teniendo en cuenta las caracteristicas inherentes al tipo de proyecto de que se trata
y al medio en que se inserta, fueron elaborados criterios relativos a:

1. Usos del suelo
2. Areas sensibles y protegidas
3. Integracion paisajistica

1. Los padrones donde se prevé localizar la zona franca se encuentran registrados
como suelo rural potencialmente transformable, aunque la realidad muestra que se
trata de una zona suburbana préxima a nucleos poblacionales, almacenes y
talleres, y de servicios terciarios (aeropuerto).

2. El proyecto debera evitar la interferencia con areas sensibles o protegidas.

El proyecto se localiza fuera de la faja de defensa de costas. Asimismo, no existen
areas protegidas dentro del predio ni en las cercanias al mismo. Como fuera
mencionado en la descripcion del medio se trata de predios rurales potencialmente
transformables con formacién de praderas, hoy en estado de total abandono,
linderos a una trama urbana. El proyecto debera evitar la interferencia con areas
sensibles o protegidas.

3. El proyecto deberé tener en cuenta la calidad del paisaje.

Se da importancia a la proteccion del paisaje y las diferentes cuencas visuales, de
modo tal de contar con un disefio que resulte en un emprendimiento arménicamente
integrado. La definicion del lay-out general resulta fundamental a la hora de evitar
impactos ambientales indeseados. En tal sentido cabe destacar que el planteo
urbanistico finalmente adoptado fue elaborado teniendo en cuenta todos los factores
ambientales de interés. El disefio del loteo fue realizado acompafiando en toda su
extension las superficies preexistentes, lo que garantiza una muy fuerte presencia de
superficies verdes y amplias visuales.

El proyecto propone crear un equipamiento urbano dinamizador, de escala regional,
gue ademas de promover la recuperacion paisajistica y ambiental en estos predios
tan cercanos a la puerta de entrada al Uruguay (Aeropuerto Carrasco), realice un
aporte vital a la impronta arquitecténica de la ciudad.

La parquizacion y la relacion entre las parcelas y calles interiores del predio,
contribuira a la integracion con la trama urbana existente.
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Se ha buscado ademas generar lagunas artificiales, recreando un ambiente
caracteristico de la zona, con la vitalidad y el aporte de naturalidad que brindan los
espejos de agua.

El disefio urbanistico fue realizado potenciando la integracién del emprendimiento
con el medio ambiente receptor en todos sus aspectos, maximizando las superficies
verdes frente a la impermeabilizacién de areas y respetando las condiciones
topograficas naturales del lugar.

4.2.3 Probables efectos ambientales significativos: Evaluacion de
Impactos Ambientales del PAI.

A efectos de facilitar el proceso de identificacién de los impactos ambientales
potenciales, se realiz6 un analisis ambiental del proyecto y sus acciones,
identificando los aspectos ambientales implicados, entendiendo por aspecto
ambiental, conforme a la norma UNITISO 14001:2004, al elemento de las
actividades, productos o servicios de una organizacién que puede interactuar con el
medio ambiente.

Se considerd que son significativos, y por lo tanto requieren gestion especifica,
aquellos aspectos ambientales que:

(a) exceden o se encuentran cerca de los limites establecidos por los requisitos
formales (normas, estdndares, autorizaciones, etc.); 6

(b) interactian con factores ambientales particularmente sensibles al aspecto
ambiental.

Adicionalmente, se identificaron aquellos aspectos ambientales que resultan ser
facilmente controlables mediante la aplicacion de buenas practicas ambientales y
por tanto de ocurrencia innecesaria.

Dentro de los aspectos restantes, se identifican los que potencialmente pueden
incumplir normas legales y/o interactuar con factores ambientales sensibles,
identificandose los impactos ambientales significativos.

Por dltimo, se identificaron los impactos ambientales no significativos.

Este estudio se encuentra anexado al documento. En él se encuentra descripto
mediante tablas, el proceso de andlisis de aspectos ambientales significativos del
emprendimiento y sus posibles impactos clasificados segun su grado de importancia
y posibilidad de mitigacion.

El documento de Viabilidad Ambiental de Localizacién presentado por Seinco para la
implantaciéon de Zona Franca Parque de las Ciencias presentado en agosto de 2008,
luego de haber ldentificados los aspectos ambientales y analizado los mismos,
concluy6 que los posibles impactos ambientales significativos son la presencia fisica
del emprendimiento, el vertido de efluentes y la gestién de residuos.

El primero de ellos surge tanto de la construccién de las infraestructuras vy
edificaciones del emprendimiento de ZFPC como de la conformacién de las lagunas
y areas verdes previstas en el masterplan. Estd comprobado que este impacto
ambiental identificado no puede catalogarse como negativo. La descripcién del
ambiente de implantacion asi como también del paisaje que surge del masterplan de
ZFPC contribuye a mejorar las calidades del entorno suburbano/rural preexistente,
tanto desde el punto de vista paisajistico como del desarrollo urbano. El proyecto
propone crear un equipamiento urbano dinamizador que promovera la recuperacion
paisajistica y ambiental de estos predios, hoy en estado de abandono y tan cercanos
a la puerta de entrada al Uruguay (Aeropuerto Carrasco).
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Los restantes dos impactos significativos surgidos del andlisis antes descripto
debieron ser estudiados a los efectos de establecer medidas de mitigacion para
prevenir los efectos ambientales significativos.

4.2.4 Medidas previstas para prevenir, reducir o compensar los efectos
ambientales negativos.

a) Vertido de efluentes

De acuerdo a la experiencia en planta similar de Roemmers, hoy existente y cuyos
antecedentes y permisos figuran en DINAMA, el efluente final resultante de la
mezcla agua industrial y agua doméstica, cumple ampliamente los estandares de
vertido establecidos en el Decreto 253/79 y modificativos y es descargado sin
tratamiento al sistema de saneamiento de Montevideo.

Durante la operacion del emprendimiento que se propone para la Primera Etapa, se
generaran efluentes de igual naturaleza a los antes mencionados los que, en
ausencia de saneamiento en el area, requeriran contar con una gestion especifica.

En atencion a este aspecto ambiental y a fin de mitigar su impacto sobre el medio
receptor, el Proyecto prevé contar con una planta de tratamiento general de
efluentes, previo a su disposicion final. En este sentido, cada usuario debera realizar
un pre-tratamiento de sus efluentes industriales para poder asi conducir estos y los
efluentes domeésticos hacia la planta de tratamiento general.

Se plantea la capitalizacion del efluente tratado mediante la conformacién de
espejos de agua (lagunas), los que ademas de su aporte paisajistico serviran como
reservorios. La disposicion final del efluente se producird mediante evaporacion
natural y posible reuso del agua para riego de las areas verdes, procediéndose al
vertido final de excedentes a la cafiada de Gasser.

Los proyectos de ingenieria de saneamiento para Parque de las Ciencias fueron
presentados ante DINAMA mediante una Solicitud de Autorizacion de Desague
Industrial (ver documento anexo) que fue aprobada por el Ministerio en el mes de
enero de 2011.

b) Escurrimiento de pluviales

Los disefios de ingenieria para la canalizacion de aguas pluviales y la conduccion y
amortizaciéon de sus impactos en las cuencas rurales o urbanas afectadas fueron
completados a satisfaccion de la Intendencia de Canelones y estan detallados, con
su memoria de célculo, en el informe que se adjunta.

Los impactos sobre la cuenca rural de la Cafada Gasser se regulan mediante una
laguna de amortiguacion que se localiza en predios vecinos al sur de Parque de las
Ciencias que también son propiedad de la empresa.

Los impactos sobre la cuenca urbana que se extiende en el barrio Santa Teresita se
han evaluado y se consideran plenamente aceptables para las infraestructuras
existentes.

c) Gestion de residuos

La emisiébn de residuos solidos fue identificado como un aspecto ambiental
significativo y como puede observarse en los flujogramas de los distintos procesos
industriales se trata de residuos tales como: envases vacios, bolsas de nylon, ropa
descartada, mascarillas, filtros de aire, molienda de productos, papel de
documentos, vidrios, filtros de cultivo, granel de producto para destruccion, frascos,
tapas, etiquetas, frascos con productos rechazados, cajas de carton, blisters, blisters
con productos rechazados, estuches, prospectos. Cabe destacar que hoy la misma
industria cuenta con practicas procedimentadas para la gestionar adecuadamente
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estos residuos, las que implican la clasificacién y discriminacion segun el destino
final de cada tipologia, la cual se detalla seguidamente.

Bolsa azul (destino: reciclaje)

En estas se dispone todo lo que sea papel y cartébn. Toda documentacién de
caracter confidencial es previamente destruida en maquina destructora de papel.
Estuches, prospectos y literaturas también son destruidos previamente por razones
de seguridad.

Bolsa verde (destino: recolector municipal)

Se disponen en estas bolsas todos aquellos residuos que no estan contaminados
con productos ni con materias primas, tales como: guantes, gasas, algodén, trapos,
restos de comida, vasos descartables, toallas de papel. Bolsa roja (destino:
enterramiento sanitario) Se usan para disponer todos aquellos residuos que por su
naturaleza requieren tratamiento. Se trata de bolsas que han estado en contacto con
producto o materia prima, frascos impresos con resto de producto, filtros usados en
produccién y laboratorio de control, ropa descartable, guantes que han estado en
contacto con producto o materia prima.

Bolsa transparente o bolsa negra (destino: enterramiento sanitario)

Recortes de blistera y pruebas sin producto de blisters y enfoilados. También se
integran en estas bolsas los recortes de vidrio.

d) Conclusion

El proyecto de zona franca “Parque de las Ciencias” que se presenta en este
Programa de Actuacion Integrada, es ambientalmente viable y tendr4 un impacto
ambiental de dimensiébn escasa o moderada en tanto se aplicardn medidas
adecuadas para la gestion ambientalmente responsable de vertidos liquidos y
residuos sélidos, mientras que la presencia fisica del emprendimiento favorecera el
desarrollo local.

4.3 Evaluacién del Impacto de Transito

4.3.1 Lasituacion actual del sistema vial del entorno.

Los relevamientos realizados para el documento de “Estudio de Impacto de Transito”
del empalme de acceso al emprendimiento presentado ante el MVOTMA
(documento anexado a este informe), establecié que la interseccién de la ruta 101
con la ruta 102 alcanza un volumen aproximado de 15 mil vehiculos diarios, con un
pico de 2.184 vehiculos por hora. Este relevamiento fue duplicado al momento de
disefiar los modelos de acceso al emprendimiento teniendo en cuenta las
dificultades en el registro de informacion.
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Maniobras de aforo vehicular en empalme de Rutas 101 y 102

Dicho informe estableci6 las siguientes conclusiones respecto al diagndstico de la
situacion del transito vehicular del entorno:

La participacion de motos en el flujo es muy importante, en el periodo pico
equivalen a casi 3/5 del flujo de automoéviles.

Las maniobras M3, M5 y M9 son las de mayor volumen en el empalme,
indicacion de que los flujos de ruta 102 con uno de sus extremos en la zona
del aeropuerto y la costa Este de Montevideo son los predominantes en el
empalme.

Las maniobras M2 y M7 (ruta 101, sentido Sur) presentan fuerte variacion
entre el domingo y un dia de semana. Esto no sucede en sentido Norte,
donde la maniobra M10 se mantiene uniforme.

Se confirma que las intersecciones con posibles demoras de control son las
gue se dan sobre la via sentido Sur de la ruta 101. La interseccion sentido
Este (M6, M8 y M10) no presenta demora ya que el flujo de las dos primeras
maniobras es absolutamente bajo.

Todos los dias se produce un incremento importante del flujo de automoviles
en la tarde, situaciébn que también se da los dias de la semana para las
motos (esto es por el horario de finalizacion de la jornada laboral en las obras
del aeropuerto y obras viales del entorno).

El flujo de émnibus es mas o menos uniforme los dias de semana, el
domingo presenta un pico cercano al mediodia.

El trAnsito de camiones simples los dias de semana presenta volimenes muy
importantes y uniformidad en su variacion horaria. Esto se explica porque la
mayor parte de los camiones de este tipo estan afectados al transporte de
materiales (muchos de cantera) hacia las obras del aeropuerto y obras viales
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en la zona. Inclusive el domingo en la mafiana se observa un flujo importante
de estos camiones.

Los camiones articulados presentan uniformidad los dias de semana y un
pico en la tarde de los domingos, comportamiento tradicional de éste tipo de
transporte.

Para la interseccion de conflicto M1, M2, M3 y M4 los horarios con mayor
volumen son en la tarde de 17:00 a 19:00 los domingos y sobre las 9:00 y
17:00 los dias de semana.

Para la interseccién de conflicto M5, M6, M7 y M8 los maximos volimenes se
observan desde las 16:00 hasta las 19:00 los domingos y en el entorno de
17:00 y 18:00 para los dias de semana

4.3.2 Los impactos de transito del PAI-ZFPC en el entorno

En Estudio de Impactos de Transito antes citado se manejaron los siguientes
supuestos maximizados a los efectos de analizar los posibles impactos del
emprendimiento:

Viajes de camiones

-El proyecto comprende 25 plazas de estacionamiento para camiones en la
admisién y otras tantas previas a la revision aduanera en la salida.

-Esto es: podran llegar una cantidad importante de camiones juntos ya que
existe un pulmén de espera previo al ingreso.

-El egreso debera ser mas desagregado ya que es necesaria la revision de
carga en Aduana. Se adopta una tasa de revisibn de 1 camién cada 10
minutos (evidentemente hipGtesis extrema porque la revisiobn de egreso
implica verificaciéon de la carga).

Se adopta que el 80% de los viajes corresponde a camiones articulados.

Viajes de livianos

El proyecto contempla 225 plazas de estacionamiento para Mega Pharma y
un numero de plazas a determinar en funcion de los m2 construidos para el
area restante del Parque.

Mega Pharma no prevé aumentar significativamente su plantilla con las
nuevas operaciones. No obstante, se supone un incremento de 100
funcionarios, totalizando aproximadamente 500 empleados. Evidentemente la
mayor parte es personal operario.

Se suponen aproximadamente 1.000 funcionarios en el area restante del
Parque, estimados a partir de la relacion de estacionamientos disponibles.

Se considera que el 5% de los funcionarios del Parque seran residentes de
Colonia Nicolich, esto es: 75 personas.

Se desprecian los viajes comerciales, que podran ser importantes en su
volumen, pero claramente no coinciden con los picos de ingreso/egreso.

Otros viajes

Servicios de provision de alimentos, de recoleccion de residuos, de provision
de material de oficina, etc.

Se considera que el volumen de estos viajes es absolutamente menor
respecto del total de viajes generados por el Parque.
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A los efectos de identificar los impactos generados en el viario local, se estimaron
los volumenes de viajes en los horarios pico de la siguiente forma:

Viajes de camiones

- Arribo maximo de 15 camiones articulados / hora. Es el 60% del
almacenamiento disponible. No depende de la tasa de atencion de la Aduana

- Egreso en la tarde de 6 camiones articulados / hora, implica una tasa de
revision de un camion cada 10 minutos, valor por demas exigente

Viajes de livianos

Se considera una tasa de atenciéon en la Aduana de 1 vehiculo cada 3
segundos (no se revisaria ninguno), en los 15 minutos pico esto resultaria en
300 vehiculos

En el horario de ingreso y salida de los funcionarios, lo hacen el 80% de los
livianos correspondientes a estacionamiento (548).

El 80% de los funcionarios que no utilizan automdvil individual lo hacen en
camionetas tipo furgbn o en minibus (no se consideran los residentes
inmediatos), se adopta una capacidad de 9 personas por vehiculo, esto
resulta en 70 vehiculos.

Los restantes funcionarios que no utilizan transporte individual o colectivo
contratado, lo hacen en transporte publico de lineas regulares de la zona.

Como la tasa de atencion en el portal de Aduana es menor al flujo, se
adopta que la llegada se desagregara en % hora, con una relaciéon de 0,75
para los 15’ pico. Esto resulta en 395 vehiculos

En el egreso el volumen maximo en los 15 pico es dado por la tasa de
atencion en Aduana, esto es: 300 vehiculos

El transito generado por el Parque de las Ciencias podria generar los siguientes
impactos de riesgo:

Impacto local en ruta 101 en la localizacion del acceso, provocando demoras
a los flujos por ruta 101 y con posible riesgo de accidentes por alcance de
vehiculos en el mismo sentido o embestida lateral

Pérdida de calidad de servicio en las intersecciones de control de rutas 101y
102

Peligro de accidentes con peatones en la interseccion de rutas 101 y 102 y
frente al liceo en la zona de transicion

Asi, el disefio de un empalme adecuado puede resultar beneficioso en cuanto
colaboraria con la moderacién de la velocidad de los vehiculos que circulan por ruta
101 en la aproximacion al entorno suburbano. Este aporte seria muy importante ya
gue el liceo se encuentra en la zona de transicion entre el acceso al Parque de las
Ciencias y el empalme de las rutas 101 y 102.

4.3.3 Medidas de mitigacién de impactos de transito del PAI-ZFPC:

Para los criterios generales adoptados para el disefio del empalme de acceso se
consideraron los siguientes criterios para la elaboracion de la propuesta de empalme
con la carretera:

Ubicacién en zona con visibilidad conveniente.
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Separacion de flujos pasantes en ruta 101 para evitar posibilidad de
adelantamiento en zona de empalme de acceso.

Canalizacién del movimiento de giro a la derecha para ingresar al Parque.

Semaforizacién para permitir el acceso a la carretera de los vehiculos que
egresan del Parque.

Velocidad de disefio acorde con una transicion respecto del entorno
suburbano.

Aprovechamiento de la infraestructura actualmente construida: evitar la
realizacion de expropiaciones, evitar afectar a accesos particulares vecinos,
menor afectacion de los servicios.

Méas alla de la especificidad del acceso particular, la solucion debe ser
coherente con un tratamiento integral de la problematica de ruta 101: La DNV
ha manifestado que espera poder incorporar esta solucibn como actuacién
tipica para otros empalmes en ese tramo de la ruta 101.

Se propone la ubicacion del acceso al predio a aproximadamente a 500 m del
empalme con la ruta 102, enfrentado a un camino ya existente. La eleccion de esa
localizacion obedece a:

El criterio general aplicado por la DNV, expresamente solicitado por sus
técnicos, es ubicar los accesos vehiculares en calles de uso publico.

Zona con excelente visibilidad a ambos lados .Esta condicién de visibilidad
no se alcanza en el ingreso de ninguno de los demés emprendimientos
ubicados a 1.200 m al Norte del Parque de las Ciencias.

No se considera viable canalizar el acceso a la ruta en calles ya existentes en la
margen, por las siguientes razones:

La calle publica mas cercana estd a 500 metros al Sur y limita con los
padrones urbanos de Colonia Nicolich. No es razonable conducir altos
volimenes de transito hacia ella por tratarse de un entorno muy urbanizado,
préximo a la localizacion del liceo. Ademas el acceso quedaria en un lugar de
mala visibilidad, practicamente sobre el empalme existente con ruta 102.

Hacia el Norte no hay ninguna calle publica inmediata al predio. La mas
cercana se encuentra a unos 1.000 m del acceso previsto, por lo que
construir una calle de servicio hacia este lugar no es viable. Adicionalmente
la ubicacién de esa calle no cuenta con una buena visibilidad.

4.3.4 Proyecto para el empalme del PAI ZFPC con Ruta 101. Descripcién

funcional y geometria

El empalme que se propone presenta la siguiente configuracion funcional:

Separacién de flujos pasantes de ruta 101 mediante cantero central, para lo
cual se realizara el ensanche de la plataforma sin necesidad de
expropiaciones.

Ingreso al predio independiente para camiones y vehiculos livianos. La
distancia entre ellos es del orden de 120 metros. Se realiza mediante senda
de deceleracion para permitir la continuidad del flujo por ruta 101.
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e Egreso del predio en salida Unica, coincidente con el ingreso de vehiculos
livianos. Cantero central para separar flujos de ingreso y egreso.

¢ Control semaforizado de la interseccién, que permitira el egreso protegido de
los vehiculos, asi como el cruce peatonal.

¢ Se inhibe el giro a la izquierda para ingresar al Parque. Los vehiculos que
provienen del Norte deberan continuar hasta el empalme con la ruta 102,
para realizar el cambio de sentido de circulacién.

A los efectos del disefio geométrico se considera una velocidad de 70 km/h para la
via principal. Si bien la zona presenta condiciones de visibilidad adecuadas, la
cercania al empalme con la Ruta 102 y urbanizaciones al sur, limita
reglamentariamente la velocidad de circulacion de los vehiculos provenientes de esa
direccion y se pretende también que sea moderada en el sentido contrario.

4.4 Evaluacién del Impacto Urbano

El Programa de Actuacién Integrada de ZFPC se relaciona con un entorno de
variedad de usos y escalas, definido por las dinAmicas y légicas periurbanas.
Entender el tipo de impactos urbanos que pueden surgir a partir de la implantacion y
funcionamiento de las actividades de ZFPC surge, en gran medida, de entender el
funcionamiento de las actividades del entorno y cuan compatibles son entre si.

Con base en el analisis del ambito del PAI, el programa propuesto, y el caracter del
entorno inmediato, se identifican como posibles impactos significativos:

1) El impacto sobre la conformacién del corredor industrial y logistico;
2) El impacto sobre el paisaje de la ruta y los paisajes interiores.

Entretanto, los impactos directos sobre los tejidos urbanos adyacentes estdn muy
limitados porque, al tratarse de una zona franca, el emprendimiento no se integra a
dichos tejidos urbanos, ni desde el punto de vista vial, ni en lo relativo a las redes de
infraestructura, sino que se presenta como una unidad cerrada. Como consecuencia,
los impactos sobre Santa Teresita /Empalme Colonia Nicolich, Colonia Nicolich o
Barrio Aeroparque son béasicamente de tipo socioeconémico, y en lo urbano
ambiental se limitan a impactos de paisaje en los bordes compartidos.

4.4.1 Elimpacto sobre la conformacién del corredor Ruta 101

Es posible establecer que sin duda el emprendimiento que contiene el PAI impondra
impactos sobre la conformacién del corredor de la Ruta 101. Como vimos en los
capitulos anteriores, la ruta 101 viene desarrollando un proceso de transformacion
de usos en donde los emprendimientos industriales y los establecimientos logisticos
marcan una nueva tendencia en la conformacion territorial que el emprendimiento
del PAI ZFPC se propone consolidar.

Esta tendencia en la conformacion sin duda es una imagen deseada tanto por los
habitantes del entorno como del municipio. La conformacién del corredor de Ruta
101 que une el aeropuerto don la localidad de Pando como polo logistico contribuye
al desarrollo territorial del area, sumando actividades y dinamicas de calidad.

ZFPC ubicada a escasos kilometros del acceso a la nueva terminal aeroportuaria de
Carrasco afirmara la cabecera del corredor, consolidando a la Ruta 101 como
corredor logistico e industrial de dltima generacién, incorporando industrias
ambientalmente amigables, coherentes con las dindmicas y recursos de su entorno.

Por otra parte, el proyecto construird en todo su frente la via de servicio en la faja de
ruta que fuera acordada por la Intendencia de Canelones con el Ministerio de
Transporte y Obras Publicas.
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4.4.2 Elimpacto sobre el paisaje del entorno

Otro aspecto no menor a considerar es el impacto que el emprendimiento del PAI
ZFPC provoca en el paisaje del entorno. Como fue descripto, el PAI adopta el
caracter propio de un parque empresarial e industrial, en el cual la presencia del
verde en el interior, el control de alturas, y la definicibn de bandas perimetrales
arboladas determinan una relacién bien articulada con el entorno, tanto urbano como
industrial y rural.

Las fachadas que el masterplan de ZFPC propone tanto sobre la ruta 101 como en
las demas interfases de entorno afirman, en términos de imagen, son una tendencia
contemporanea hacia el desarrollo de actividades industriales mas sustentables, con
procesos de produccion acordes a las loégicas de preservacién ambiental.

4.4.3 Elacceso sobre Ruta 101

En contrapunto a esta consideracion, es importante prever que el Unico punto de
acceso al emprendimiento se convertird en un punto de caracter urbano sobre una
ruta de perfil rural. El acceso a ZFPC estara disefiado considerando la importancia
del flujo peatonal en horas pico asi como también el ingreso y egreso de vehiculos a
la ruta.

Los aspectos de transito y viales fueron contemplados en los sucesivos estudios
desarrollados para el proyecto de ZFPC. Estos estudios derivaron en el disefio
previsto para el acceso en donde las interferencias entre los diferentes flujos
vehiculares y peatonales se reducen al minimo con el fin de evitar potenciales
accidentes y siniestros.

Esta consideracion y mitigacion de impactos negativos de transito no afecta la
conformacion urbana de este punto en la ruta si no que al contrario lo define y
consolida.

4.4.4 Laincidenciasobre el valor del suelo

No hay razén para esperar impactos del emprendimiento en los valores del suelo,
tanto en el suelo rural como en el urbano del entorno.

El incremento de los valores del suelo rural catalogado como “no transformable” en
el entorno del PAI ZFPC no es razonable ya que, dada la ordenanza vigente, es un
suelo no transformable, por lo tanto no hay espectativas de transformacién. Por otra
parte, tampoco se preven impactos negativos en dicho suelo rural, ya que el
emprendimiento no generara agresiones mayores sobre la calidad ambiental de los
paisajes.

Sobre el valor de suelo rural transformable a industrial y logistico, ahi puede existir
un efecto marginal o incremental de aumento del valor del suelo si es que la imagen
positiva del emprendimiento se consolida y por lo tanto genera prestigio de estar
localizado cerca de Parque de las Ciencias. En cualquier caso estos efectos sobre el
valor del suelo son marginales respecto a otros factores como ser:

» La cercania del aeropuerto, que de por si es un factor de valorizacién
» La aprobacion del COSTAPLAN, que consolida un uso industrial y logistico.

En cuanto a los impactos sobre el valor del suelo en los predios urbanos de Santa
Teresita, se considera que estos no seran significativos, dado que el
emprendimiento no modifica las calidades urbanas y ambientales del area.
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445 Laincidenciaen los cambios de uso de suelo e instalacién de nuevas
actividades

En la franja industrial y logistica de la ruta 101, el COSTAPLAN promueve un cambio
de uso, la tendencia al uso o no de dicho recurso serd consecuencia del
afianzamiento del Plan. El emprendimiento Zona Franca Parque de las Ciencias va
en la direcciéon de la propuesta municipal.

4.4.6 Repercusiones en la densificacién de poblacidon

En relacién con la posible densificacion de poblacién devenida del desarrollo del
emprendimiento del PAI ZFPC no se advierten repercusiones, tanto en la instalacion
de viviendas formales como informales entre otros posibles.

Respecto a la densificacion en asentamientos informales, se advierte hoy con total
independencia del emprendimiento, un proceso incipiente de ocupacion informal de
una zona fraccionada en predios de media ha al norte de Santa Teresita. (sector
nombrado “sector 7” en el analisis territorial de este documento). El PAlI ZFPC no
presenta ninguna influencia directa sobre éste proceso, ya que no aporta ni resta
modificaciones del entorno que incentiven la ocupacion.

En cualquier caso la Intendencia ha definido que este sector se mantendra en usos
rurales o serd transformado a usos suburbanos no residenciales, considerando las
afectaciones generadas por el Aeropuerto.

4.4.7 Monitoreo de impactos urbanos

Se adoptara un sistema de monitoreo de ciertos indicadores del desarrollo urbano y
socioeconémico en el entorno que podrian guardar relaciébn con la presencia y
operacion del proyecto. En particular se propone el seguimiento de los siguientes
indicadores:

- valor del suelo promedio en los barrios cercanos de Santa Teresita, Empalme
y Colonia Nicolich y Barrio Aeroparque (en base a informacion del INE);

- poblacion de estos barrios empleada en el Parque o en empresas que
brindan servicios al Parque (en base a informacion proporcionada por las
empresas instaladas o empresas de servicios)

- percepcién de la poblacion de los barrios respecto a los impactos del Parque
en sucesivas etapas de su desarrollo (mediante encuestas a realizar cada 2
afos en un periodo total de 10 afios)
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5 Memoria Normativa

5.1 Componentes estructurales de la Unidad de Actuacion

La urbanizacion del emprendimiento se desarrollard en dos etapas: la primera
corresponde a la construccién de las infraestructuras generales para el desarrollo del
PAl y la construccion de los edificios del acceso (aduana), mas la vialidad del eje sur
(donde se implantara el complejo de edificios para Mega Pharma) y parte del eje
este. En esta etapa, el anillo de transporte de carga se completa parcialmente, hasta
el primer eje transversal. En la segunda etapa se completara la vialidad del eje este
y del anillo perimetral de carga, con sus correspondientes troncales de servicios.

5.1.1 Sistemavial de la Unidad de Actuacidn

El sistema vial de la Unidad de Actuacion del PAI ZFPC esta conformado por cuatro
tipos de calles, con perfiles y fajas diferenciadas.

Existen dos ejes centrales que organizan la distribucion y funcionamiento de ZFPC:
el eje central sur y el eje central este, por donde circularan todos los vehiculos
particulares asi como también los vehiculos de transporte colectivo del personal.

Por otro lado se define un sistema perimetral para la circulacion de camiones, que se
desarrolla siguiendo el limite del PAI ZFPC, estableciendo un circuito desde el predio
de Aduana (sector 1) pasando por los sectores 2 y 3 para culminar en el mismo
punto.

La perimetral de carga esta complementada por dos vias transversales al eje este,
en el Sector 3.

El tercer tipo de viario corresponde a la definicién de calles secundarias de acceso o
de atravesamiento de las macromanzanas definidas en torno a los ejes principales,
en caso de ser requeridas por la implantaciéon de nuevos edificios.

Por ultimo, tomando en cuenta las exigencias legales de los recintos francos, el
sistema vial incorpora calles perimetrales de seguridad. Ese circuito se desarrolla en
paralelo al cerco perimetral de la zona franca. En gran parte del perimetro, el circuito
del perimetral de seguridad se superpone al circuito del perimetral de carga. En las
zonas donde la perimetral se aleja del cerco perimetral, las calles de la perimetral de
seguridad quedan definidas por una calzada de 5 metros para la circulacién de
vehiculos del personal de seguridad.

5.1.2 Descripcion de los ejes centrales

Los ejes estructuradores estan constituidos por un amplio bulevar de perfil urbano de
pavimento asféltico, con espacios verdes centrales y estacionamientos para
automdviles dispuestos en bateria.

Las areas comunes constituidas por las sendas peatonales de los bulevares, el
cantero central y el resto de las veredas de las vias de circulacion estaran
acondicionadas con equipamiento urbano y parquizadas.

A lo largo de los estos ejes principales, las especies arbéreas acompafiaran los
estacionamientos dispuestos en bateria a ambos lados de la senda de circulacion
vial del bulevar. Dichos estacionamientos se posicionaran perpendicularmente a la
calzada, con un largo minimo de 5 metros y 2,4 de ancho.

Contiguo a la faja de estacionamientos del bulevar y siguiendo la descripcién de la
“faja de calle” se establecera un espacio vereda determinado por una senda
pavimentada de 3 metros de ancho. Estas veredas se complementaran con un
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equipamiento de resguardo para peatones constituido por estructuras de techo
liviano y banquetas cada 50 metros. Estos pasajes peatonales techados deberan
cubrir un 70% del total de la extensiéon de la senda peatonal

5.1.3 Interfases: Areas protegidas, Areas de Servicio al funcionamiento del
complejo

La unidad de actuacién prevera un porcentaje del area total para la localizacion de
infraestructuras de saneamiento y tratamiento de efluentes para su disposicién final.
Estas areas seran construidas durante la primera etapa de urbanizacién de la
Unidad de Actuacién y ubicadas y disefiadas segun las dimensiones establecidas en
los proyectos de ingenieria correspondientes.

En este orden, siguiendo las logicas de un disefio ambientalmente amigable con el
entorno, se define una zona buffer sobre el limite de la cafada Gasser. Esta area
estara ambientalmente protegida, recibiendo un tratamiento de parque informal. El
area protegida quedara definida por una faja mayor o igual a 10 metros que
abarcara todo el recorrido de la interfase entre el predio de la unidad de actuacion y
la cafiada Gasser.

Se propone, como medida normativa, establecer una servidumbre de conservacion
ambiental sobre ambos margenes del cauce, con un ancho entre 10 y 25m, para
garantizar la conservacion adecuada y evitar las construcciones u otras actividades
sobre el curso de agua. Asimismo, esta servidumbre serd la base para un plan de
manejo que contribuya a la formacién progresiva de un pasillo verde acompafando
el cauce de la cafiada aguas abajo.

5.1.4 Sitios edificables: Descripcién de los sectores y macromanzanas
definidas en la unidad de actuacion del PAI ZFPC
En la estructura de la unidad de actuacidn se reconocen tres areas diferenciadas:

SECTOR 1) Conformado por el padréon de la Aduana, predio no franco en
donde se ubican los accesos,

SECTOR 2) Constituido por el area sur del predio franco que comprende los
padrones de Mega Pharma Yy las restantes padrones sobre el eje sur,

SECTOR 3) Constituido por el area noreste del predio franco, estructurado
por el eje este, en donde se implantaran edificios de empresas del rubro.

(Padron de
Aduana)
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Cada sector, a su vez, estd subdividido en macromanzanas, para las cuales se
establecen parametros internos de regulacién que, sumados a la reglamentacion
general conforman la normativa de la Unidad de Actuacién PAI ZFPC.

De igual forma que una manzana esta conformada por padrones en el tejido urbano
tradicional, cada una de las macromanzanas estd conformada por parcelas, cuyas
dimensiones y forma seran definidas en el desarrollo del emprendimiento.

La normativa definida en esta unidad de actuacién limita la superficie, ubicacién y
reglamentacion a considerar para cada sitio edificable, pero no establece
caracteristicas de tamafo o forma de los mismos. Esto quiere decir que, tanto la
forma como el tamafio de los sitios podran ser modificadas durante la evolucién de
Parque de las Ciencias, ajustdndose a los parametros establecidos en la normativa
de su macromanzana.

5.1.5 Cuadro de areas totales del PAI.

SECTORES SUP (m2)
SECTOR 1: ACCESOS Y ADUANA
TOTAL SECTOR 1 21.072
SECTORES 2 Y 3: ZONA FRANCA % en ZF
Sistema gral vial y verde asociado
Ejes centrales 56.539 12%
Ejes secundarios 6.390 1%
Circuito de carga 78.472 16%
Perimetral de seguridad 0%
Subtotal Sistema Vial y Verde asociado 141.401 29%
Macromanzanas
Sector 2 93.493 19%
Sector 3 217.425 45%
Subtotal Macromanzanas 310.918 65%
Espacios de servicios comunes 15.538 3%
Espacios verdes adicionales 13.035 3%
TOTALSECTORES2Y 3 480.892 100%
SERVIDUMBRE C GASSER 32.381
TOTAL EMPRENDIMIENTO 534.346
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5.2 Normativa urbanistica para la Unidad de Actuacion del PAI
Parque de las Ciencias

5.2.1 Composicidn en sectores

En la Unidad de Actuacion del Parque de las Ciencias se distinguen dos grandes
areas y tres sectores: (ver Lamina N° 09 “Normativa de la Unidad de Actuacién”)

- el territorio donde se ubican los accesos y la aduana, correspondiente al
Sector 1.

- el territorio franco, o zona franca, en el que se ubican las plantas industriales,
los depésitos y las oficinas, que a su vez se divide en los sectores 2 y 3,
correspondientes el primero a la zona reservada a Mega Pharma, y el Sector
3 a los desarrollos para otras empresas.

Considerando la diferencia de marcos juridicos para la gestion, la normativa se
presenta por separado para el Sector 1 (Accesos y Aduana) y para el territorio franco
(Sectores 2y 3).

5.2.2 Normativa para el Sector 1

Para el sector 1, determinado por la superficie del padron N° 70237, se estableceran
las siguientes disposiciones de edificacion:

1- Uso dominante: el sector 1 esta destinado para uso exclusivo de edificios de
la aduana de la Zona Franca, los accesos y las correspondientes
infrestructuras de servicios.

2- F.O.S. global: 15%
3- FOT global: 15%

4- Altura maxima: 8,50m, se podran admitir alturas mayores para el portal de
acceso (estructuras livianas, pérgolas)

5- Retiro sobre la Ruta 101 de 50m.

5.2.3 Normativa general para la Zona Franca, Sectores 2y 3

En terminos generales, para toda la extensioén de la Zona Franca se establecen los
siguientes criterios de regulacion:

- F.O.T. (Factor de Ocupacién Total, o Indice de edificabilidad neta): 0,62
0 62% en relacién con la superficie total de las macromanzanas.

- F.O.S. verde para el conjunto del territorio franco, incluyendo
macromanzanas, espacios comunes y espacios viales: 50%.

- Usos admisibles: Industrial, logistico y terciario.
- Retiro sobre la Ruta 101 de 50m.

5.2.4 Normativa especifica para el Sector 2: Recinto Zona Franca, Eje Sur
Las parcelas situadas sobre el eje sur quedan comprendidas en 2 macromanzanas:
a. Macromanza 2A rodeando el eje principal.
b. Macromanzana 2B, ubicada sobre el eje principal.
Para la macromanzana 2A se establecen los siguientes pardmetros:

1. Uso preferente: industrial y logistico. Uso compatible: terciario.
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N o 0 bk~ owDd

Altura de la edificacion: 13,5m. Niveles: hasta PB + 2.
FOS: 50%

FOS subsuelo: 50%

FOS VERDE: 35%

FOT: 50%

Retiros: de 5m sobre el Bulevar central, de 10m sobre la perimetral de carga,
50m sobre Ruta 101. Todas las areas de retiro deben ser parquizadas. Se
admite en estas areas la ubicacién de escaleras, pavimentos y rampas de
acceso, asi como elementos de equipamiento arquitecténico como parasoles
en el nivel de planta baja..

Para la Macromanzana 2B se establecen los siguientes parametros:

1.

N o ok~ owDd

Uso preferente: terciario de oficinas.

Altura de la edificacién: 20m. Niveles: hasta PB + 4.
FOS: 30%

FOS subsuelo: 30%

FOS verde: 35%

FOT: 95%

Retiros: de 5m sobre el Bulevar central. El retiro estard parquizado en toda
su area, admitiéndose su ocupacion parcial por escaleras, pavimentos y
rampas de acceso a los edificios, asi como elementos de equipamiento
arquitectonico como parasoles en el nivel de planta baja. Se admite la
ocupacion parcial del subsuelo de los retiros frontales en edificios de oficinas.

5.2.5 Normativa especifica para el Sector 3: recinto Zona Franca, Eje Este

Para el sector 3, determinado por el sector este del padron N° 70239, se
estableceran las siguientes disposiciones de edificacion:

Las parcelas situadas sobre el eje este quedan comprendidas en 5 macromanzanas:

a.

Macromanzana 3A, definida al norte del eje central, sobre el limite sobre la
Ruta 101;

Macromanzana 3B, definida al sur del eje central, frente a la macromanzana
1A ;

Macromanzana 3C, definida al norte del eje central, sobre el limite de la zona
franca con el padron rural N2853772;

Macromanzana 3D, definida al sur del eje central, frente a la macromanzana
3C;

Macromanzana 3E, definida por el limite este del eje central y los bordes dela
unidad de actuacion con la cafiada de Gasser y el padrén rural N°53772

Dentro de las superficies determinadas para las macromanzanas se podran definir
calles vehiculares complementarias al sistema vial que sean requeridas para
abastecer los futuros edificios que se implanten.

Los estacionamientos al servicio de todo el sector 3 se resolveran en parte en los
bordes del eje central, y en parte integrados en el ordenamiento interior de cada
macromanzana.

Los pardmetros especificos para las distintas macromanzanas son los siguientes.
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Macromanzana 3-A

1.

N o o b~ Db

Uso preferente: terciario de oficinas.

Altura de la edificacion: 17,50m. Niveles: hasta PB + 4.
FOS: 25%

FOS subsuelo: 25%

FOS verde: 50%

FOT: 95%

Retiros: 10m sobre Bulevar central; 10 sobre perimetral de cargas; 5m sobre
calles interiores y 50m sobre la Ruta 101. El retiro estara parquizado en toda
su area, admitiéndose su ocupacion parcial por escaleras, pavimentos y
rampas de acceso a los edificios, asi como elementos de equipamiento
arquitecténico como parasoles en el nivel de planta baja.

Macromanzana 3-B

En esta macromanzana se diferencian dos zonas, indicadas en el plano de
normativa. El FOS verde global para el conjunto de la macromanzana es del 50%.

MM 3-B, zona con frente a ejes principales:

o a0k wDdPE

Uso preferente: terciario de oficinas.

Altura de la edificacion: 17,50m. Niveles: hasta PB + 4.
FOS: 25%

FOS subsuelo: 25%

FOT: 95%

Retiros: 10m sobre Bulevar central; 10 sobre perimetral de cargas; 5m sobre
calles interiores. El retiro estara parquizado en toda su &area, admitiéndose su
ocupacion parcial por escaleras, pavimentos y rampas de acceso a los
edificios, asi como elementos de equipamiento arquitectéonico como
parasoles en el nivel de planta baja.

MM 3-B, zona con frente a perimetral de carga:

o ok~ wDdNPE

Uso preferente: industria y logistica. Uso admisible: terciario de oficinas.
Altura de la edificacion: 13,50m. Niveles: hasta PB + 2.

FOS: 40%

FOT: 50%

FOS subsuelo: 50%

Retiros: 10m sobre perimetral de cargas; 5m sobre calles interiores. El retiro
estard parquizado, admitiéndose su ocupacion parcial por escaleras,
pavimentos y rampas de acceso a los edificios.

Macromanzanas 3-C, 3-Dy 3-E

1.

o~ Db

Uso preferente: industrial y logistico.

Altura de la edificacion: 13,50m. Niveles: hasta PB + 2.
FOS: 45%

FOS subsuelo: 45%

FOS verde: 35%

Arg. Federico Bervejillo y Asociados
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6. FOT:50%

Retiros: 5m sobre Bulevar central; 10m sobre perimetral de cargas; 5m sobre
calles interiores. El retiro estara parquizado, admitiéndose su ocupacion
parcial por escaleras, pavimentos y rampas de acceso a los edificios.

En el cuadro siguiente se resumen los principales parametros normativos para los
distintos sectores y zonas normativas dentro del recinto franco de Parque de las
Ciencias.

Arg. Federico Bervejillo y Asociados
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Lamina: estructura de macromanzanas y zonas normativas del PAI
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Cuadro: resumen de normativa sobre usos y edificabilidad en el recinto franco de Parque de las Ciencias

FOS
SUBSU |FOS
USOS DEL SUELO |TIPOS / NIVELES ALTURA [FOS [ELO  [VERDE [FOT RETIROS
perime
aejes |traly [calles
SuB aRuta |central|ejes |intern
SECTOR MANZANZONA |PREF COMP 101 |es trans |as
SECTOR1 |MM 1A aduana y accesos 8,5/ 15% 0%| 50%| 15%)|50m 5
SECTOR 2 (MM 2A ind +log |terciario |naves o depdsitos, oficinas en PB + 2 13,5/ 50%| 50%| 35%| 50%)|50m 5 10 5
MM 2B terciario blogues oficinas PB + 4 20| 30%| 30%| 35%| 95% 5 5
L .- 50%| 95%)|50m
SECTOR 3 |MM 3A terciario bloques oficinas PB + 4 17,5/ 25%| 25% 10 10 5
L - 95%
MM 3B |Frente |terciario bloques oficinas PB + 4 17,5/ 25%| 25% 35% 10 10 5
) o - - 50%
Fondo |ind +log |terciario |naves o depositos; oficinas en PB + 2 13,5/ 40%| 40% 10 5
MM 3C ind +log |terciario |naves o depdsitos; oficinas en PB + 2 13,5| 45%| 45%| 35%| 50% 5 10 5
MM 3D ind + log |terciario |naves o depdsitos; oficinas en PB + 2 13,5| 45%| 45%| 35%| 50% 5 10 5
MM 3E ind + log |terciario |naves o depdsitos; oficinas en PB + 2 13,5/ 45%| 45%| 35%| 50% 5 10 5
FOS MEDIO MANZANAS S2 - S3 40%
FOS VERDE GLOBAL (TODO EL RECINTO) 50%
FOT GLOBAL MANZANAS S2 - S3 62%

Arq. Federico Bervejillo y Asociados
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La transformacién de suelo se debera conceder para lo totalidad o para sectores de
la Unidad de Actuacién del PAI ZFPC una vez que las infraestructuras basicas
deflnidas en el PAI se hayan ejecutado por completo y hayan sido aprobadas por la
Intendencia Municipal de Canelones.

La Unidad de Actuacion se transformara progresivamente a suelo urbano, por
subsectores, a medida que estos vayan completando sus infraestructuras basicas:
saneamiento, vialidad, alumbrado, energia, redes completarias en general.
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6 Memoria de Gestion

6.1 Modelo de Gestion de Parque de las Ciencias

Parque de las Ciencias S.A. es una sociedad an6nima propiedad de un grupo de
accionistas de Mega Pharma S.A, que presento la solicitud al estado uruguayo para
que se le otorgue el permiso de explotacion de una zona franca, la cual fue
aprobada en fecha 7 de setiembre del 2009. Mega Pharma es una alianza
estratégica, de procedencia alemana, constituida por los laboratorios Rowe,
Roemmers, Panalab y Raymo.

El objeto exclusivo de Parque de las Ciencias S.A. en la explotacién de una Zona
Franca de acuerdo a lo que establece la Ley N° 15.921 y demas aplicables a la
materia, y realizar toda clase de operaciones inherentes a tal explotacion.

Por lo tanto, el perimetro del PAlI ZFPC corresponde a una Unica propiedad,
explotada por dicha sociedad anénima, en base a un modelo de gestion de
arrendamiento de suelo y edificios al 100% de las empresas que alli se implanten.
Tanto el suelo, como las infraestructuras del PAI ZFPC seran propiedad exclusiva de
Parque de las Ciencias S.A.

6.2 Controles y habilitaciones para las edificaciones en el Parque

Los edificios a construirse en el suelo urbanizado del PAI responderan a la
normativa municipal que el propio PAI establece, al reglamento interno que
determine Parque de las Ciencias como explotadora de la Zona Franca, y a las
normas nacionales en materia de zonas francas, control ambiental y otras.

En relaciébn con los permisos, habilitaciones y controles municipales, se debe
adoptar un modelo de gestion que combine un nivel de flexibilidad y fluidez
adecuado a las caracteristicas dinAmicas y evolutivas de un parque industrial y
tecnolégico, con la garantia de cumplimiento de las normas internas al propio parque
y de las normas municipales, tanto generales como especificas del presente PAL.

Teniendo en cuenta este balance, el procedimiento de control, permisos y
habilitaciones referido a las competencias municipales se organizara segun el
siguiente modelo.

A) Parque de las Ciencias sera responsable de autorizar en primera instancia
todos los proyectos de edificacion, garantizando que cumplen con la
normativa municipal, con el plan maestro del Parque, y con el reglamento
interno correspondiente, el cual deberd enmarcarse en las definiciones del
PAI.

B) Se deberan tramitar ante la Intendencia todos los permisos de construccién
de toda obra a realizarse.

C) Todos los emprendimientos deberan tramittar las habilitaciones
correspondientes a la Intendencia de Canelones previas a su instalacion,
esto sin perjuicio de las demas autorizaciones nacionales. La Intendencia,
una vez integrada toda la informacion solicitada, debera expedirse en un
plazo maximo de 60 dias, vencido el cual se otorgara de hecho la viabilidad.

Parque de las Ciencias SA presentara oportunamente ante la Intendencia de
Canelones su reglamento interno de urbanismo y arquitectura, debiendo estar dicho
reglamento adoptado previo a la aprobacion definitiva del PAIL. Junto con el
reglamento, la empresa debera definir una estructura profesional responsable de la
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gestion interna y externa en todos los aspectos referidos al desarrollo urbanistico y
al control normativo de las edificaciones del Parque.
6.3 Informe anual de la edificacion

Parque de las Ciencias presentara ante la IMM un informe anual de la edificacién
incluyendo:

a. un informe detallado de todas las construcciones realizadas en el
periodo.;

b. actuaciones y autorizaciones tramitadas con otros organismos
publicos;

actualizacion del sistema de monitoreo definido en el PAI;
consumos de energia y otros servicios;

e. programas que se estuvieran implementando: energias renovables,
reciclaje, empleo local, visitas de tipo turistico, otros;

f. plan anual de construcciones con la identificacion y descripcion de los
proyectos cuya concrecion esta prevista para el afio entrante;

g. programa de inversiones para el proximo periodo;
h. otra informacion que el emprendedor considere relevante.

A partir de este informe la Intendencia de Canelones podra hacer las observaciones
gue resulten pertinentes al emprendimiento.

6.4 Sistema de Monitoreo Ambiental y Econdmico del Parque

Las infraestructuras urbanas del PAI contaran con procedimientos de monitoreo
capaces de garantizar el correcto funcionamiento de sus instalaciones, chequeando
su uso Yy eficiencia, particularmente en lo referido a la gestion ambiental.

De igual modo, aspectos econdmicos tales como la inversion, el empleo y la
produccion contardn con sistemas de monitoreo explicitados en informes que la
sociedad Parque de las Ciencias S.A. emitira de forma periodica.

Un informe anual de gestibn ambiental y socioeconOmica serd entregado a la
Intendencia de Canelones, junto con el informe anual de edificaciones.

6.4.1 Aspectos Ambientales

Parque de las Ciencias S.A. esta comprometida con el Ministerio de Vivienda,
Ordenamiento Territorial y Medio Ambiente (MVOTMA) y mas especificamente con
la Division Control y Desempefio Ambiental de la Direccion Nacional de Medio
Ambiente a la entrega de un informe peridédico que especifica los volumenes y
caracteristicas de los efluentes del parque, basados en estudios técnicos de los
sistemas e infraestructuras sanitarias. Estos informes derivan de la Solicitud de
Autorizacion de Desagiie Industrial (SADI) realizada en las etapas de proyecto de
Parque de las Ciencias S.A.

Los informes de monitoreo ambiental se establecen con mayor detalle en el Informe
Ambiental Estratégico que se integra con el presente PAI. Estos incluiran al menos
los siguientes indicadores:

- consumo de agua;
- consumo de energia;

- produccién y gestién de residuos, por categoria.
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6.4.2 Aspectos Econémicos

A los efectos de dotar a la Intendencia de informacion actualizada sobre el desarrollo
del parque, Parque de las Ciencias presentara un Informe Econdmico Anual a la
Intendencia de Canelones. Este informe incluirdA como minimo la cuantificacién de
las siguientes variables:

- Inversién realizada por Parque de las Ciencias como explotadora en el
desarrollo de las infraestructuras y edificaciones del parque.

- Metros cuadrados construidos por uso Yy tipo de edificios.

- Composicion y evolucion del empleo en el parque. De ser posible se
incluird también informacién sobre residencia y modo de transporte de
los trabajadores del parque.

- Flujo anual de mercancias, en peso y en valor, que circula por la Aduana
de la Zona Franca como importacion o exportacion.

6.5 Infraestructura y edificacion en el Parque: Inversion
comprometida y fases

De acuerdo a la resolucion del Ministerio de Economia y Finanzas del 7 de
setiembre de 2009, mediante la cual se autorizé la explotaciéon de la Zona Franca
“Parque de las Ciencias”, el proyecto y ejecucion de las obras se divide en dos
etapas:

Primera Etapa:

La explotadora deberd construir al menos 40.000 metros cuadrados, los que
comprenderan:

» Las obras de infraestructura a cargo del explotador, con una inversion
minima de 10 millones de ddlares y plazo de finalizacién 31 de diciembre de
2011y

» Las obras de los usuarios directos garantizados, con una inversion minima
de 46 millones en dolares y plazo de finalizaciéon 31 de diciembre de 2014.

Seqgunda Etapa:

En ella la explotadora debera construir antes del 31 de diciembre de 2019, al menos
10.000 metros cuadrados, los que comprenderan:

» Las obras de infraestructura a cargo del explotador, con una inversion
minima de 10.5 millones de doélares.

» Las obras de los usuarios directa garantizados, con una inversién minima de
26.5 millones de délares.

Teniendo en cuenta estos parametros, Parque de las ciencais S.A. se comprometi
a realizar todas las infraestructuras necesarias para el funcionamiento del sector 2 y
parte del sector 3, ademas de las infrestructuras minimas para el funcionamiento de
la Zona franca definidas en la Ley de Zonas Francas (edificio de aduna, cerco, calle
y alumbrado perimetral, etc)

Paralelo a ello construira un grupo de edificios para la implantacion de las primeras
empresas, entre ellas Mega Pharma.

Esto sumpone que, una vez completada la primera etapa de construccion del PAI
ZFPC, Parque de las Ciencias S.A. habra invertido un total estimado en e US$ 21.4
millones. De este monto la inversién fija ascenderd a US$ 21.2 millones y el capital
de trabajo estimado sera de US$ 0.2 millones.
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La inversion Fija incluye las inversiones en terreno, infraestructura y edificos de la
primera etapa de construccion del PAlI ZFPC, asi como también las inversiones en
equipo de transporte y carga de Parque de las Ciencias.

6.6 Distribucion de cargas y beneficios

Dado que el Programa de Actuacién Integrada de Zona Franca Parque de las
Ciencias corresponde a un Unico propietario y un Gnico emprendimiento, no resulta
necesario un estudio detallado para la distribucién de cargas y beneficios entre
propietarios particulares.

Este requerimiento se hace imprescindible Unicamente si existe mas de un
propietario dentro del &mbito de la iniciativa del programa de Actuacién Integrada.

6.7 Participacion publica en mayor aprovechamiento por cambio
de categoria del suelo

Segun la ley de Ordenamiento Territorial N° 18.308 corresponde una participacion
publica en el mayor valor inmobiliario de los terrenos equivalente al 5% de la
edificabilidad total del &mbito una vez transformado. A continuacion se reproduce el
texto pertinente del articulo 46 de la Ley.

“Articulo 46

Una vez que se aprueben los instrumentos de ordenamiento territorial, la
ntendencia Municipal tendrd derecho, como Administracién territorial
competente, a participar en el mayor valor inmobiliario que derive para dichos
terrenos de las acciones de ordenamiento territorial, ejecucién y actuacion,
en la proporcion minima que a continuacion se establece:

i. En el suelo con el atributo de potencialmente
transformable, el 5% (cinco por ciento) de la
edificabilidad total atribuida al ambito.”

(...

“La participacién se materializara mediante la cesién de pleno derecho de
inmuebles libres de cargas de cualquier tipo a la Intendencia Municipal para
su inclusién en la cartera de tierras.

Los promotores de la actuacion, que manifiesten su interés y compromiso por
edificar los inmuebles que deben ser objeto de cesion de acuerdo con el
instrumento, podran acordar con la Intendencia Municipal la sustitucién de
dicha cesién por su equivalente en dinero. Dicho importe sera destinado a un
fondo de gestion territorial o bien la permuta por otros bienes inmuebles de
valor similar.”

Por su parte, el Plan de Ciudad de la Costa, o Costaplan, en el que esté incluido el
emprendimiento, establece lo siguiente:

19.4.2 Valorizacién por autorizacion de cambios de uso de suelo.

Cuando se autoriza un cambio de uso del suelo de un inmueble, la
valorizacion se define como el valor de comercializacion del inmueble con la
incorporacién del nuevo uso autorizado menos el valor de mercado antes de
la autorizacién y menos el costo de las inversiones para infraestructuras en
que pudiera incurrir el propietario para hacer viable ese cambio de uso.
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19.4.3 Valorizacién por nuevos fraccionamientos

Cuando se autorice el cambio normativo referente a nuevos
fraccionamientos, la valorizacién se configura como el equivalente al valor de
comercializacion de dichos inmuebles con la nueva subdivisién, menos su
valor en aplicacion de la anterior y menos el costo que el particular pudiera
incurrir para efectuar las inversiones en infraestructuras necesarias para
hacer viable el nuevo fraccionamiento.

19.4.4 Precio

El precio que debera pagar el propietario a la Intendencia de Canelones, se
determina de la siguiente manera:

En los casos de cambio de categoria, cambio de uso del suelo vy
reparcelamiento, el precio sera el veinte por ciento (20%) de la Valorizacion.

La avaluacion para el célculo del precio, reflejara el valor real de los
inmuebles — valor venal — sera suministrada con documentacion fehaciente
por los proponentes y verificada por los servicios técnicos municipales.

La norma nacional y la norma departamental coinciden en la definicion del concepto
de valorizacion: este refiere al cambio de valor del o los inmuebles como
consecuencia de los nuevos usos y edificabilidad asignados.

Mientras que la norma nacional se limita a fijar como minimo una participacién de la
Intendencia equivalente a un 5% de la valorizacibn de los terrenos, la norma
departamental establece un procedimiento de calculo completo.

Segun la norma municipal, el caso del presente PAI se encuadra en la modalidad de
“‘cambio de categoria” y “cambio de uso del suelo”. Para esta modalidad, el precio
(la participacion de la Intendencia en la valorizacion del suelo) se calcula como el
20% de la valorizacion, la cual a su vez se define como el valor de comercializacion
de los inmuebles con la nueva categoria y usos menos su valor inicial y menos el
costo de las inversiones en infraestructuras necesarias para hacer viable el nuevo
uso.

Siguiendo la norma, Parque de las Ciencias aportara una avaluacion de sus terrenos
en la condicién inicial (previa al PAl) apoyada en la correspondiente documentacion,
y en la condicion final (posterior al PAI y al cambio de categoria) Los servicios
técnicos departamentales verificardn lo ajustado de esta avaluacion, y en funcion de
su dictamen se procedera a fijar el precio que deberd pagar el propietario a la
Intendencia.

6.8 Participacién. Definicién de acciones a realizar

Zona Franca Parque de las Ciencias incorporara a sus politicas de gestion
estrategias de comunicacion e intercambio con las organizaciones sociales y
autoridades locales.

El alcalde y el consejo municipal recibirdn semestralmente un informe oral y escrito
del avance del proyecto. En conseguencia, se recibirdn y escucharan las posibles
inquietudes de los vecinos en relacion con los informes presentados.

Se desarrollaran acciones para una mejor familiarizacion de los pobladores locales
con el parque, ofreciendo programas de visitas para las escuelas de la zona,
incorporando una funcion educativa de Parque de las Ciencias hacia los nifios.

Estas politicas de gestion seran ampliamente difundidas e informadas en la pagina
web del Parque de las Ciencias.

PAI-ZFPC / Junio 2010



74

Se coordinara con el gobierno local las posibles acciones en el territorio
(responsabilidad social de la empresa). Estas podran ser obras concretas,
programas de formacién y capacitacion, mantenimiento de espacios publicos, etc.
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PROGRAMA DE ACTUACION INTEGRADA

ZONA FRANCA
PARQUE DE LAS CIENCIAS

Sector 1

[ ] H=850m

Sector 2
[ ] H=20moPB+4p
[ ] H=135moPB+2p

Sector 3

[ ] H=175moPB+4p
[ ] H=135moPB+2p

|:| Area de espacios de servicios

|:| Area sevidumbre cafiada Gasser

Arq. Federico Bervejillo & Asociados

Director General: Proyectista:

Arq. Federico Bervejillo  Arqg. Cecilia Malan

Normativa de la
Unidad de Actuacién

JULIO 2010

fourbanismo@adinet.com.uy (+5982) 7068023 | (+59898) 900540
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PLANTA DE TRATAMIENTO FINAL

LAGUNA DE ACUMU 1CION
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PROGRAMA DE ACTUACION INTEGRADA

ZONA FRANCA
PARQUE DE LAS CIENCIAS

I:I Acceso y aduanas

Naves industriales, laboratorios
y depositos

I:I Edificios de oficinas
I:I Area de espacios de servicios

I:I Area sevidumbre cafiada Gasser

Arq. Federico Bervejillo & Asociados

Director General: Proyeclista:

Arg. Federico Bervejillo  Arg. Cecilia Malan

Esquema de
Usos del Suelo

JuLio 2010

fburbanismo@adinet.com.uy (+5982) 7068023 | (+59898) 900540
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PROGRAMA DE ACTUACION INTEGRADA

ZONA FRANCA
PARQUE DE LAS CIENCIAS

Areas de Servicio en Espacios
Verdes

Espacios verdes asociados a via
perimetral de carga

Espacios verdes integrados en
los ejes centrales

Espacios verdes en retiros
de macromanzanas (sector 2)

Espacios verdes en retiros
de macromanzanas (sector 3)

JU RN

Arq. Federico Bervejillo & Asociados

Director General: Proyectista:

Arq. Federico Bervejillo  Arqg. Cecilia Malan

Areas verdes
del PAI

JULIO 2010

fourbanismo@adinet.com.uy (+5982) 7068023 | (+59898) 900540
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