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Resumen Ejecutivo

El proyecto Colonia Ala Este propone la expansion natural de la ciudad en tierras que se
encuentran ubicadas a sélo un kildmetro al este del puerto de pasajeros, tiene unas 511
hectareas de superficie y cuenta con 7 Km de frente de costa sobre el Rio de la Plata. Si bien
existieron iniciativas previas, en esta oportunidad Carlos Bastitta, propietario de la tierra desde
hace mas de 30 afios, se puso al frente del emprendimiento, a través del liderazgo de su hijo
Eduardo, y el apoyo de los mejores equipos de desarrolladores inmobiliarios, arquitectos y
urbanistas del Uruguay y la Argentina, incluyendo al prestigioso estudio de arquitectura Gémez
Platero, con el propdsito de contribuir al desarrollo de la ciudad en sus tierras, buscando
potenciar la matriz productiva de Colonia y posicionarla como un hub del ecosistema de
innovacion y conocimiento de Latinoamérica, atrayendo empresas de tecnologia (las que més
valor agregado generan en el mundo), colegios, universidades, centros de salud, turismo e
inversores internacionales. Sera una clara oportunidad para una vida mejor y un futuro con mas
oportunidades para todos los habitantes de la ciudad.,

Oportunidades para la Ciudad

® 30.000 nuevos residentes y 100 nuevas empresas TIC (en 20 a 30 afios)

® /000 a 8000 nuevas viviendas, 5 nuevos colegios, un centro médico, oficinas

® 100 hectdreas de nuevos espacios publicos de calidad para todos los colonienses

e 6000 puestos de trabajo en el sector TICs, entre 1500 y 2000 en la construccion y
miles mas en servicios.

® 70 millones de USD en inversién directa para infraestructura plblica (vialidades,
servicios y espacio publico) :

® 1900 millones de USD en inversidn total (1000 millones en los primeros 7 afios).

® 1000 millones de USD/afio de aporte al PBI uruguayo

® Cambio de la matriz productiva y nuevo posicionamiento de Colonia en la region

Se propone conformar una comunidad abierta e integrada a la ciudad, incorporando en
distintas etapas de 7 a 8 mil nuevos hogares al tejido de Colonia, que puedan atraer a nuevos
pobladores provenientes de Montevideo, Buenos Aires u otras zonas de |a regién, gue busquen
una nueva residencia, o también como espacio de retiro o segunda vivienda. El espiritu del
proyecto se basa en la integracidon de las dreas naturales, de alto valor paisajistico, a una
expansion armonica organizada en supermanzanas que favorecen la formacién de corredores
de biodiversidad, que vinculan la flora y la fauna del rio con su entorno inmediato, garantizando
la sustentabilidad ambiental, el uso de fuentes de energia limpia y renovables, la integracion
social y el cuidado de la naturaleza, para que todos los vecinos de Colonia puedan seguir
disfrutando de sus playas y espacios publicos, todos serdn de acceso libre e irrestricto. También
se presenta como opcién a un nuevo turismo que elija a Colonia como opcidn de descanso.
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Se espera que el proyecto permitirad que la ciudad extienda su ala este, sobre un drea que por
decadas fue una barrera al natural desarrollo de ia ciudad sobre ese frente. La iniciativa
propone incrementar la densidad poblacional de Colonia, que es muy baja, pero manteniendo
el perfil que la caracteriza, alinedndose a los principios rectores de las agendas internacionales,
como los Objetivos de Desarrollo Sostenible {ODS) y la Nueva Agenda Urbana de ONU-Habitat.
Asimismo, se ajusta a la normativa local y nacional existente, preservando las dreas naturales
de reserva del arroyo de la Caballada, la laguna de Los Patos y respetando las normativas de la
DINAMA.

La memoria descriptiva que se presenta a continuacion da cuenta de los principales
argumentos que nos llevan a promover el desarrollo de una primera etapa de desarrollo para
200 hectareas, ubicadas entre el limite oeste del predio y el camino que lleva a la Playa El
Calabrés. Entendemos que es el momento propicio para que Colonia pueda aprovechar las
oportunidades del contexto actual, generando consensos con la sociedad y trabajando de
manera colaborativa entre sector publico y privado para cambiar la matriz productiva y lograr
un modelo de expansion urbana diversificado econdmicamente y planificado urbanisticamente,
que permita hacer ciudad atrayendo inversion asociada a la tecnologia de la informacion vy el
conocimiento (TICs), generando oportunidades para sus residentes actuales y futuros, y
posicionando a Colonia en Latinoamérica como nuevo centro de innovacién tecnoldgica, con
integracion social y cuidado del medio ambiente.

|, Contexto

Colonia se localiza muy cerca de las capitales de Uruguay y Argentina, y se encuentra
estrategicamente ubicada en el centro del sistema de ciudades denominado Diamante del Rio
de la Plata, conformado por Buenos Aires, Montevideo, Rosario y Punta del Este, un sistema
urbano en el cual conviven unas 20 millones de personas®.

La ciudad de Coionia se extiende sobre unos 20 kildmetros cuadrados y cuenta actualmente con
27.034 habitantes segun proyecciones del Censo 2011% Es una ciudad que crece poco en
términos demogréficos, ya que su variacién entre 2011 y 2020 fue de tan solo el 3,1%. Su
poblacion actual |a ubica en el puesto 15 del ranking de poblacién de las ciudades del Uruguay,
aunque su relevancia es mucho mayor, ya que por su puerto ingresan unos dos millones de
turistas al afio.” * Fue fundada en 1680 por el portugués Manuel Lobo. A lo largo de su historia,
paso varias veces de dominacion portuguesa a espafiola hasta la independencia de Uruguay.
Esas diversas influencias resultaron en una arquitectura Unica, y debido a ello, el casco histdrico

1h‘[tps://vav\‘f.fn’wetropoii.org/en/cities—éab/"[e:’ri?[cmaIdian’*.Or\.ds/buenos~aires—dian'lond/
? http://www.ine.gub.uy/censos-2011

® https://www.dinama.gub.uy/geoservicios/

4 https://www.gub.uy/infraestructura-datos-espaciales/
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fue declarado Patrimonio Mundial por la UNESCO en 1995. Por su belleza arquitecténica vy
natural, su historia y por su puerto, no sorprende que el turismo sea uno de los principales
motores de su economia.

¢Pero como crece la ciudad? En base a estudios que realizamos a partir de la foto lectura de
imagenes satelitales, Colonia viene expandiéndose de manera muy poco sustentable, a una tasa
7 veces mayor a la de su crecimiento poblacional. Entre 2007 vy el afio 2020 el drea urbanizada
se amplié 4,34 km?, lo que representa un incremento del 32,4%. En este mismo lapso, segun
proyecciones basadas en el Censo 2011, la poblacién crecid un 4,05%. Este crecimiento ademas
se estd dando de manera difusa, comprometiendo a la capacidad del Estado de dar las
respuestas adecuadas en términos de servicios de infraestructura y equipamientos publicos.

Vemos oportunidades del contexto para cambiar esta tendencia. El Departamento de Colonia
acaba de elegir a su nuevo Intendente y se encuentra debatiendo su Plan Local. Asimismo, el
gobierno nacional del presidente Lacalle Pou, estd comenzando a implementar una serie de
medidas de promocién impositiva que atraerdn grandes inversiones de capitales extranjeros,
interesados en buscar mercados mas previsibles y en crecimiento. El desarrollo de Colonia Ala
Este puede representar una gran oportunidad para definir nuevas estrategias de ocupacién del
territorio que permitan a Colonia atraer inversiones, promover el desarrollo sustentable y guiar
el crecimiento de la ciudad, incrementando su densidad y optimizando su infraestructura.

|. Propuesta de valor: Colonia, ciudad del conocimiento.

Nuestra vision para Colonia Ala Este es el de una comunidad abierta que plantea una nueva
relacion entre la naturaleza y la ciudad, basada en la sustentabilidad ambiental, las energias
renovables y el respeto por el paisaje del Rio de la Plata. Es hacer una ciudad totalmente
integrada con el area urbana existente, con diversidad social, empresas pujantes, y centros de
educacion destacados que generen empleo y posicionen a Colonia como un Hub de innovacién
y conocimiento regional capaz de conciliar naturaleza, patrimonio y modernidad.

A partir del proyecto se propone transformar la matriz productiva de la ciudad, posicionandola
como ciudad del conocimiento, desarrollando un “entorno que se construye en un territorio
para promover el desarrollo econdmico, haciendo mas eficiente el desarrollo de proyectos de
innovacion entre empresas, universidades, emprendedores, inversionistas, gobierno y demds
interesados”. (RUTA N)°

5 . 5 . ; ;
https://www.coloniauy.com/historia-de-colonia-delsacramento/
& https://www.rutanmedeliin.org//es/recursos/abc-de-lainnovacion/item/ecosistema-de-innovacion
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Las ciudades del conocimiento son de alta relevancia en la actualidad de lo que se considera
como la 4ta revolucion industrial. De hecho, el top 10 de la capitalizacién de mercado sigue
dominado por las empresas tecnoldgicas en el 2019 (PWC)’ y 62% del empleo generado en el
sector tiene potencial para ser aumentado por las nuevas tecnologias. Se estima que para el
2025, la Economia del Conocimiento podria involucrar el 25% del PBI argentino siguiendo un
escenario (2017) o alcanzar el 30%, con politicas focalizadas al drea (Accenture)®. Uruguay tiene
todas las condiciones para atraer talento de ciudades como Buenos Aires, Rosario o
Montevideo, relacionado a este sector. Colonia, por su posicionamiento estratégico, se
presenta como gran candidata para capitalizar esas inversiones si es capaz de ofrecer el
equipamiento, la infraestructura y la calidad de vida que ese tipo de empresas buscan.
Los distritos del “conocimiento” suelen reunir estas condiciones:

* Son lugares tanto de vida como de trabajo;

* Incluyen la sustentabilidad en su desarrollo urbano;

*  Se conforman como clister de tecnologia;

* Ofrecen concesiones para empresas tecnoldgicas de alto valor agregado;

* Rednen universidades, institutos y otras infraestructuras para la educacién enfocada a la

innovacion y creatividad;
* Se localizan cerca a metrdpolis internacionales (de 15 min a 2 horas);
* Ofrecen gran parte de sus terrenos para espacios publicos de calidad y el desarrollo de
usos mixtos del suelo.

Durante este afio que termina, atravesado por la pandemia, hemos detectado un cambio de
paradigma en la forma de concebir el trabajo para las empresas mas pujantes del mundo, entre
las que se destacan las tecnoldgicas.

Antes, el campus corporativo era el ancla a partir del cual se afianzaba la identidad corporativa,
se atraia al talento y se creaba el ecosistema de creatividad e innovacion.

Y a su vez, se dejaba librado a que los empleados vivieran donde quisieran y se desplazaran
diariamente a sus oficinas.

Ahora y a futuro primara el “home office”, con la consiguiente disgregacion y desconexion de la
fuerza laboral. En consecuencia, lo que hemos detectado, y que nos ha llevado a impulsar este
proyecto en este momento, no es solo la potencialidad de Uruguay en general y de Colonia en
particular para crear alli una verdadera ciudad del conocimiento.

Lo que realmente estamos viendo es que las grandes tecnolégicas se han lanzado a buscar, a
nivel global, nuevos distritos urbanos en los cuales crear sus propios “hubs”, pero con una
caracteristica novedosa: deben ser espacios que conjuguen el drea del trabajo con la vivienda,
sin solucién de continuidad entre ambas actividades vitales, en un entorno que en su conjunto
construya la identidad de la empresa y promueva la innovacién disruptiva.

’ https://www.pwc.es/es/sala-prensa/notas-prensa/2019/capitalizacion-bursatil-marca-cifra-record.html
8 https://www.accenture.com/_acnmedia/PDF-50/Accenture-Knowledge-Economy



Ello es especialmente factible en nuestro emprendimiento por las siguientes razones:

a) Uruguay es un pais que alienta y promueve la inversién privada en el sector del
conocimiento,

b) Colonia estd a muy corta distancia de una gran urbe como Buenos Aires donde abunda el
talento joven, y cuenta con un entorno natural Unico con potencialidad para generar un paisaje
inspirador de alta calidad y

c) pretendemos sumarle un elemento clave: una gran alianza publico-privada para impulsarlo.
Nosotros como master developers expertos, de la mano del propio gobierno.

Ese es el espiritu de este proyecto: crear una nueva urbanidad concebida para el mundo post
pandemia a la medida de la economia del conocimiento actual y por venir.

No se trata, para nosotros, solo de intentar captar la atencidn de esas firmas, sino de concebir
al emprendimiento como parte del ADN de la innovacién.

En términos de planificacién urbana del Ala Este de la ciudad, se plantea incluir los conceptos
relevantes del debate actual como las supermanzanas, desarrolladas principalmente en
ciudades espafiolas, y la ciudad de los 15 minutos, propuesta para Paris que contribuyo a la
reeleccion de la alcaldesa Hidalgo.

® Las supermanzanas son trazados urbanos que permiten concentrar la circulacién del
automovil en grandes macro manzanas de 300 x 300 metros, dejando las vias interiores
para el uso de los residentes, el comercio, el esparcimiento, y autorizando Gnicamente
el desplazamiento automotor de muy baja velocidad. °

e La ciudad de los 15 minutos es una propuesta urbanistica desarrollada en Paris que
alienta el urbanismo de cercania. Consiste en alentar una planificacién urbana ecologica
que permita el desarrollo de la vida urbana en un radio de 15 minutos en bicicleta o
transporte publico del domicilio. Ademas de beneficiar al medio ambiente, reduciendo
las emisiones de carbono, es también una manera de mejorar la vida de las personas,
mejorando el acceso a todos los servicios y el disefio urbano. *°

° Un eco-barrio se adapta al medio ambiente y a los objetivos de desarrollo sostenible.
También es un proceso de construccion que sigue criterios ecoldgicos y de cohesion
social. Las construcciones son energéticamente eficientes gracias a su disefio y la
introduccién de fuentes de energias renovables.** *?

9http://\fvww.bcnecologia.net/sites./defauIt/fi|es/proyectos/la_superrnanzana_nueva_celula_pobfenou;;a
lvador_rueda.pdf
10https://annehidaIg02020.com/wp-con‘cerw'c/uploads.,’2O2O/O1/Doss.Jer—de-;:>resse-ue‘-F’arﬁs—du-
quartdheure.pdf

" https://la.network/ecobarrios-una-propuesta-ambiental-einclusiva-las-ciudades/

- https://www.uclg-cisdp.org/es/observatorio/ecobarrio-devauban



Finalmente, la propuesta integrard también las Ultimas tendencias en materia de gestion
urbana y tecnologia, como la participacién ciudadana, la gestion integral de residuos sélidos
urbanos, la introduccién de energias limpias y renovables, asi como de las técnicas de
sensorizacion del espacio publico inteligente, mejorando la eficiencia de los servicios publicos
urbanos.

lll. Descripcidn de predio y del marco normativo

El predio de proyecto es propiedad de la familia Bastitta y cuenta con 511 hectareas de
superficie. Estd ubicado a sélo 1 Km al este del puerto, y tiene unos 7 km de frente de costa con
el Rio de la Plata. Para esta primera estapa se propone el desarrollo de casi 200 hectareas
compuestas de los siguientes padrones:

* Padron 8819, Manzana 534 (787.201 m2)
* Padrdn 8820 (4016 m2)

* Padron 8824 (6791 m2)

* Padron 2598, lamina 0278 (1.180.000 m2)

El terreno tiene varios accesos desde la ruta 1, y cuenta con una entrada potencial desde el
parque Ferrando, a través de la calle Casanello.

Su entorno norte y este se caracterizan por un paisaje mayormente rural, con algunas
construcciones aisladas. Al oeste del predio se encuentra la Ciudad de Colonia, su casco
histérico y la Zona Franca. Es también donde se ubica el puerto de pasajeros, servido por
Buguebus y Colonia Express. Hacia el este lo limita el camino que lleva a la Playa El Calabrés,
con su imponente muelle, y més lejos, la Laguna de los Patos, y una serie de bosques de
coniferas y arenales.

En los padrones mencionados, en términos de ambiente natural, el predio estd atravesado, en
su sector este, por el arroyo de la Caballada cuya desembocadura se amplia llegando al rio. El
terreno cuenta con dos espejos de agua que son antiguas canteras. Finalmente se pueden
encontrar algunas playas a lo largo de la costa, destacidndose la de Ferrando, muy concurrida
por los colonienses. Una gran parte del terreno se compone de arenales que se entreveran con
pinares y vegetacion autdctona, de una belleza Unica.

La propuesta de proyecto esta siendo elaborada tomando en cuenta el actual Plan de desarrollo
y ordenamiento territorial de colonia del sacramento y su microrregién (2020) y se adaptara a

toda la normativa existente:

o Directrices departamentales de ordenamiento territorial y desarrollo sostenible (2013).
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* Ley N°16466 Evaluacion del Impacto Ambiental (1994), y Decreto reglamentario;

» Codigo de Aguas - Decreto Ley 14859 y su Decreto Reglamentario 253/79;

e Ley N°14040 (1972) Creacién de la Comisién Del Patrimonio Histdrico, Artistico Y
Cultural De La Nacién, y Decreto 536/972;

e Conservacion del Patrimonio Natural y Cultural de la Humanidad de la UNESCO;

e Ley N°19722 (2019) Directriz Nacional de Ordenamiento Territorial y Desarrolio
Sostenible del Espacio Costero del Océano Atlantico y del Rio de la Plata (2019);

e Ley N°19.525 (2017) Directrices nacionales de Ordenamiento territorial y desarrollo
sostenible;

e Ley N"18.308 (2008) Ordenamiento Territorial y Desarrollo sostenible;

e Ley N°10.723 (1946) Centros Poblados;

¢ Ordenanza de Edificacion para el Departamento de Colonia

Se han realizado varias reuniones con los equipos técnicos del Departamento con el fin de
conocer su opinidn y ajustar la propuesta a la normativa existente. Esas gestiones derivaron en
la presentacion de una primera carta enviada por Carlos Bastitta, realizada por mesa de entrada
con fecha 6 de octubre 2020, donde ademas de presentar la propuesta sea solicitaba que fuera
incluida en las préximas audiencias del POT.

Desde |a fecha las gestiones han avanzado, se han incorporado nuevos socios al proyecto, entre
los que destacamos al estudio de arquitectura Gomez Platero, que ha elaborado una propuesta
con mayor detalle, logrando dar forma a todas las ideas y valores mencionados en esta
memoria descriptiva.

IV. Propuesta de disefio urbanistico

El proyecto tiene como prioridad principal lograr un equilibrio arménico entre ciudad, ecologia
y desarrollo econdémico local. Por eso se propone conservar cerca del 50% de su superficie
como espacios verdes y recreativos. La topografia del terreno permite identificar una serie de
areas de urbanizacion de forma orgénica, que a la manera de células conforman una serie de
supermanzanas donde se desarrollard la vida urbana, pero entre sus intersticios se genera una
serie de parques naturales que permiten la integracion de la biodiversidad del Rio de la Plata,
con |a ciudad, conservando como dreas de proteccion natural la zona de inundacién del Arroyo
de la Caballada. La urbanizacién siempre se retira de la costa, para que las playas sigan
manteniendo su calidad paisajistica ambiental, cumpliendo con las directrices de la DINAMA.
Todos los espacios publicos del proyecto serdn de acceso libre e irrestricto para todos los
vecinos y vecinas de Colonia.

Los primeros esquemas de proyecto proponen el acceso desde la ciudad por calle Casanello
generando una avenida que estructura el predio en sentido este — oeste, que conecta a las
supermanzanas que alternan dreas comerciales y de servicios hacia el ingreso, con otras mas
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residenciales, que se van organizando en torno al nuevo Parque de la Caballada. El sistema de
corredores verdes que atraviesa las supermanzanas, permite el desarrollo de una red de
transporte especifica para medios no motorizados, que se espera sea el de mayor uso por los
vecinos del Ala Este.

Se propone que los distintos barrios tengan sus propias caracteristicas, con una oferta muy
variada de espacios publicos, equipamientos para la salud y la educacién, y zonas de usos
mixtos que permiten la convivencia entre oficinas, viviendas unifamiliares, condominios de baja
altura, hoteles y centros comerciales a cielo abierto.

Por otra parte, se incentivara la construccidn sustentable, que tienda a la autosuficiencia
energética y utilicen materiales de baja emision de carbono para su construccién. La morfologia
de los edificios sera de baja o media altura, evitando superar la copa de los drboles, para
mantener el paisaje urbano integrado con el paisaje natural del Rio de la Plata.

Es un proyecto que tendrd impacto en toda la ciudad, permitiendo que Colonia despliegue sus
dos alas sobre el rio, y abrace los nuevos conceptos de equidad y resiliencia para hacer ciudad,
que paraddjicamente son los mismos valores de cercania y escala humana que propone su
casco histérico. Colonia se posicionaria con su Ala Este como un lugar ideal para vivir, innovar y
disfrutar la naturaleza.

V. Estrategia de desarrollo e impactos econdmicos esperados

El desarrollo del Ala Este de Colonia, es un proyecto de una trascendencia histérica y central
para el futuro de la ciudad. La propuesta busca duplicar la poblacién actual de Colonia en los
proximos 20 a 30 afios, lo que permitiria posicionarla entre las principales ciudades uruguayas
en términos de poblacién y PBG. Al mismo tiempo, se busca incrementar la densidad de
poblacion, convirtiéndola en una ciudad mas equitativa, eficiente, resiliente y responsable con
el clima.

El desarrollo del Proyecto estimula la economia de multiples formas. A los efectos de
dimensionar el impacto econdmico y describirlo en forma resumida podemos dividirlo en tres
grandes capitulos: Inversiones, Empleo vy actividad econémica.

Desde el punto de vista de la inversion, el Proyecto requerird una inversién total de mas de
U$1.900 millones de délares para poder dotar de viviendas para entre 7.000 y 8.000 familias,
de oficinas para mas de 6,000 trabajadores y de infraestructura publica, educativa, comercial y
de salud para todos los nuevos residentes.

INVERSION:
La inversion se llevard a cabo durante 15 a 20 afios que lleve el desarrollo y se distribuird de la
siguiente manera:
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e US 1.600 millones en 7.000 a 8.000 viviendas

e US 140 millones en 60.000m2 de oficinas

e US 70 millones en infraestructura y espacio publico

e US 12 millones en equipamiento para la educacion (se estiman 5 a 6 nuevos colegios de
US 2 millones cada uno y otros US$2 millones en un campus universitario
Virtual/Presencial)

e US80 millones en edificios y basamentos comerciales, gastrondmicos y hoteleros.

e US4 millones en una clinica privada de salud.

La primera Etapa de proyecto abarca 200 hectireas y se espera completar dentro de los
préximos 7 afios, concentra el 50% de la inversién, empleo y actividad previstas para todo el
proyecto. Es decir que |a totalidad del proyecto generara mas de 1.900 millones de délares de
inversion y la primera Etapa concentrard cerca de 1.000 millones de délares durante los
primeros 7 afios. Las inversiones seran llevadas a cabo por los multiples participantes del
proyecto, todas ellas coordinadas bajo la figura del “Master Developer” y respetando las
directrices acordadas con el gobierno departamental. Estas inferencias no contemplan la
estimacion de las inversiones en mobiliario, ni las inversiones propias de las empresas que se
instalen en la Ciudad.

EMPLEO:
El proyecto generara empleo de 3 formas distintas:

e Empleo en Obras: Existe una importante fuente de empleo devenido de las
construcciones que requiere el proyecto en su conjunto y que ameritan inversiones por
més de US1.900 millones de délares. En teoria son Empleos transitorios pero que se
convierten en cuasi-permanentes por la envergadura del proyecto y el largo periodo que
requiere su desarrollo. Estimaciones de la Cdmara de Desarrolladores Urbanos de
Argentina (CEDU) estiman que se genera 1 Empleo cada 30m2 en obras de menos de
500m2 y hasta 1 Empleo cada 80m2 en obras de gran envergadura (10.000m2). Si
consideramos un promedio ponderado de 1 Empleo cada 40m2, con duracién de obras
de entre 12 y 24 meses, podemos inferir que el proyecto va a generar entre 1.500 y
2.000 empleos en obras en forma permanente, segiin su ritmo de avance.

e El proyecto traerd aparejado una importante generaciéon de empleo permanente en
puestos de servicios vinculados con las necesidades de las familias y las empresas, como
ser: Seguridad privada y publica, mantenimiento, servicios domésticos, limpieza,
comercio, logistica, abastecimiento, hoteleria, etcétera. Estos servicios demandados no
sélo generardn nuevas empresas, emprendimientos y empleos sino que potenciardn
fuertemente la demanda de las empresas ya existentes en Colonia. Es dificil estimar la
cantidad de empleo generado 6 potenciado por este factor, pero si calculamos un
minimo de 1,5 empleos generados por cada familia que se instale, podemos inferir no
menos de 12.000 nuevos empleos generados a lo largo de todo el proyecto.

® Empleos generados por empresas de Economia del Conocimiento: El proyecto tiene un
proposito fundamental que es el asentamiento de empresas de economia del
conocimiento en Colonia que permitan generar un distrito de innovacidén potente para
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exportar servicios al mundo. Muchos de los trabajadores que se instalen alli serdn
también habitantes que elijan Colonia para vivir y para traer a sus familias. El proyecto
apunta a generar un minimo de 6.000 empleos de este sector que serdn abastecidos
tanto por habitantes de Colonia como por inmigrantes del resto del Uruguay, de la
Argentina y de la region.

ACTIVIDAD ECONOMICA:

El proyecto apunta a generar uno de los principales distritos de innovacién del Uruguay, con
toda la potencia de la Economia del Conocimiento y apalancindose en la cercania a
Montevideo y Buenos Aires. La actividad econémica generada por el asentamiento de al
menos 100 empresas con un total de 6.000 nuevos trabajadores equivale a un incremento del
PBI uruguayo de unos U$1.000 millones de délares al afio. Este incremento en el PBI se ird
dando a medida que el proyecto traccione en todas sus aristas y serd complementado con toda
la actividad econdmica que surja de todos los servicios accesorios a éste. La totalidad de este
valor agregado, viene generado por la exportacién de servicios del conocimiento al mundo
entero.

Como se menciond antes, apoyarse en la economia del conocimiento, como base para el
desarrollo local, permitira transformar la matriz productiva de la Ciudad y atraerd empresas
prestadoras de Servicios globales. Segun el reciente informe sectorial de Servicios Globales
Uruguay XXI, el comercio mundial de servicios ha crecido sustancialmente en los Gitimos afios y
actualmente las exportaciones de servicios representan cerca del 25% de las exportaciones
totales. Los servicios no tradicionales explican a su vez mas del 50% de las exportaciones totales
de servicios. Uruguay no es ajeno a esta tendencia y las exportaciones de Servicios Globales
totalizaron USS 3.400 millones en 2018 (aproximadamente 20% de las exportaciones totales de
bienes y servicios del pais). En cuanto a las empresas, se estima que son aproximadamente
2.500 las que se dedican a la prestacién de este tipo de servicios. De este total,
aproximadamente 1.000 empresas lo hacen desde territorio franco (Censo ZZFF 2018) v las
restantes 1.500 empresas lo hacen desde fuera de ZZFF.

El proyectc se desarrollaria en etapas progresivas que extiendan la ciudad de oeste a este,
siguiendo la secuencia ldgica desde el borde urbanizado, trabajando con las mejores empresas
desarrolladoras del Uruguay y de la Argentina, para atraer a las empresas, las familias y los
equipamientos necesarios para transformar el perfil de la ciudad. Por su envergadura, Colonia
Ala Este es un proyecto que tendrd impacto en toda la ciudad, permitiendo que Colonia
despliegue sus dos alas sobre el rio, y abrace los nuevos conceptos de equidad y resiliencia para
hacer ciudad, que paraddjicamente son los mismos valores de cercania y escala humana que
propone su casco histdrico. Colonia se posicionaria como un lugar ideal para vivir, innovar y
disfrutar la naturaleza.
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V1. Equipo de desarrollo

Para lograr atraer a Colonia a 30.000 nuevos residentes a lo largo de los proximos 20 afios, es
necesario contar con un plan claro de desarrollo, y con actores capaces de traccionar a las
principales empresas tecnoldgicas de la regidn, como asi también a escuelas bilinglies, centros
de salud de alta complejidad, clubes de deportes, cines, teatros, comisarias, supermercados, y
todo tipo de comercio de cercania.

Con este propdsito, Carlos y Eduardo Bastitta han conformado un equipo de Master Developers
(MD) con amplia trayectoria y experiencia en la fundacién, el desarrollo y liderazgo de
empresas y de grandes proyectos de inversion, en desarrollos urbanos, en planificacion urbana
y territorial y en comunicacién y comercializacion. El MD articula a los distintos participantes
del proyecto, incluyendo a desarrolladores inmobiliarios lideres en la region, las instituciones
educativas, los estudios de arquitectura e ingenieria, las empresas de economia del
conocimiento que decidan instalarse, las universidades, las navieras, las empresas de salud, y
todos los participantes necesarios para poder llevar adelante este enorme desafio.

Estamos a disposicion de ampliar la informacién respecto de todos los participantes que ya se
han sumado al proyecto.
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VIl. Memoria de proyecto.

La ciudad es cultura, hecha de tiempo. Un artefacto humano, sedimentario, diverso y colectivo
por excelencia, inescindible de la geografia y la naturaleza del territorio.

Hacer ciudad es entonces continuar un relato que toma sentido a partir de lo conocido y refleja
adaptaciones sucesivas del habitat a nuevas y cambiantes condiciones en multiples
dimensiones.

La ciudad del futuro es de naturaleza hibrida:
_ construye un didlogo esencial con el entorno natural donde artificio y naturaleza no se
oponen, se fisionan multiplicandose.
_ es altamente reactiva al soporte territorial, reconociendo sus particularidades.
_es policéntrica y no isotropica, relacionando mdltiples y robustas identidades.
_ es abierta y continua reconociendo nodos de intensificacién territorial complementarios.
_ es fisica y ambientalmente local y digitalmente global, conectada al mundo.
_es de programacion mixta, fortaleciendo la integracion de diversas actividades.
_ es hiperflexible, reservando capacidad para adecuarse a la demanda futura.
_ es una plataforma de experiencias, un escenario analdgico para la vida.
_ es un territorio compartido entre todas las formas de vida natural.
_ es eficiente y ambientalmente sostenible.
_ es autoregenerativa, instalando infraestructura de ciclo continuo en todas sus escalas.
es multimodal, equipando e integrando la anatomia humana y la maquina a la
infraestructura.
_ es patrimonio e innovacién simultaneamente, centrada en crear futuro de valor que a su
tiempo expanda el patrimonio comun.
_ es una plataforma de desarrollo para las personas, las empresas y la comunidad fundada en
mejorar la calidad de vida.

El territorio de actuacién se extiende hacia el este de la ciudad consolidada, con una superficie
de 515 Hd y un frente de 7 Km de costa sobre el Rio de la Plata. A primera vista involucra una
superficie equivalente a la que ocupa la ciudad existente, compartiendo bordes sobre la vieja
traza del ferrocarril. Se extienda, recostada sobre el Rio, desde la Cantera Ferrando hasta el
Camino de acceso al Aeropuerto que lo conecta con la Ruta 1.

Colecciona una infinidad de paisajes naturales relevantes, unidades medioambientales
asociados a la presencia del Rio: los arcos costeros de la playa Ferrando vy del Calabrés, el
Arroyo de La Caballada y su bafiado, la Laguna de los Patos, las canteras Ferrando y del
Calabrés, extensos arenales, bosques de coniferas, eucaliptus y monte nativo. Se percibe como
paisaje rustico primigenio con muy bajo nivel de antropizacion, donde la potencia de la
naturaleza domina en zonas de alta vulnerabilidad y prioridad de conservacién.
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El masterplan inicial, objeto de esta presentacién, se enfoca en un primer sector de 200H3s,
entre la ciudad consolidada y el camino a la playa El Calabrés.

Imaginar el crecimiento de la ciudad tradicional, supone a priori una resta al territorio natural,
igualmente consolidado. El desafio se substancia en superar esta dicotomia entre naturaleza y
artificio como entidades polares, pensando una “ciudad natural” cuya genética modifica la
“naturaleza de lo urbano”. Esta fisién supone combinar molecularmente las identidades de
ambos territorios en diversas escalas, hasta obtener una experiencia integrada de ambas.

En una interpretacion analdgica sobre el territorio, la integracidn entre ciudad y naturaleza se
ecualiza linealmente entre sus extremos: de lo “mas urbano” sobre el extremo oeste del sector,
proximo a la ciudad consolidada, a lo “mas natural” en el extremo este opuesto. Sin embargo
parece posible pensar escenarios y estrategias de disefio urbano que amplifiquen la percepcion
de estos indicadores.

Para ello se propone una estructura celular policéntrica, de naturaleza alveolar, fuertemente
infiltrada por el paisaje natural, en diversas escalas que multipliquen los frentes calificados de
cada nucleo de desarrollo. Estas unidades urbanas, rodeadas y conectadas por la naturaleza, se
adecuan reactivamente a las caracteristicas del sitio y se programan de acuerdo a la demanda,
planteando ademds una estrategia de crecimiento controlado para una adecuada gestion del
territorio en el tiempo.

Este entramado celular construye una red de espacios naturales publicos de altisima
singularidad, que reconoce macro eventos determinantes como el parque del Arroyo de la
Caballada y el borde costero sobre el Rio y funda otros éambitos tematicos intermedios que
permiten atravesar el lote en multiples direcciones, superando la frontalidad de la primera fila a
Rio para desdoblar valor hacia el interior del territorio. Este nuevo sistema de parques
intersticiales multiplica la epidermis de los nucleos urbanos, reconoce y pone en valor paisajes
mediterraneos diversos y preserva la potencia del habitat y los ecosistemas naturales.

Los nucleos urbanos incorporan el mismo cédigo de generacién, pudiendo subdividirse en
unidades menores a través de la extension del sistema de areas verdes hacia el interior de la
pieza. La naturaleza policéntrica reconoce la capacidad de combinar identidades expresivas y
programaticas diferentes en cada nucleo urbano lo que refuerza una experiencia urbana
distintiva y diversa.

Los diferentes nicleos se “sostienen” rodeados de paisaje natural significativo, adaptdndose en
tamafio y posicion a las caracteristicas de la geografia. Entre ellos se establecen reacciones de
proximidad que permitirdan consolidar poligonos tematicos y programaticos compartidos entre
diferentes nucleos, centrados en torno a parques tematicos.

La red de infraestructura vial principal conecta los diferentes nticleos urbanos, vinculando sus
centros, estrategia que refuerza la identidad del sistema de parques intersticiales al preservar
su logica natural. Con ello se consolidan dos sistemas de espacios publicos que se intercalan
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entre si: el sistema de parques naturales y el sistema vial principal urbano donde pasar de un
nlcleo a otro supone atravesar una ventana escénica sobre el paisaje natural que refuerza la
alternancia de sus propias cualidades.

El desarrollo de cada nlcleo demandaréd una red vial secundaria publica que se adecuara a la
programacion de cada componente.

Mas del 50% del lote matriz serd destinado a la estructura de parques, bafiados y costa de
acceso publico. De la superficie urbanizable se destinara entre un 20 y 30% adicional a la red
vial publica, primaria y secundaria.

El area de actuacidon se divide en diferentes sectores asociados a etapas de crecimiento y
consolidacion del proyecto. El masterplan inicial, objeto de esta presentacion, se enfoca en un
primer sector de 200H3s, entre la ciudad consolidada y el camino a la playa El Calabrés. En él se
reconocen dos etapas claramente definidas por la traza del arroyo La Caballada, siendo la
primera (E1 / 78Ha4) la que se enlaza con la ciudad existente y la segunda (E2 / 118H3a) la que
queda hacia el este del arroyo.

El proceso inicia en el sector E1A desdoblando la estructura urbana ya instalada, proximo a la
infraestructura de servicios existentes, enlazando las trazas de la Av. Luis Casanello y Av, de los
Platanos hacia el interior del sector. A mediano plazo se apuesta a consolidar la Av. Costanera
Manuel de Lobo extendiendo su traza fundacional sobre el borde posterior de la Zona Franca
hasta conectarla con la red vial principal del proyecto. Estas acciones enriqueceran el circuito
de vias caracterizadas de la ciudad doténdola de continuidad funcional, al tiempo que revierten
la légica de “espaldas urbanas” construyendo frentes valiosos para el desarrollo de otros
sectores urbanos.

La Etapa 1 (al oeste del arroyo de La Caballada) se separa en dos subsectores: E1A sobre el
extremo oeste frente al Rio y la E1B al noroeste del arroyo. El espacio que separa estos sectores
coincide con el estrangulamiento que produce el codo del arroyo La Caballada, evento natural
que se convierte en vestibulo de acceso al cuadrante donde la naturaleza es protagonista.

La red vial principal que alimenta al sistema tiene una reserva de dimensiones que se adapta a
las densidades de uso propuestas, con anchos de via que oscilan entre 20m (E1A) y 30m (E1B).
La trama urbana propuesta para cada sector define manzanas de diversos tamafios que
agrupadas conforman los diferentes nucleos del proyecto.

El Sector 1A (Ndcleos 4, 5, 6 y7) enlaza con la ciudad existente replicando su estructura para
sostener densidades mayores. Se proyectan indicadores normativos generales que conforman
frentes de manzanas continuos y definen vias urbanas robustas con tejido dominantemente
residencial de hasta 5N (PB+4N). '

Se define un nuevo frente sobre la Playa Ferrando imaginado como una rambla peatonal que
conecta el tejido propuesto con los espacios de ocio y naturaleza ya instalados en el sector. Esta
rambla peatonal dibuja el codo entre el Rio y la desembocadura del arroyo integrando estos
paisajes en un evento urbano de alta singularidad. Reconociendo esta nueva esquina
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territorial, donde se encuentra lo urbano y lo natural, se proponen indicadores normativos de
mayor altura para edificaciones aisladas de hasta 25N (PB+24N) sobre basamentos continuos
de hasta 12/18 metros de altura, replicando parametros ya establecidos en la ordenanza
vigente para otras zonas de la ciudad.

Este sector (Nucleo 4) se reserva para usos mixtos combinando programas residenciales,
corporativos y comerciales extrovertidos capaces de alimentar una nueva centralidad urbana
de vida intensa y diversa, fuertemente vinculada a eventos extraordinarios del paisaje natural
como son la costa sobre el Rio y el arroyo La Caballada.

La calidad del espacio publico propuesto, en posicion, dimensiones, usos, caracter y disefio es
determinante para sumar enclaves de alto interés e identidad que se integren al sistema de
espacios publicos de la ciudad.

Sobre el extremo oeste del sector y a los pies de la Cantera Ferrando (Ntcleo 7) se proponen
alturas intermedias que reconocen la posicién y relevancia del enclave con edificaciones de uso
mixto de hasta 15N (PB+14N), futura puerta de entrada al sector a través de la rambla Manuel
de Lobo que se desdobla hacia el interior del sector con enlace de alturas de hasta 10N
(Nucleos 7/6) y 5N (Nucleos 6/5).

En la presentacién gréfica del documento se analizan hipdétesis para el resto de los indicadores
normativos referidos al FOS, FOT, Retiros Frontales, Laterales y Posteriores asociados a posibles
dimensiones medias de los lotes a conformar, con el objetivo de explorar y establecer en
acuerdo con las autoridades departamentales, criterios de desarrollo urbano sostenibles,
densidades de referencia posibles y viabilidad de las infraestructuras necesarias a disefar y
construir.

El Sector 1B (Nucleos 1, 2 y 3) establece una transicion de paisajes y una adecuacion progresiva
hacia densidades menores, complementarias a las establecidas para el sector 1A.

El nticleo 3 que flanquea el vestibulo urbano del sector toma indicadores andlogos al ntcleo 4,
para usos mixtos con basamentos de hasta 12 metros y edificaciones aisladas de hasta 12N
(PB+11N) en la corona frontal hacia el arroyo. Sobre la parte posterior es establece altura de
referencia de 5N (PB+4N).

El frente sobre el codo del arroyo cambia de direccién y desdobla la rambla peatonal para
conformar una concavidad continua de paseos publicos relevantes que tiene foco en el paisaje
natural del arroyo y su bafiado. Imaginamos esta rambla como una gran coleccion de micro
eventos urbanos, donde equipamiento y actividad se adecuan al cambio de ambientes y
paisajes naturales que enfrentan.

El ndcleo 1 de mayor dimensién se estructura para tejido residencial, combinando edificaciones
de media densidad sobre la corona frontal al arroyo con altura de 5N (PB+4N) y viviendas
individuales en lotes sobre el sector posterior.

Sobre el sector central del nticleo se proyectan alturas de enlace en 3N (PB+2N)

Los indicadores para este ntcleo son analogos a los establecidos en la normativa vigente para
sectores suburbanos. A lo largo del proceso se analizan variantes de la trama interna al nucleo



revelando criterios de flexibilidad estratégica para adecuarse a las condiciones de la demanda,
manteniendo indices de edificabilidad analogos, inferiores a 1.

Se reserva suelo para equipamientos educativos (Nucleos 3C/3D) y servicios de salud (Nucleo
5C) que se integran a la programacién de servicios urbanos a la habitacion, proyectandose
ademads una demanda creciente de espacios destinados a la cultura, el deporte, el ocio y el
entretenimiento.

Para el sector 1A se proyectan indices de edificabilidad gue oscilan entre 4.4y 2.5 de acuerdo al
nucleo considerado, promediando 2.86 para una superficie de uso de suelo privado global de
15.2 Ha.
Para el sector 1B se proyectan indices de edificabilidad que oscilan entre 3.4 y 0.75 de acuerdo
al nucleo considerado, promediando 1.45 para una superficie de uso de suelo privado global de
19.9 Ha.

Este documento refleja el estado de avance de las exploraciones urbanas propuestas, es parte
de un proceso abierto y colaborativo entre Desarrolladores, Técnicos y Autoridades guiados por
el interés compartido en generar y construir mejor futuro para la comunidad.

Apreciamos y agradecemos la disposicién que han mostrado los equipos técnicos y autoridades
departamentales al recibirnos para presentar la propuesta e iniciar este espacio de didlogo y
concertacion en torno al proyecto.
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INUNDABILIDAD A° La Caballada

COTA PERIODO DE RETORNO 100 ANOS
(TR100)

NOTA:

Trazado aproximado de TR100 basado en:

Estudios hidroldgicos e hidraulicos del ! ‘
Arroyo La Caballada, Colonia. CSl Ingenieros
(Marzo 2017) 4 -
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RESIDENCIAL BAJA
TOWNHOUSES :
- EDUCATIVO
CAMPUS L
RESIDENCIAL MEDIA
_ A 4 . = = W USOS MIXTOS |

RESIDENCIAL MEDIA \
USOS MIXTOS v
SALUD |

i USOS MIXTOS
itk SR Y ==t ATy N8 N Nt CORPORATIVO |
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SECTOR ETAPA 1
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NORMA
ANALISIS POR SECTOR

LOTES 600m2
FOS 25%
Folate sl | =y | LOTES > = 1800m2
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- - ¢ 1 G | FOS 25%
FOT 75%

| H=PB+2N - 9m

LOTES >=5000m2

PB BASAMENTO FOS 80%
Hmax =12m

LOTES 2500m2
)
R E Oo (8]
bt o 5N~ 16m
FOT FoT800% 7 . XU s
HTOT = 12N - 36M

....................................................................................................
-2
.
.
-
.

PB BASAMENTO FOS 80%

© LOTES 1200m2 / 4000m2 * Hmax =18m

FOS 50% PA TORRES FOS 25%
FOT 250%
"H=5N-15m . A [ . NEoTTovIso T

FOT TOT 750 %
H TOT = 25N - 75M

.............................................................................................................................

P |LOTES > =5000m2
.;\ {

LOTES >=5000m2

PB BASAMENTO FOS 50% LOTES 65mx30m = 2000m2
Hmax =6m FOS 50%
FOT 250%
PA TORRES FOS 20% H=5N - 156m
EQ]"_I'O;'ZT; gglo_ (:/I{-,SNI LOTES 65mx40m > = 2500m2

B P : PB BASAMENTO FOS 50%
AN Z Hmax =15m

PA TORRES FOS 25%
FOT TOT250%
H TOT = 10N - 30M

SECTOR ETAPA 1

* En este sector es posible contar con Lotes de 600m2.

NOTA: Los valores computados pertenecen a un N 5
escenario supuesto, por lo que son aproximados. ANTEPROYECTO | FECHA | PRESENTACION N° LAMINA ESCALA Gomezplatero
MASTERPLAN COLONIA ALA ESTE | 24.12.2020 | 07 ANALISIS 1:6.000 ARQUITECTURA & URBANISMO ¢
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NORMA
ANALISIS POR SECTOR

4/

MACROLOTE: 78.781 m2 - 100%

A. RENTABLE: 62.086 m2 -79% 4.40E
A.ESPACIO PUBLICO: 16.695 m2 - 21%

a+b+c+d | A CONSTRUIBLE: 275.290 m2

A. RENTABLE: 20.809 m2 - 100%

e I MACROLOTE: 20.809 m2 - 100%
A. CONSTRUIBLE: 52.022 m2

_15m  15m
‘s00m2 | 600m2]

40m |

a | H=5N-15m
7 FOS50%
FOT= 250%

~— RF=5m

RP=20%

e ‘ + RBL=3m

! . Predios con Frente >= 30m

, RUL=3m

—~! Predios con Frente < 30m

RF| R

[1200m2
30m

RFv 900m2

0

it H=5N-15m 3
FOS 50% R
FOT=200%

RF Via=5m

RF Via costa= 15m

RBL=5m

RL

65m

360m2z}

RFvc

2000m2
30m

A. RENTABLE: 10.160 m2 - 100%
A. CONSTRUIBLE: 25.397 m2

MACROLOTE: 13.388 m2 - ‘100%
e ‘B A RENTABLE: 13.388 m2 - 100%

e I MACROLOTE: 10.160 m2 - 100%

400U 2 50E

B 2500
D Coo

A. CONSTRUIBLE: 33.473 m2

ANTEPROYECTO
MASTERPLAN COLONIA ALA ESTE

A. RENTABLE: 15.724 m2- 100%

e MACROLOTE: 15.724 m2- 100%
A CONSTHUIBLE 39.310 m2

A. RENTABLE: 10.045 m2 - 100%

e  MACROLOTE: 10.045 m2 - 100%
A. CONSTRUIBLE: 25.112 m2

300U 2.50E

. 4 A
r 5 o
/

PROMEDIO

f\._ ’

2.86E
PROMEDIO
MACROLOTE: 22.570 m2 2.75E]
o A. RENTABLE: 20.418 m2 - 90%
A. ESPACIO PUBLICO: 2152 m2 - 10% PROMEDIO
a+b+c | A. CONSTRUIBLE: 66.223 m2 —
FECHA | PRESENTACION N° | LAMINA ESCALA N Gémezpl atero
24.12.2020 | 07 ANALISIS 1:4.000 ARQUITECTURA & URBANISMO
NORMATIVO PR 4oc
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ETAPA 1

ANTEPROYECTO | FECHA | PRESENTACION N° | LAMINA G()mezpl atero
MASTERPLAN COLONIA ALA ESTE | 24.12.2020 | 07 IMAGEN CANTERA FERRANDO AROUITECTURA/ URBANISMO




NORMA
ANALISIS POR SECTOR

15 H=2N-7m

FOS 25%
]| ror=40%
40| | RF=5m
| RBL=5m !
RP=20% ?
600m2
2400m2 i i
=il it
] [E] H=2N-7m il
2| |[ET , FOS 40% i1
Tl I °° FoT=80% il
— | =1 RF=2m i Il
ﬁ , RP=20% i
— RUL= 3m il
15 10 15 :
40 i
1800m2 : !
H=PB+2N - 9m f
é FOS 25% ;'
Px ol FOT=75% WD
—— | RF=5m {if
RP=20% il
RBL=5m i
30 i

| H=5N-15m
FOS 30% |
FOT=150% |
RF=15m '
RBL=5m
RP= 15m

5m__15m

H=5N - 15m
FOS 50% i
FOT=250%
e — RF=5m

. RP=20%

- | RBL=3m N

40m |
i . Predios con Frente >= 30m

RUL=3m

Predios con Frente < 30m

2oonz__
30m

a+b

...........................................

ANTEPROYECTO
MASTERPLAN COLONIA ALA ESTE

MACROLOTE: 138.852 m2 - 100%

A. RENTABLE: 96.865 m2 - 70%
A. ESPACIO PUBLICO: 41.987 m2 - 30%

A. CONSTRUIBLE: 70.581 m2

!
/ /

MACROLOTE: 50.868 m2 - 100%

A RENTABLE: 41.847 m2 - 82%
A. ESPACIO PUBLICO: 9.021 m2 - 18%

A CONSTRUIBLE 35. 052 m2

@
.@

MACROLOTE: 27.996 m2 - 100%

A. RENTABLE: 26.891 m2 - 96%

A. ESPACIO PUBLICO: 1.105 m2 - 4%
A. CONSTRUIBLE: 20.168 m2

MACROLOTE: 45.762 m2 - 100%
A. RENTABLE: 34.105 m2 - 75%
A. ESPACIO PUBLICO: 11.657 m2 - 25

a+b [ A. CONSTRUIBLE: 116.977 m2
FECHA | PRESENTACION N° | LAMINA ESCALA
24.12.2020 | 07 ANALISIS 1:4.000
NORMATIVO
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PROMEDIO

PROMEDIO
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PROMEDIO

GomezPlatero

ARQUITECTURA & URBANISMO
Aoy



VISTA 07

it
STV

: Sz
ETAPA 1
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NUCLEO 01
ANALISIS VARIANTES

MACROLOTE: 138.852 m2 100% MACROLOTE: 138.8562 m2 100% MACROLOTE: 138.852 m2 100%
A. RENTABLE: 100.370 m2 72% A. RENTABLE: 94.255 m2 68%
o A. ESPACIO PUBLICO: 44.5697 m2 32%

A. RENTABLE: 96.865 m2 70% A }
o A. ESPACIO PUBLICO: 41.987 m2  30% o A.ESPACIO PUBLICO: 38.482 m2 28%

atb | A CONSTRUIBLE: 73.460 m2 a+b | A CONSTRUIBLE: 73.680 m2

e
D

a+b | A CONSTRUIBLE: 70.581 m2

PRCMEDIO
. N V4
ANTEPROYECTO | FECHA|PRESENTACION N° | LAMINA ESCALA Gomezplatero
IMASTERPLAN COLONIA ALA ESTE | 24.12.2020 | 07 ANALISIS 1:4.000 ARQUITECTURA & URBANISMO
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