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1.1- OBSERVACIONES PRELIMINARES DE LA ZONA EN ESTUDIO.

Los estudios ambientales procurardn aportar informacion relevante para el
conocimiento basico de los componentes de la biota de los ecosistemas terrestres y
acuaticos del Arroyo Maldonado y su entorno. Asimismo, serviran de base para que
las intervenciones que se lleven a cabo en este ambito compatibilicen adecuadamente
conservacién y desarrollo adoptando una visidn proactiva orientada con criterio
sustentable o de equidad inter-generacional. En tal sentido, las actividades deberan
necesariamente distribuirse en fases secuenciales que aseguren la referida

sustentabilidad ambiental y social.

En este sentido se pretende incorporar la visibn eco-hidrolégica en el andlisis
estratégico ambiental de la regién de influencia del proyecto. Esta nueva especialidad,
la eco-hidrologia integra en su andlisis las variables sociales, hidrolégicas y ecologicas
y brinda la posibilidad de realizar un enfoque holistico de la realidad ambiental del
sector.

1.2- Premisas Basicas

El estado del arte de las evaluaciones ambientales ha instalado la idea de que toda
intervencion que se lleve a cabo sobre los ecosistemas debe basarse en la equidad

inter-generacional implicita en el concepto de sustentabilidad.

Sin desmedro del caracter antropocéntrico de la precedente premisa, su logro sélo es
posible en tanto desarrollo y conservacion sean compatibles. Por consiguiente, la
calidad de vida de las poblaciones alcanzadas por proyectos de diferente naturaleza
no sera afectada negativamente y de ser posible beneficiada, en tanto los
componentes del medio que satisfagan sus necesidades materiales vitales. Es asi que
los recursos naturales no sean afectados a niveles significativos de deterioro en su

cantidad, calidad y disponibilidad.

Otra premisa basica establece que "s6lo puede preservarse lo que se conoce". En

consecuencia, las intervenciones que demande el proyecto deberan estar respaldadas
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por un marco conceptual que describa la estructura y funcionamiento de los sectores a

intervenir, considerando sus componentes ambiental y paisajistico.

El sector a intervenir durante la ejecucion proyecto es un pequefio tramo de este
macro-sistema fluvial. Requerird, con base en lo expresado, que la puesta en marcha
de las acciones a emprender en el tramo de referencia deba basarse en el
conocimiento de la estructura y dindmica del sistema Rio-Planicie de Inundacién-

Humedal.

1.3- Marco Conceptual para Ecosistemas Fluviales

Los rasgos fisicos y biolégicos de la mayoria de los cursos de agua actuales estan
determinados por procesos espaciales y temporales que pueden estar expuestos tanto

a factores naturales como a presiones antropogénicas.

La elaboracion de un marco conceptual de la estructura del ecosistema objeto de
estudio requerird del andlisis de los conceptos basicos de ecologia fluvial para
interpretar su estructura y dinamica espacio-temporal. Estos conceptos estan basados
en modelos tedricos y evidencias empiricas de amplia aceptacion en el campo de la
ecologia acuatica, si bien no agotan la amplia gama de investigaciones referidas a las

aguas corrientes.

1.3.a- El Concepto del "River Continuum*

El concepto del "continuo" de ecosistemas fluviales fue concebido inicialmente por
Robin L. Vamote, al referirse a los gradientes ambientales que caracterizan a los rios,
desde sus nacientes hasta su desembocadura. El concepto, que se identifica con la
sigla RCC, que alude al "River Continuum Concept" fue publicado en 1980 (Vannote
et al., 1980). Define los cambios en la estructura y funcionamiento de las comunidades
biol6gicas a lo largo del rio, considerando que para entender las estrategias biolégicas
se deben tener en cuenta los cambios fisicos en la red de drenaje. Relaciona las
caracteristicas geomorfolégicas e hidrolégicas del rio con la estructura y
funcionamiento de las comunidades de organismos, siendo los macro-invertebrados

los principales grupos funcionales de referencia.
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En toda su extension los rios presentan un gradiente continuo en sus condiciones
fisicas. Este gradiente es correspondido por una serie de respuestas de las
comunidades y sus poblaciones de especies, en un continuo de ajustes biolégicos y de
patrones consistentes de carga, transporte, utilizacién y almacenamiento de materia

organica a lo largo de un rio.

Basandose en la teoria del equilibrio energético de los geomorfélogos fluviales,
Vannote et al., (1980) sugirieron que las caracteristicas estructurales y funcionales de
las comunidades de un rio estan adaptadas para ajustarse a las condiciones del
sistema fisico que ocupan. En este contexto, los productores y consumidores de un
determinado tramo del rio se establecen en armonia con las condiciones fisico-

dinamicas del canal.

En sistemas fluviales naturales, las comunidades bioldgicas pueden ser caracterizadas
por formar un "continuo" temporal de reemplazo sincronizado de especies. Este
continuo reemplazo funciona para distribuir la utilizacién de los ingresos de energia a
través del tiempo. Entonces, el sistema biol6gico se mueve hacia un balance entre una
tendencia a utilizar eficientemente la energia que ingresa a través de la fragmentacion
del recurso (ej. alimento, sustrato, etc.) y una tendencia opuesta para una tasa

uniforme de procesamiento de energia a lo largo del afio.

El esquema que presentamos (Fig.1) es una adaptacién del modelo de Vannote et al.
(1980). A los diferentes tramos longitudinales de un rio, desde sus nacientes hasta su
desembocadura se les asigna un determinado “orden”. De este modo, en las nacientes
un rio es considerado de primer orden, aumentando tal designacién ordinal hacia
aguas abajo. Un rio en su desembocadura podria considerarse, convencionalmente,
como un sistema fluvial de 10° orden, mientras que los tramos restantes podran recibir

la correspondiente denominacion.
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Fig. 1- Rasgos principales del modelo de "River Continuum” donde se observan los gradientes longitudinales,
expresados en la materia organica particulada, la morfologia del cauce principal, el cociente
produccién/respiracion (P/R) y los grupos funcionales de macroinvertebrados y peces.

En este modelo, las nacientes del rio describen un curso estrecho, marginado por un
bosque, cuya proximidad al curso de agua impide que en él penetre la luz solar. En
tales condiciones de muy escasa luminosidad no hay actividad fotosintética, siendo la
relacion produccion / respiracion menor que 1 (P/R<1). Asimismo, la materia organica
particulada es "gruesa" (hojarasca) y los organismos consumidores predominantes son
los "desmenuzadores”. A medida que las aguas discurren en el sentido de la corriente,
el rio se va ensanchando, la luz tiene mayor penetracion y comienzan a surgir los

organismos productores, en tanto que van apareciendo los consumidores colectores
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gue se alimentan de la materia organica particulada que aguas abajo es mas

degradada y fina.

Las variaciones que ocurren en el rio, desde sus nacientes hasta su desembocadura,
se relacionan entonces con la anchura creciente del cauce, la mayor penetracion de la
luz, las modificaciones en la relacion P/R, el menor grosor de la particula organica, los
cambios en la composicion de los grupos funcionales de consumidores, tal como

esquematiza en la Fig.1.

El concepto asume que las comunidades biolégicas que se han desarrollado en rios
no intervenidos adoptan estrategias de procesamiento que implican minimas pérdidas
de energia. Por otra parte, las comunidades de aguas abajo estan conformadas para
capitalizar las ineficacias de procesamiento de energia que ocurren aguas arriba.
Tanto la ineficiencia de aguas arriba como los ajustes de aguas abajo parecen ser

predecibles.

El concepto del "River Continuum” provee el marco de trabajo que integra
caracteristicas biolégicas observables y predecibles de los ecosistemas fluviales

El RCC es de gran utilidad para interpretar los cambios graduales en las
caracteristicas fisicas y biodticas de un curso fluvial, en sentido longitudinal. Sus
limitaciones pueden atribuirse a que el modelo que plantea se ajusta especificamente
a rios de montafa, los que no presentan las extensas planicies de inundacién que

exhiben los rios tropicales o subtropicales.

Resumiendo, el concepto describe los cambios en la estructura y funcionamiento de
las comunidades a lo largo de un rio. Considera que para entender las estrategias
biolégicas se deben tener en cuenta los cambios fisicos de la red de drenaje,
relacionando las caracteristicas geomorfolégicas e hidrologicas del rio con la
estructura y funcionamiento de las comunidades siguiendo un orden jerarquico en tres

categorias de andlisis.

Desde el punto de vista geomorfoldgico e hidrolégico se considera:
Orden de los afluentes

Area drenada

ARQ. RUBEN PESCI | CONSULTOR SENIOR
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Area inundada

2. Desde el punto de vista biolégico se agrupa a los macro-invertebrados
presentes en los rios en grupos funcionales:
o Desmenuzadores (“Coarse Particulate Organic Matter,”) (CPOM)
o Colectores (“Fine Particulate Organic Matter”) (FPOM)
o Pastoreadores-rasgadores

o Depredadores

3. Desde el punto de vista de forma de presentacion de la materia organica
como sustrato para los procesos biol6gicos se considera:
o Materia organica particulada Gruesa (CPOM)

o Materia organica particulada fina (FPOM)

4. Desde el punto de vista del balance entre la respiracion y la produccion
por parte de la biota se hace referencia a la relacion P/R

1.3.b- EI Concepto de Pulso de Inundacion

Se refiere a cambios recurrentes en el cauce principal y en su planicie de inundacion y
en sus interacciones, conformando ambos componentes una unidad de estudio (Junk
et al., 1989). Tiene particular aplicaciébn en ambientes I6ticos con amplios valles de
inundacion que estan expuestos a variaciones temporales en la dinamica hidrica, cuya

recurrencia depende en gran medida de los regimenes de lluvias.

Se define al pulso de inundacién como la principal fuerza conductora responsable de
la existencia, productividad e interacciones de los seres vivos en los sistemas rio-

planicie de inundacién.

Los pulsos de inundacion se producen por la acciébn de una serie de cambios
hidrolégicos y geomorfolégicos. Pueden ser predecibles o impredecibles, los que son,
respectivamente, de larga y corta duracion. Pulsos breves e impredecibles ocurren
generalmente en rios de orden inferior (e.g., ler y 2do 6rdenes) o en sistemas muy

modificados, cuyas planicies de inundacion han sido niveladas o drenadas.
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Fig. 2- El pulso de inundacién y la dinamica hidrica que caracteriza al cauce principal y su planicie de
inundacién en relacion con los periodos de recurrencia variable segin el régimen regional de lluvias

Debido a la escasa duracién de los pulsos breves, y a la dificultad de predecirlos, los
organismos dificilmente pueden adaptarse a la zona de transicion acuatica-terrestre
("Aquatic-Terrestrial-Transition-Zbne-yATTZ- sensu Junk et al., 1989). No obstante,
los organismos acuaticos pueden beneficiarse indirectamente al transportar recursos
hacia el fluyente cauce principal. Por el contrario, un pulso predecible, de larga
duracion es anticipado por adaptaciones en los organismos y estrategias favorables

ARQ. RUBEN PESCI | CONSULTOR SENIOR
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para la utilizacién de los atributos de la ATTZ. Este pulso esta acompafiado por un
efecto dinamico de borde, el cual se manifiesta como un litoral mévil a través de la
ATTZ. El litoral moévil previene de estancamientos y permite un reciclado rapido de

materia organica y de nutrientes, favoreciendo una elevada productividad.

La produccién primaria de la ATTZ es mayor que la de aguas permanentes. La
produccion y rendimiento de los peces estd méas relacionada con la extension de las
planicies de inundacién, mientras que las aguas corrientes o el cauce principal son

mas utilizados como rutas migratorias por la mayoria de las especies.

En regiones templadas, la luz y/o la temperatura pueden modificar los efectos de los
pulsos. Ademas, la influencia de los factores antropogénicos sobre los pulsos puede
limitar la productividad. Los bordes de rios de corriente lenta pueden transformase en

habitats de planicies de inundacién, separadas del canal principal por diques.

A diferencia del concepto del continuo, el pulso es un proceso como de "oleada". Las
planicies de inundacion no dependen de la ineficiencia en el procesamiento de materia
organica aguas arriba. Su "pozo" de nutrientes esta influenciado por intercambio lateral
periédico de agua y sedimentos con el canal principal. EI concepto de pulso es
diferente, pues la planicie de inundacién no es una determinante primaria de los

procesos que se desencadenen dentro de la red de drenaje.

1.3 c- El Concepto de Discontinuidad Serial

El concepto alude a la discontinuidad serial de los gradientes fisicos y biolégicos
debida principalmente a las alteraciones hidrolégicas que afectan a los rios regulados
(Ward & Stanford, 1983). Estos autores opinan que el RCC tiene una aplicacion que
se adecua mejor a los ecosistemas fluviales que no estan expuestos a las presiones
antropogénicas. Consideran, ademas, que la mayoria de los rios estan afectados por
algun o algunos modos de intervencion humana, tales como construccion de represas,

canalizaciones o eliminacion de bosques en los margenes, entre otros ejemplos.
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Fig. 3- Esquema de los efectos de los cambios hidrolégicos en rios regulados y la
generacién de discontinuidades seriales

El concepto se discontinuidad serial, referido con la sigla SDC que se expresa en
ingles como "Serial Discontinuity Concept”, sugiere incorporar en el RCC las
discontinuidades que los embalses generan en el recorrido de un rio, discontinuando

la gradualidad que, en sentido longitudinal caracteriza al continuo de los rios.

El SDC conjetura que, a pesar de que los embalses son discontinuidades del "River
Continuum”, el RCC podria aun predecir correctamente las respuestas fisicas como
una funcion de la "distancia se discontinuidad" por el impacto de la represa aguas
abajo o incorporado a las planicies de inundacion en el SDC.
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1.4- LOS HUMEDALES COMO ESTRUCTURAS REGULADORAS

Los humedales incluyen una amplia variedad de ecosistemas que comparten una
propiedad que los diferencia de los ambientes terrestres: la presencia predominante
del agua. Su sustrato permanece inundado o saturado con agua durante gran parte
del afio y pueden ser definidos como sistemas transicionales entre aquellos terrestres
y acudticos debido a la posicion espacial que ocupan (generalmente entre ambos
sistemas) y también al volumen de agua que almacenan y a los procesos que en ellos
se desarrollan. Los procesos hidrolégicos y ecolégicos que ocurren en los humedales,
la diversidad biolégica que sustentan y los recursos naturales que proveen determinan
que estos ambientes sean esenciales para el desarrollo y el bienestar de la

humanidad.

1.4.a- Funciones y atributos

Funciones

Entre las funciones mas importantes que cumplen los humedales se destaca la
capacidad de los mismos para actuar como “esponjas naturales” que potencialmente
pueden retener grandes cantidades de agua y permitir la lenta evaporacion de la
misma, actuado como moderadores de inundaciones y crecidas. Los excedentes
infiltran y recargan los acuiferos, de donde luego el agua se puede extraer para
consumo humano o animal. El agua extraida es mas limpia que en la superficie por
haber pasado por un proceso de filtrado hasta llegar a la napa freatica. La provision
real o potencial de agua para el consumo humano es uno de los servicios mas

importantes

Otra funcion de los humedales es la de actuar como reservorios de los excedentes de
agua durante la época de lluvias o de deshielo, amortiguando los efectos de las
inundaciones aguas abajo. Al mismo tiempo los excedentes almacenados constituyen
un valioso reservorio que minimiza los efectos negativos de las sequias, tanto para la

poblacion humana como para el resto de la vida silvestre.

La prevencion de la intrusion de agua salada hacia los acuiferos de agua dulce
costeros es otra funciéon que brindan los humedales. En las zonas costeras planas que

poseen sustrato permeable, muchas veces hay una napa de agua dulce mantenida por
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los humedales costeros por encima del agua salada. Si los humedales son destruidos,
el agua salada migraria hacia la superficie produciendo un impacto negativo en el
ecosistema con consecuencias en las poblacion humana. En el caso de las aguas
superficiales sucede algo similar, puesto que en la desembocadura de los rios el flujo
continuado de agua dulce no permite el ingreso del agua salada, de modo que la
destruccién de humedales aledafios a un rio provoca la entrada de agua salada por el
cauce causando dafios significativos (Davies & Claridge 1993).

ESQUEMA HIDRODINAMICO ACUIFERO COSTERO (fuera de escala)

(Terraza Baja) (Cordén Costero)

. <&
> <

A
v

PRECIPITACION

Humedal

T L UORAND oL Nveldelmar

X Acuitardo-Acuicludo
‘————-
(AGUA SALADA) v v (AGUA SALADA)

Acuifero Semiconfinado
(AGUA DULCE)

La proteccion contra fendmenos naturales es otra de las funciones que cumplen los
humedales dado que la vegetacion presente en ellos reduce el impacto negativo de la

erosion hidrica, estabilizando la linea de costa.

Otra funcién de los humedales es la de retener sedimentos y nutrientes ademas de
contribuir a la remocion de sustancias toxicas. Muchos humedales reciben agua de los
rios cargados de sedimentos que son arrastrados por la corriente. Al llegar al humedal
la velocidad del agua se reduce o se detiene favoreciendo la precipitacion de los

sedimentos. El efecto es aun més favorable cuando existe vegetacion.

Los nutrientes, en particular el fosforo y el nitrgeno que se acumulan en los
sedimentos, conducen a la eutrofizacion, o sea a un excesivo aumento de la

vegetacion, aumento de la demanda de oxigeno y reduccion de la produccion y de la
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diversidad bioldgica. La capacidad de los humedales de retener nutrientes se utiliza en
muchos casos para tratar aguas servidas en comunidades pequefias y medianas.
Ademas los pesticidas y otras sustancias toxicas se adhieren a los sedimentos, se
depositan con ellos y las aguas se purifican. Los nitratos pueden convertirse en
nitrégeno gaseoso y volver a la atmdésfera. Se deberd tener una politica de controles y
monitoreo de este tipo de procesos en este caso particular del humedal del
Maldonado.

Los humedales colaboran a la estabilizacion de microclimas, pues por su alta
evapotranspiracion pueden tener un efecto considerable en los climas locales, en
particular en cuanto a lluvias y temperatura. Esta influencia es proporcional al tamafio
del humedal, ya que a mayor superficie habra mayor cantidad de vapor de agua

volviendo a la atmoésfera local.

Otro servicio ambiental de los humedales es la retencion del carbono, ya que bajo
algunas condiciones, como es el caso de acidez, falta de oxigeno, o bajas
temperaturas, la materia organica presente en el humedal se descompone sélo
parcialmente y se acumula en el suelo, siendo la turba el ejemplo extremo. De esta
forma una importante cantidad de carbono se encuentra retenida en los humedales, lo

gue tiene un efecto importante en relacion al calentamiento global.

Para concluir con las funciones de los humedales podemos destacar que una parte de
la oferta turistica depende de ellos, tal como las zonas costeras, lagos, lagunas y otros
cuerpos de agua donde la poblacibn busca esparcimiento. Los humedales son
espacios abiertos que suelen concentrar una gran cantidad de fauna y que ademas

pueden recorrer en embarcaciones pequefas.

También es destacable el rol que cumplen como fuente de ingresos para una serie de

trabajadores rurales, pues brindan una serie de recursos alternativos.

En muchos casos el turismo no es un verdadero turismo de naturaleza, ni se
desarrolla respetando el ambiente de modo de garantizar su sustentabilidad.
Dado el crecimiento explosivo del turismo de naturaleza en el mundo, mantener

la integridad natural de los sitios visitados debe ser una de las principales
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preocupaciones de los gobiernos, agencias de turismo, habitantes locales y

turistas.

Atributos

Los atributos de los humedales estan en estrecha relacién con la diversidad bioldgica,
ya que son sitios de alta concentracion de vida silvestre. Su productividad es
normalmente mas alta que la de los ecosistemas terrestres, lo que permite el registro
de concentraciones de fauna que no se ven en otros sitios. Algunos humedales
concentran porcentajes muy altos de algunas poblaciones, como es el caso de ciertas
especies de aves. La modificacion de los humedales e indicios de la declinacion de
algunas especies llevdé a la creacion de areas de reserva para la proteccion de
especies.

Otro atributo de los humedales es su importancia sociocultural, pues asi como a lo
largo del tiempo numerosas culturas se desarrollaron cerca de humedales. Hoy
muchas personas tienen sus vidas y culturas asociadas intimamente a estos sistemas

siendo de alto valor su adecuada conservacion.

1.4.b- Amenazas identificadas para los humedales uruguayos

Segun Clara y Maneyro, la principal causa de afectacién sobre los humedales costeros
de Uruguay ha sido el desarrollo de los proceso de urbanizacion, con particular énfasis
en los departamentos de Montevideo, Canelones, Maldonado y Rocha. Sobre la costa
rioplatense y atlantica se modifico la dinamica costera y se eliminaron cuerpos de agua
lénticos de caracter semipermanente que existian detras de la faja de dunas,
provocando profundos cambios en el paisaje y la biota. A su vez la densificacion de la
trama urbana sin una planificacion adecuada, condujo al aporte de sustancias

contaminantes en los efluentes y basura ciudadana en los entornos naturales.

La belleza escénica de estos humedales costeros es promovida como un atractivo
turistico. Esto se ha transformado en una amenaza debido a la carencia de politicas de
ordenamiento territorial que regulen y restrinjan las acciones y lugares para desarrollar

actividades de esparcimiento.
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Respecto a los humedales de agua dulce, uno de los principales impactos lo
constituye el uso y liberacion de biocidas y fertilizantes. Estos provocan grandes
cambios en la composicién de su biota y una consecuente modificacion no sélo en el
momento puntual sino a gran escala temporal pues modifica los procesos de co-

evolucién a largo plazo.

Otro impacto registrado es la captura indiscriminada y no selectiva de especies
icticolas. Generalmente los artes de pesca utilizados estan prohibidos por tratarse de
redes o trasmallos que no permiten una captura selectiva y la forma de operarlos se
transforma en destructiva. Esto se debe a que los mismos son colocados
interceptando cursos de agua y atrapando asi a todos los individuos que toman

contacto con estos artes de pesca.

En Uruguay, el crecimiento del cultivo de arroz afecta la superficie de humedales a
través de obras de riego, canalizacion y desecacion, debido a la dificil reversibilidad
del proceso donde se sustituye un ecosistema de altos indices de diversidad para

transformarlo en un monocultivo.

Finalmente, un impacto menos significativo, pero con fuerte arraigo en la poblacién
rural, es la realizacibn de quemas esporadicas de la vegetacion de bafiados, en
particular pajonales, con el objetivo de lograr que los renuevos del mismo sirvan como
pastura asi como también con el simple objeto de “limpiar” la zona. Este concepto se
basa fundamentalmente en el refugio potencial de especies de ofidios ponzofiosos o

en la posibilidad de perder ganado en terrenos anegadizos.

1.5 -LA CUENCA DEL ARROYO MALDONADO

El Arroyo Maldonado es una de las 13 cuencas del Departamento, siendo el Unico

arroyo que integra la cuenca Atlantica como tributario directo, recorriendo de norte a

sur la casi totalidad de la extension del departamento.
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GUENGA Area (km2) %
ARROYD S0LIS GRANDE 191,70 40
RIO DE LA PLATA 202 60 40
LAGUNA DEL SAUCE 70910 14,6
LAGUNA DEL DIARID 4310 0.8
ARROYO MALDOMNADD EMN ZONA SAN CARLOS 431,00 9.0
ARROYOD SAN CARLOS B23.40 170
ARROYOD MALDONADD EM ZONA LA BARRA 04,20 3.0
LAGUNA BLANCA 19,50 04
LAGUNA JOSE IGNACID 73r.20 5.0
LAGUNA GARZD 374,00 7
ARROYD DEL AlGUA 711,90 147
ARROYD DEL ALFEREZ 423.30 9.0
OCEANDQ ATLANTICC 39,00 0.8
TOTAL 486000 o0

Tabla - Cuencas hidrogréficas del departamento de Maldonado
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cuencas hidrograficas

del departamento

Fuente: Sistema de Planificacion para el Ordenamiento Territorial del Departamento de Maldonado, Taller

departamental de Maldonado, Municipio de Maldonado.

La cuenca tiene una superficie aproximada de 1400 km2, contando entre sus
principales tributarios a los arroyos Mataojo y Sarandi, asi como al San Carlos, el de
Los Ceibos y el arroyo Piriz y una importante cantidad de cursos menores definiendo

hacia su desembocadura un extenso humedal con importante influencia marina.
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Cuenca del Arroyo Maldonado. Fuente: Estudio de Problemas Costeros- FIGM- IMFIA 2008

Este humedal salino dominado por vegetacion hal6fita emergente, también
denominado genéricamente como marisma, se destaca por ser un biotopo poco
frecuente en la costa uruguaya y a nivel regional, segin se desprende del trabajo
comparativo entre marismas de Argentina, Uruguay y Sur de Brasil realizado por
Isacch et al. 2006. El mismo indica que en la costa uruguaya estos ambientes estan
muy restringidos, siendo los mas importantes los ubicados en la Laguna José Ignacio

y, principalmente, en el sub-estuario del Arroyo Maldonado.

Debido a su area restringida, las marismas del arroyo Maldonado y en segundo lugar
de la laguna de José Ignacio tienen gran importancia para la conservacion,
constituyendo los Unicos ambientes de este tipo desde la Lagoa dos Patos en Rio

Grande do Sul hasta el Sur de la Provincia de Buenos Aires en Argentina.

Esto tiene implicancias determinantes para la distribucion y la supervivencia de

muchas de las especies que dependen de estos ambientes. Se destaca la relevancia
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de los cangrejales asociados a estas marismas, donde se encuentra una de las
poblaciones mas grandes de Chasmagnathus granulata del pais, siendo una fuente de
larvas para toda la costa uruguaya y contribuyendo a las poblaciones del sur de Brasil
y Argentina (Giménez 2003). Por otra parte, estos cangrejos son una fuente alimenticia
para muchos peces de interés comercial como la corvina blanca Micropogonias furnieri
(Conde et al. 2005), asi como para aves amenazadas a nivel global como la gaviota
cangrejera (Larus atlanticus) incluida en las listas de especies vulberables por la UICN
(Aldabe et al. 2006). Esta especie de gaviota se encuentra en franco retroceso
poblacional debido a la pérdida de sitios de alimentacién en toda su distribucion y es
considerada “Casi Amenazada” por UICN (Unién Internacional para la Conservacion
de la Naturaleza), Esta especie de gaviota ha registrada en varias oportunidades en el

area y en grupos numerosos.

El sector bajo observacién define dos areas en la figura siguiente seguin la influencia
de la salinidad producto de las mareas, un area “aguas arriba” con una clara
composicion de la biota asociada a las aguas dulces (Salinidad 0 — 0,5 ppm),
denominada Limnica, comprendido entre la Ruta 9 y el punto conocido como Rincon

de la Encrucijada, ubicado en su confluencia con el Arroyo San Carlos.
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Zona dulciacuicola
(limnica)

Zona mixohalina

euryhalina
Modw(awmj caraclc)nzndo
por salinidad cambiante

Zonificacién aproximada de los Humedales del arroyo Maldonado

Otra area “aguas abajo”, entre el Rincon de la Encrucijada y la desembocadura, se
desarrolla un ambiente caracterizado por aguas con una marcada fluctuacion en la
concentracion salina, dependiendo de la intensidad de la precipitaciones y accion de
las mareas, dentro de un gradiente entre 6 °/°° a 32 °/°, se la denomina area
Mixohalina.

En este sector se desarrolla un extenso humedal salino o marisma, a los lados del
curso principal del arroyo, el que, a su vez durante su recorrido hacia el mar, define
islas de variadas dimensiones como La Isla de los Caballos, la Isla de la Coronilla, la
Isla Cagui, la Isla Redonda y la de mayor dimension la Isla de los Pescadores.

La dinamica del sector se halla regida por pulsos derivados del aporte de
escurrimiento limnico y las intrusiones marinas generadas por las mareas

astronémicas y las edlicas de los sectores este y sureste fundamentalmente.
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En funcién de lo antedicho se identifican, genérica e idealmente, una diversidad de
asociaciones vegetales en funcion de los gradientes establecidos de norte a sur y de
este a oeste en cuanto a topografia, salinidad y tipo de suelo en la planicie de

inundacion:
1. Duna- Playa.
2. Marisma (Cangrejal) - Espartillar — Hunquillar.
3. Pajonales y ambientes de transicion.
4. Pradera humeda.
5. Monte riberefio (Sauzal,Ceibal, ...)
6. Monte y matorral ppsamdfilos.

Sus ecosistemas acudticos permanentes y temporarios son utilizados para la
navegacion, el abastecimiento de recursos forrajeros, la pesca comercial artesanal y
deportiva, la recreacion y el turismo. Pero también el ecosistema es importante para el
mantenimiento de procesos con manifestaciones en la escala regional (regulacion del
ciclo hidrolégico y ciclos biogeoquimicos, depuracion de aguas), sustentando una
importante diversidad biol6gica y constituyendo el habitat de especies amenazadas.

Dicha caracteristica le otorga al arroyo y a su planicie un importante valor de
conservacién eco-sistémico que debe ser considerado a la hora de su gestién, ya que
la zona del bajo arroyo Maldonado es un ejemplo de humedal salino bajo una fuerte
influencia de actividades humanas, en particular del sistema urbano Maldonado -
Punta del Este - San Carlos. Ello se debe a que la zona esta integrada a la cuenca
donde se emplazan el centro urbano mas importante del departamento asi como

amplias areas de desarrollo agricola - ganadero.

1.6- Area del Proyecto

A efectos del presente proyecto, se considera como componentes de observacion la
seccion mas inmediata a la desembocadura del arroyo (cuenca baja) donde la planicie
de inundaciéon se considera entre la cota de 2.50 y 10,00m. Este area presenta
profundas intervenciones antrépicas en las zonas costeras, con pérdida de la

continuidad del bosque riberefio o hidréfito, reemplazo casi completo del bosque
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psamofilo por pinos y alamos, avance con terraplenes y lagunas de tratamiento
cloacal, ocupacion del talud por asentamientos urbanos precarios, utilizacién del las

planicies herbaceas como &reas de pastoreo, etc.

En funcion a lo dicho se gener6 el plano siguiente que identifica de manera extensiva
las areas mas representativas al momento del presente trabajo y su desarrollo
territorial para utilizarlo como base de andlisis para definir la vulnerabilidad de los

distintos sectores y las propuestas de manejo.

1.6.a- DEFINICION DE SECTORES DE MAYOR VULNERABILIDAD Y ALTA
PRIORIDAD DE CONSERVACION

Dentro del marco del gran humedal, se destaca especialmente un area de gran valor
natural y paisajistico, el bosque riberefio que se desarrolla a lo largo de una estrecha

faja de la barranca Sud Oeste del arroyo (Fig anterior, tono rojo). Esa faja ha sido
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fuertemente intervenida por diversos usos a lo largo tiempo, destacando en

consecuencia una atencion especial en su preservacion y puesta en valor.

Este corredor biolégico presenta un limite fisico oeste definido por la Avenida Aparicio
Saravia y su continuacion hacia el norte. Desde alli hacia el humedal, la caracteristica
genérica de esta zona es la de un estrato superior definido por el cordon de dunas
forestadas con bosque de pinos, seguido idealmente por vegetacion psamdfila
autoctona como Talas (Celtis tala) y Coronillos (Scutia sp) , luego una faja de ceibos
(Erithina cristagalli) y sauces (Salix sp) luego una zona baja de pajonales de espadaria
— espartilla (Spartina sp) — caraguata (Eryngium sp) seguida por una llanura de
inundacion intermareal de herbaceas haldfilas en la zona mas préxima al mar y de
una pradera inundable en las zonas donde predomina la influencia del aporte del
arroyo y de sus tributarios. Esta realidad ambiental se halla representada casi
completamente en la zona del parque Indigena, a pesar de estar intervenida y

modificada en estructura y composicion floristica.

Dentro del marco del presente estudio la zona descrita es la que se presenta como la
mas vulnerable, por su singularidad, su baja representacion espacial y por la fuerte

intervencion en las zonas costeras del arroyo.

La zonacion del sector responde a una estructura ecotonal muy probablemente
basada en la realidad geomorfolégica e hidrogeoldgica del sector, donde la zona
definida entre la Avenida Aparicio Saravia y la costa marina actuaria como sector de
infiltracion local por su estructura arenosa. La recarga del acuifero seria
exclusivamente autéctona, a partir de precipitaciones, con descarga lateral hacia el

mar y hacia la zona continental del arroyo.

Este aporte de agua dulce definiria la estructura observada, hecho que no se verifica

en la orilla opuesta donde sdélo predomina la planicie intermareal hasta la barranca.

El aporte del agua dulce desde la zona arenosa superior seria el responsable del
desarrollo de especies hidréfitas y a la vez impediria el avance del agua salobre del

arroyo hacia la zona continental, protegiendo el acuifero.
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Estas observaciones deben ser verificadas por estudios hidrogeoldgicos para
determinar la validez de la observacion basada en la zonacién ecotonal vegetal.

Es un hecho relevante a los efectos del proyecto, que la eficiencia de la recarga del
acuifero y el mantenimiento de las condiciones estimadas dependen del
mantenimiento de la capacidad de infiltracion de los sectores arenosos del corddn
dunicola. La urbanizacién tradicional de estas areas presenta una seria problematica
por la progresiva supresion de los espacios libres de construcciones y la pérdida de

superficie de infiltracion.

1.6.b- DESCRIPCION DEL GRADIENTE ECOTONAL SOBRE LA
BARRANCA DEL ARROYO MALDONADO.

El estrato dunicola superior se reconocen por presentar coberturas practicamente
totales de bosques artificiales. En sectores mas alejados del area de estudio se
reconocen médanos fijos ocupados por vegetacion autéctona y adventicia conformada
principalmente por poaceas. Las forestaciones fueron realizadas durante las primeras
décadas del siglo pasado con el fin de lograr la fijjacién de los médanos. Se destacan
especies como Pinus sp, Myoporum laetum, Tamarix ramosissima, Pinus sp., Acacia
longifolia y Eucalyptus sp. Los sectores de inter-médanos concentran gran cantidad
de humedad, lo cual favorece el desarrollo de una importante riqueza especifica,
siendo el sector de aporte por infiltracion directa hacia el acuifero libre.

Comunidades herbaceas
silvestres

Fiacion de Ia arena

Esquema que ilustra la fisonomia de un médano cubierto por herbaceas, propia del ambiente definido

como médanos vegetados.
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Cobertura arbdrea dominants

Mayor riqueza especifica en

zonas depresivas Refugios para la fauna silvestre

Se favorece la pedogénesis
Esquema que ilustra la fisonomia de un médano cubierto por herbaceas, propia del ambiente definido
como médanos vegetados.

Las figuras siguientes demuestran de manera esquematica la zonacion transversal del

area ecotonal entre el sector dunicola forestado y el humedal.

En el sector del asentamiento El Placer se ha eliminado el bosque intermedio
psamofilo de talas y coronillos por la ocupacién de la vialidad y la residencia. La parte
hidréfita se halla representada por sauces y ceibos y seguido por una planicie con
vegetacion haldfila que incluye el espartillar , la que termina contra la costa del canal

del arroyo donde se desarrollan importantes cangrejales.

Es destacable que algunos de los pobladores del sector poseen huertas que riegan
con agua sacada de “cachimbas” (pozos freaticos de poca profundidad) observacion
que abona la teoria de la influencia del acuifero libre sobre el desarrollo del cordén de

bosque riberefio.
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Cortes esquematicos a la altura del asentamiento El Placer

El sector del parque Indigena presenta la mayor diversidad y estructuracion del paisaje
observada en el sector de bosque riberefio, donde la preservacion de areas para usos
recreativos ha actuado como amortiguacion del uso residencial del sector.
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Cortes esquematicos a la altura del Parque Indigena

Entre la actual ubicacién de las lagunas de tratamiento de desechos cloacales
barométricos y el Parque Indigena se presenta un avance muy notable del sector
construido hasta el limite de la vialidad. Luego el uso como campo de pastoreo de la
planicie de inundacién del arroyo ha definido el aspecto actual de una importante
intervencion con pérdida casi total de la naturalidad del sector.
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Cortes esquematicos a la altura del campo de pastoreo municipal

1.6.c- Amenazas identificadas

1.6.c.1- Para el humedal:
En forma genérica el ambiente del humedal se encuentra amenazado por el
avance urbano que implica la desecacion y sustitucién del humedal por suelo
urbano, parques, jardines y usos pastoriles, cambios en la hidrologia natural
del sistema por alteraciones en la descarga de agua dulce desde el arroyo San
Carlos, asi como aporte de pluviales desde el suelo impermeabilizado urbano.
Para los humedales salinos el impacto mas drastico es el cambio en la
hidrologia natural que altera la velocidad del agua, el régimen de inundacion y
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la salinidad del mismo. En tal sentido, la variacién de la descarga de agua
dulce puede provocar cambios de la salinidad, alterando completamente la
composicion de especies, transformando al humedal salino en otro tipo de

humedal o ambiente terrestre.

A su vez la escorrentia pluvial urbana, el aporte de parte de la cuenca bajo
produccion agropecuaria y fuentes difusas de aportes de fluidos cloacales,
entre los mas destacables, incrementan el riesgo de eutrofizacibn o
enriguecimiento con nutrientes y materia organica que puede alterar la calidad

del agua y composicion de especies.

1.6.c.2- Para el Bosque Riberefio:
Es el ambiente mas seriamente amenazado ya que su escueto desarrollo
espacial fue objeto de impactos sucesivos y sinérgicos dados por ocupacion
con viviendas, construccion de calles, areas deportivas, corrales, campos de
pastoreo, extraccion de lefia, vuelco de residuos y materiales de relleno
(escombros), escorrentias pluviales sin proteccion derivando en areas de

intensa erosion en la barranca, entre los més claramente identificables.

Asi es que, actualmente sélo se identifican pequefios relictos a lo largo de la
estrecha faja costera donde potencialmente puede desarrollarse, por lo que la
preservacion de los parches relictuales deberian ser objeto de medidas de
proteccion y recuperacion de su valor ambiental, a fin de que actlien como
focos de diversidad que pueden ser anclas para posibles planes de

recuperacion de la faja riberefia.

1.6.c.3- Para el acuifero libre
Segun se desprende de las observaciones de campo y especificamente las
referidas al la zonacion del bosque riberefio, se evidencia la posible influencia
del sistema freatico libre como factor de diferenciacion de la vegetacion natural.
Esta observacion, més alla de la necesaria comprobacién a través de estudios
hidrogeolégicos especificos, alerta sobre la necesidad de considerar la zona
dunicola con especial atencién ya que oficiaria de zona de recarga local de
acuifero y cualquier alteracion de la capacidad de infiltracién repercutira no sélo

en la zonaciéon del bosque costero, sino en la concentracion de sales del
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humedal y la intrusion marina hacia los acuiferos dulces, derivando en la
pérdida de calidad el acuifero y su potencial uso como fuente de agua para uso

humano.

1.7- Propuesta de trabajo para la recuperacion y sustentabilidad del

sector de intervencion desde un enfoque sistémico

Si la interpretacién de los rasgos estructurales y dinamicos del arroyo Maldonado se
ajustara a un escenario histérico previo a la urbanizacién del area de influencia de su
cuenca de captacion, las caracteristicas observables diferirian notablemente de las
qgue ofrece en la actualidad. En tal contexto, previo a la consolidacion del medio
construido, el gradiente longitudinal podria ajustadamente responder al modelo del
RCC desde sus nacientes hasta su desembocadura al mar.

No obstante, en los tiempos actuales ha manifestado cambios notables en el
comportamiento de sus caudales naturales, asi como en su planicie de inundacion.
Debido a la existencia de sistemas de regulacién aguas arriba, la urbanizacién de la
zona de ribera en la zona de San Carlos acota el valle de inundacién y acelera los
tiempos de retencién. Ambos hechos generan discontinuidades en sus gradientes
fisicos y bidticos que los diferencian marcadamente de su lejana condicion pristina.
Por otra parte, aguas abajo, el entorno suburbano de Maldonado ha generado una
densificacion de los asentamientos de pobladores marginales que se han establecido
en parte de la planicie de inundacién, donde al ingreso de contaminantes desde otras
localidades se suman los que generan estos asentamientos. La intervencién humana
ha causado un apreciable deterioro en la calidad ambiental de esta planicie, hoy
despojada de la vegetacion nativa originaria, siendo destacable la desaparicién del

bosque riberefio que otrora marginara el arroyo Maldonado.

El proyecto vial se desarrollara a lo largo de un tramo que forma parte de un gradiente
longitudinal que se ajustaria al modelo del RCC (Vannote et al., 1980). En este caso
se observa la paradoja de la discontinuidad del "continuo". El modelo del SDC se
aplica a la situacién que atraviesa el curso fluvial donde la existencia de intervenciones
costeras de manejo de inundaciones y el avance sobre el valle de inundacién han

interrumpido la gradacién que originalmente habria caracterizado a su extension. A los
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fines de la propuesta asumimos que el arroyo regulado se asimila a una “sucesion de

continuos” en sentido longitudinal.

En el tramo que nos concierne es dable observar evidentes rasgos de fuerte
intervencion urbana sobre un sector cuyas caracteristicas estructurales y funcionales
definen un sistema de humedales salinos de regulares dimensiones y marcada

estabilidad asociada a la amplitud de mareas.

El sector a intervenir se ajusta de algun modo a los tres modelos ya referidos de
ecosistema fluvial. De ellos, adquieren relevancia los modelos FPC (Junk et al., 1989)
y SDC (Ward & Stanford, 1983, 1995). En tal sentido, la zona exhibe un ciclo
hidrol6gico de influencia estacional derivado de las precipitaciones y de la amplitud de
las mareas, definiendo periodos de inundacién del valle aluvial y otros de aguas bajas,

las que muestran rasgos propios de la transicion terrestre-acuatica.

En su margen derecha desde las zonas litorales y desde la ciudad de Maldonado el
arroyo recibe numerosos aportes de afluentes urbanos de fuentes difusas tanto por su
origen como por sus caracteristicas y localizaciones (derrame, vuelco o disposicion). A
las acumulaciones puntuales de agentes contaminantes se agregan aquellos
provenientes de aguas arriba, cuyos efectos deletéreos se suman a los ya

mencionados.

Uno de los objetivos del proyecto podria ser el desarrollo de una experiencia piloto
mediante la cual se pueda generar o recuperar la gradacién ambiental longitudinal y
transversal original del arroyo, atendiendo especialmente al tramo donde la obra vial
tendra injerencia. Se pretende recuperar, de este modo un sistema natural que pueda
auto sustentarse, que refleje las caracteristicas de los ecosistemas originales y que, de
forma concomitante, sea receptivo de las tecnologias basadas en la fito remediacién

para contener y atenuar los impactos de los efluentes difusos que recibe el rio.
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2.1- MICROREGION

Segun los documentos aportados por la Intendencia de Maldonado, la Microrregion se
destaca en el resto del Departamento por su fuerte caracter urbano. En efecto, el 28%
de la superficie de la Microrregion es urbana. Este porcentaje es el mas alto de todas
las microrregiones del departamento. Si bien las microrregiones de Piriapolis y Punta
Ballena se le acercan en porcentajes, el grado de consolidacion y ocupacién de la

superficie definida como urbana es mucho menor en estas ultimas.

Asimismo dichas zonas son mayormente zona urbana balnearia, con lo cual la
diferenciacion se hace mayor, ya que Maldonado-Punta del Este presenta,
mayormente, una denominacion de centro poblado, ciudad o ciudad capital.

Maldonado Ciudad y Punta del Este constituyen una aglomeracion junto a la ciudad de
San Carlos, que conforma un Area Metropolitana destacada a nivel nacional. El
paisaje predominante consiste en un marco de perspectivas naturales en un
imponente entorno urbano construido. Caracteristica que se acentta con el tiempo y
gue se incrementa con cada ciclo creciente de la industria de la construccion. Esta es
la impronta singular que diferencia a la Microrregion y que debera tenerse en cuenta

para su futuro desarrollo.

Las zonas naturales, que se ubican al interno de las zonas urbanas, se presentan con
un grado se antropizacién muy avanzado y asi esos paisajes recorribles se ofrecen
con un alto grado de equipamiento: en particular las playas de las paradas en la
Mansa y en avance creciente del lado de la Brava. Los parques internos presentan
también un grado de antropizacién y equipamiento semejante, aunque el estado de
conservacion de los mismos sea variado. Es de esperar que esta tendencia se
mantenga, acentuandose en la medida que otras microrregiones del Departamento

apuesten crecientemente a una caracterizacién mas “natural”.

Las consecuencias de esta fuerte antropizacién, son también las principales
caracteristicas de las cuestiones que se discuten en la realidad cotidiana de la
Microrregion. Las preocupaciones con respecto al habitat de la poblaciébn mas
vulnerable, el mantenimiento del nivel de actividad apuntando a una diversificacion de

la actividad productiva y las tematicas especificas como el saneamiento devienen en
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temas caracteristicos y especificos de esta Microrregion. El grado de antropizacion,

asi como su condicion de atractor de poblacién con expectativas de obtener empleo en

las actividades productivas (en particular en la construccién) hacen de estas

cuestiones la discusion cotidiana y el dia a dia de las preocupaciones de la gente.

Sin embargo existe también un amplio territorio, perteneciente a la Microrregion, entre

la ruta 39 y la sierra de la Ballena con caracteristicas diferentes. Posee importante

cantidad de instalaciones de industria extractiva, que constituyen fuente de materiales

de construccion para la zona urbana. Asimismo presentan algunas

produccién agricola que se ubican predominantemente cercanas a la ruta 9.
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2.2- ESTRUCTURA URBANO TERRITORIAL

areas de

Segun el Plan de la Aglomeracién Central, la configuracion del Modelo Territorial al

2025 se basa en un modelo territorial, de base turistica reconvertida, diversificado e

integrado a las redes regionales e internacionales, orientado a priorizar la calidad de

vida de la poblacién en especial la de los sectores méas desfavorecidos.

El modelo est4d basado en la proteccidbn y manejo responsable de los recursos

naturales, rurales y de paisaje y en una gestidbn descentralizada y concertada

socialmente de todo el territorio departamental.
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El mismo contempla el desarrollo del sistema urbano cuidando la preservacion de los
entornos ecosistémicos sensibles y esta centrado basicamente en la aglomeracion
Maldonado-Punta del Este-San Carlos como segundo polo de la Regién Metropolitana
Sur. Aglomeracion a su vez, articulada con el subsistema urbano costero recualificado
y diversificado Solis, Piridpolis/Pan de Azlcar, José Ignacio, relacionada a otros
centros urbanos funcionales al area rural Aznarez, Edén, Garzén, Aigua, y asiento de

actividades de investigacion, universitarias y de servicios avanzados.

En cuanto al territorio rural, se formula un modelo de promocion y desarrollo sostenido
de la actividad agropecuaria y agroindustrial asi como extractiva, articulado a la

dindmica de una actividad turistica de nuevo perfil de disfrute del ocio, complemento

del tradicional de sol y playa.
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2.1.a - Proyectos previstos en el Plan

La Operacion Clave (OC3) que propone el Plan de la Aglomeracion Central consiste
primeramente en revertir la mirada tradicional de la aglomeracion volcada y valorando

Unicamente el Frente Costero, sin apreciar las potencialidades que aporta Frente

Territorial propuesto.

Paralelamente, el gran crecimiento de Maldonado mediante adicibn de
fraccionamientos en la zona norte y este, ha motivado una serie de inconvenientes en
cuanto a las estructuras urbanas, como ser: la insuficiencia de espacios publicos de
calidad, algunas dificultades de continuidad de trazas viales, falta de hitos urbanos

significativos, etc.

Adicionalmente, con el incremento del trafico resultante de la gran expansion de la
aglomeracion, surgen dificultades de conectividad y accesibilidad hacia toda la trama
urbana y en particular en la vinculacion con los balnearios situados hacia el este.
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En ese sentido se proponen una serie de acciones, algunas ya iniciadas por la
Intendencia de Maldonado, como ser:

- La construccién de la Avenida Norte, como eje conector y de paseo publico para
los sectores de poblacion permanente que habitan predominantemente en Maldonado
y San Carlos. Esta se plantea con un tratamiento especial para el primer segmento
que bordea el Arboretum Lussich, a los efectos de mantener las condiciones actuales
gque lo identifican como un &rea de patrimonio cultural. Luego se continlla como una
Avenida de doble via, donde se propone que predomine un caracter amable en cuanto
al disefio, teniendo especial cuidado de incorporar equipamiento urbano, arborizacion,
iluminacién adecuada a la escala del peatén, y donde destaca el proyecto de parque
asociado al humedal del Arroyo Marrero y la Laguna del Diario. Este parque se ubica

al sur de la traza nueva del Camino Lussich.

- La puesta en valor del Arboretum Lussich y el paisaje cultural que representa,
para ello se debera concretar una figura de proteccion que acompafie la actual
definicion de Monumento Histérico Nacional. Se considera necesario delimitar,
ademas del area nucleo, un area adyacente en la cual se establezcan parametros de
manejo que limiten las transformaciones que puedan afectarlo.

Paralelamente se deben readecuar los accesos al parque incorporando un

estacionamiento independiente de la traza de la Avenida.

- La adecuacion del Camino del Hospital Maritimo como conexion principal entre la
Avenida Norte y el Arco Costero. Dadas la necesidad de proteger el sector del parque
Lussich en consonancia con lo indicado precedentemente, resulta necesario
establecer una alternativa de vinculacion con el Arco Norte. Esta conexion atraviesa un
sector que mantiene caracteristicas de produccion rural especializada, que se
considera conveniente potenciar, dadas sus cualidades de paisaje y de posible
atractivo turistico gastronémico, degustacion. La utilizacibn de este tramo como
acceso resulta por tanto una oportunidad, dado que permite promover estos

emprendimientos haciéndolos visibles al recorrerlo.

- La proteccién y la promocién de la actividad agricola orientadas al turismo y a la
degustacién tanto al sur como al norte de la Avenida Norte. Para ello seria

conveniente que a los puntos de interés existentes, como por ejemplo el
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emprendimiento Lapataia, se agregaran otros similares o de otros rubros con apoyo
municipal y nacional, como por ejemplo el vitivinicola aprovechando los vifiedos ya
existentes. Resulta adecuado prever una complementacion con actividades de ocio o
de esparcimiento para celebraciones de caracter empresarial o familiar. Esto deberia
ser estimulado mediante el apoyo del gobierno departamental.

- La creacién de un parque asociado al humedal del Arroyo Marrero y la Laguna
del Diario aprovechando las visuales hacia la Laguna y la costa, producto de su
particularidad geogréafica. Este parque aprovechara las cualidades ambientales y de

rigueza de biodiversidad que aun subsisten en el lugar y deberian ser preservadas.

- La conformacién de centralidades locales y ambitos de espacio publico de
calidad en relacion a los equipamientos barriales como ser paradas de bus,
equipamientos colectivos, etc. En cuanto a las paradas de bus, se plantea la existencia
de dos tipos: una Comun y numerosa para el transporte urbano corriente y otra
Especial en lugar clave, que funcione como punto de intercambio con el transporte
interdepartamental y que esté dotada de algun equipamiento especifico. En cuanto a
los equipamientos colectivos deberan preverse en relacién a la trama interna de los
barrios, pero vinculados al Arco Norte, la localizacion de diversos servicios de caracter
departamental y nacional. Entre ellos ensefianza, cultura, salud, esparcimiento,
espacios de reunion, etc., todos ellos planteados teniendo en cuenta la capacidad de

conformar espacios significativos para los barrios.

- El control de la expansién de los barrios ubicados al norte del Arco Norte, o
sea Cerro Pelado y Los Aromos, a los efectos de mantener un limite sobre el frente
rural. Paralelamente se deberan mejorar los equipamientos barriales, especialmente
el transporte colectivo de manera de contar con una fluida conexién con el resto de la
aglomeracion. Ademas, el tramo de Avenida Norte que atraviesa este sector debera
contar con elementos que faciliten dicha vinculacion, como ser seméforos o cruces a
distinto nivel. También se propone fortalecer el borde sur mediante nuevos
equipamientos como ser un liceo de ciclo bésico y una parada Especial de bus

equipada.
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2.3- SISTEMA DE TRANSPORTE Y SISTEMA DE VIAS DE CONECTIVIDAD

La estructura de accesibilidad y movilidad hacia el 2025 se la visualiza basada en la
ruta 9 al norte y los denominados Arcos “costero” y “norte” de la Ciudad de
Maldonado-Punta del Este al sur, vinculados entre si por una estructura vial en peine
(Ruta 12, Ruta 39, Camino Eguzquiza, Ruta 104, by pass Ruta 9-Ruta 39, Camino de
los Ceibos, Camino Paso del Guerrero). De este sistema se destaca, como eje
vertebrador principal, la Ruta 39 San Carlos- Maldonado/Punta del Este que a lo largo
de su trazo se la conoce con diferentes nombres (Avenida Alvariza, Avenida de la
Integracion, Bulevar Artigas). Su importancia estratégica en lo que hace a la movilidad
del &rea, se refuerza con la propuesta de instalacién al mediano plazo, de una linea de
metro ligero de superficie o tranvia retomando el trazo del ferrocarril que llegaba a
Punta del Este.

Jerarquizacion vial

/N
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Respecto a los denominados Arcos, en el gréfico de la Lamina 09 del mencionado

Plan se alude a Areas de Interfase. Las mismas, se destacan para llamar la atencion
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acerca de definir e implementar acciones de ordenamiento que posibiliten una
adecuada relacién de los ambitos urbanos con los territorios rurales productivos y

naturales, lacustres y maritimos.

Desde esta perspectiva, se trata de avanzar en la superacién de una concepcién
ordenadora que privilegia el frente costero maritimo, basicamente de la denominada
Ciudad de la Poblacion Estacional. En las interfases de la Ciudad de la Poblacion
Permanente (Maldonado, San Carlos) con su entorno rural, se hace indispensable
implementar acciones de mejoramiento en los términos de calidad fisico-espacial y
ambiental para este frente territorial como los que suelen aplicarse en la actualidad
casi exclusivamente en el area de interfase del frente maritimo (Estuario del Plata,
Atlantico Sur).

2.4- PROYECTOS PREVISTOS POR EL PLAN Y VINCULADOS AL
POLIGONO EN ESTUDIO

- La construccion de la traza que continta el Arco Norte desde ruta 39 hasta el
Arroyo Maldonado esta prevista como una segunda etapa a ser licitada por la
Intendencia de Maldonado. No obstante este Plan considera que el caracter de dicha
traza no debe ser la de un simple conector vial. Se propone como una traza que aporte
espacio publico de calidad, a los barrios a los cuales bordea, a la vez que conforme
una interfase entre lo urbano y el parque del humedal, ofreciendo una apertura hacia el
mismo y perspectivas de interés. En ese sentido se propone, la conformacion de una
serie de franjas paralelas, siguiendo la traza, constituidas por: la primera faja, en
contacto con el &rea urbana residencial, contar con espacio publico equipado sobre
veredas convencionales con pavimento adecuado. La segunda faja contendra las
sendas de circulacion vehicular en ambos sentidos, con un caracter amigable para el
entorno y de circulacion a velocidad moderada. La tercera entre ésta y el humedal sera
una interfase de ancho variable segun el terreno disponible y podrd contener
instalaciones deportivas y de ocio, abiertas y que no impidan las visuales hacia el

humedal.

- La conformacién del Parque del Humedal como gran parque metropolitano,
caracterizado como la gran area natural a preservar, con su funcion de reguladora del

sistema hidrico de la cuenca de los arroyos Maldonado y San Carlos y su gran
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atractivo de paisaje asi como de biodiversidad. Se propone la proteccién del recurso y
la habilitacion para hacerlo recorrible en condiciones controladas y adecuado manejo.

- La definicién de una serie de recorridos y puntos de acceso controlados donde
se ubiquen Centros de Interpretacién y un equipo de guias del parque para acompafiar
en las recorridas a los visitantes. Esta propuesta podria ser acompafiada de un
programa de capacitacion e inclusién para los pobladores de las &reas de prioridad
social proximas al parque, como Maldonado Este, El Placer, etc., generando una

oportunidad de trabajo.

- La extensién del parque Jaguel, aprovechando la infraestructura en desuso del
aerédromo, manteniendo en funcionamiento un sector para helipuerto. Al extenderse
hacia el norte, el parque Jaglel alcanza la Rambla del Humedal, integrandose con el

parque del Humedal y formando parte del gran Parque Metropolitano.

- La modificacién de la Ordenanza para el sector del Boulevard Artigas entre
Pedregosa Sierra y Aparicio Saravia, permitiendo la edificacion en altura en los

predios frentistas a la nueva Avenida.

- La reestructuracién del transporte colectivo de pasajeros, aprovechando esta
Avenida, incorporando a mediano o largo plazo, un sistema de transporte de mayor
capacidad, rapido, eficiente y ecolégicamente amigable como ser un metro ligero o
tranvia eléctrico que conecte desde la actual terminal de Punta del Este, hasta la
actual Estacion Ferroviaria de San Carlos. Esto se complementa con un reajuste de
las lineas de émnibus locales, conformando nuevos circuitos mas agiles y conectados

con paradas intermedias y estaciones del nuevo tranvia.

2.5- SISTEMA METROPOLITANO DE ESPACIOS PUBLICOS ABIERTOS. Y
GRANDES EQUIPAMIENTOS

Dice el mencionado Plan de la Aglomeracion Central que, para promover una mayor
integracion social, se propone la conformacién de un Sistema de Espacios Publicos
Abiertos Metropolitano. Dicho sistema se plantea articulado a las vias de conectividad
interna principales de manera de lograr su accesibilidad para la mayoria de la

poblacion, en particular asociados a la nueva Avenida Norte y Rambla del Humedal.
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Consiste en la puesta en valor de algunos espacios existentes y la creacion o

modificacion de algunos otros de manera de conformar:

- Como primera gran apuesta un Gran Parque Metropolitano, que se extienda por
ambas margenes del Arroyo Maldonado y su afluente el San Carlos desde esta Ciudad
hasta la desembocadura. Esto incorpora el humedal como nuevo gran escenario de
atractivo por su biodiversidad y su valor ecoldgico, a la vez que algunos parques

existentes como el Medina, el Jaguel, el Indigena, etc. que se integrarian al mismo.

- La generacion de un espacio publico asociado a la nueva traza del Camino
Lussich, que permite hacer visible la zona norte de la Laguna del Diario y su atractivo

de paisaje natural, asociado al humedal del Arroyo Marrero.

- La nueva Rambla del Humedal que se propone como una traza de baja velocidad,

con un borde equipado con vista hacia el humedal.

- La ampliacién del Parque Jagtlel tomando la zona dejada por la desafectacion del
antiguo aeropuerto y aprovechando el sector que se recuperara con el realojo del
Asentamiento Kennedy.

- Una serie de parques lineales de alcance barrial valorizando cafiadas que
atraviesan areas urbanas, como la Cafiada Aparicio (en ejecucion) y la que transcurre

por el barrio Lausana.
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2.6- SANEAMIENTO

En Talleres realizados en la localidad fue priorizado el saneamiento en la mayoria de
los equipos antes que los demas temas. Se afirmdé que “hay que resolver esto para
poder continuar con un Punta del Este futuro”. Algunas inquietudes tienen que ver con
el enfoque de este tema desde angulos singulares. Por ejemplo se plantea establecer
reglamentaciones para obligar a grandes emprendimientos en zona urbana a construir
plantas de pre-tratamiento antes de arrojar las aguas servidas al colector, o también
considerar la problematica de la Punta de la Salina y los olores de la salida del

colector.

La problematica del saneamiento incluye temas generales de preocupacion ambiental,
y otros de particularidades debidas por ejemplo al destino de las aguas pluviales.
Existieron preocupaciones acerca de la problematica que estas situaciones generan
en dias de lluvia intensa. Este tema, sobre el cual esta encaminado un proyecto de
extension del saneamiento, supone una gran inversion que se viene planificando

desde los primeros estudios en colaboracion con OSE.

2.7- SITUACION URBANA DEL POLIGONO

2.7.a.- Descripcion general de la situacion urbano-territorial del Poligono.

Actualmente la zona urbana comprendida en el Poligono definido por el pliego de la
Licitacion es una de las zonas menos ocupadas y desarrolladas del conglomerado
Maldonado-Punta del Este.

En su extremo oeste, se origina en un sector de borde de Maldonado que ha crecido
desordenadamente, con mezclas de usos pero con una dominancia principalmente de
areas con barracas de materiales, talleres mecanicos y vivienda de clase media a

media baja.
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Mosaico aerofotogramétrico del area de la Aglomeracion Central (imagenes del 2006 y 2007). El recuadro

rojo indica el area de estudio.

Inmediatamente se produce un fuerte corte debido a la aparicion de 2 grandes predios
con usos exclusivos, el Club Hipico y un gran lote privado con residencia. A partir de
estos 2 predios, la Avenida Aparicio Saravia discurre entre areas de poco uso,
practicamente sin habitantes en sus parcelas frentistas y con usos o actividades de
escasa intensidad. Esta falta de poblacion o de actividades hace que el movimiento en
la misma sea por actividades o poblacion que se ubica en sus extremos (Maldonado,
Maldonado Este, La Barra) o aun mas alla (Manantiales, etc.) que la utilizan como

camino de paso.

Encontramos sélo fuerte concentracion de la poblacion permanente en 2 éreas, el
asentamiento del barrio Kennedy, en inmediaciones del Golf y el asentamiento El
Placer, contiguo al sistema de puentes Leonel Viera, entre la margen sur del arroyo

Maldonado y la Avenida A. Saravia.

De la Avenida A. Saravia hacia el Arroyo Maldonado y su sistema de humedales se
localizan grandes predios en general de dominio publico. Se destaca principalmente 2
predios, el area aun operativa del Aerédromo El Jagiel, el area donde se esta
construyendo la nueva planta de tratamiento cloacal y el Parque Indigena.

Otro elemento destacado de la zona es el Parque El Jagiel, Gnico gran parque publico
en de esta aglomeracion.
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Es importante destacar que tanto el Parque EI Jaguiel (con el &rea de la pista
desactivada como parte integrante actualmente del mismo) y el Parque Indigena son 2
sectores de mucho uso por las clases populares que los tienen como &rea de

esparcimiento casi exclusiva y por tanto lo sienten como patrimonio importante.

Detalle del mosaico aerofotogramétrico del area de la Aglomeracion Central (imagenes del 2006 y 2007).

El recuadro rojo indica el area de estudio.

Desde los aspectos de topografia e hidrografia, la zona tiene 2 cuencas principales,
aguella que desagua hacia el arroyo Maldonado y la que desagua hacia el Océano
Atlantico. Hay una serie de cuencas menores que coinciden con cafiadas.
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La altura promedio no supera los 20mts sobre el nivel del mar y tiene una ondulacion
constante originada en la formacién del cordén de dunas. Aparece como sector con
una elevacién destacada el area de la propiedad de Charrua Hills o zonas interiores al

barrio Maldonado Este.
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Curvas de nivel del sector la traza aproximada de la divisoria de aguas.

Hay una situacién particular que es la presencia de una barranca de diferente
intensidad y altura hacia el A° Maldonado. Esta barranca adquiere alturas importantes
en la zona de Maldonado Este. De esta barranca hacia el arroyo existe primero una
zona anegadiza que se cubre con agua varias veces al afio y finalmente el area del
humedal salino y los cauces permanentes del Arroyo Maldonado.
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Cabe una mencion especial el accidente natural especial incluido en este sector que

es “la barra”, elemento o espacio de interaccion entre el arroyo y el mar.

il 4 = § A -

(

ARROYO MADONADO 1\

Mapa de cuencas en el sector este de Maldonado-Punta del Este. Las cuencas del A° Salado, Cafiada
Maldonado Nuevo, Cafiada Bambu pertenecen a la cuenca del A° Maldonado al igual que otras menores
gue figuran en este gréafico. Informacién: Municipio de Maldonado.

2.7.b.- Uso del suelo e indicadores

Actualmente el sector desde lo que respecta a uso del suelo es totalmente
homogéneo, presentando una dominancia del uso residencial, con pequefias

diferencias de intensidades segun las zonas (ver gréfico).

Bésicamente la zona estd toda comprendida dentro de lo que se denomina Sector 3,
Balnearios y mas especificamente la zona 3.1.6. Sobre sus avenidas principales y
especialmente sobre la Rambla Batlle hay cambios de zonas o limitaciones que
afectan a las parcelas frentistas a las mencionadas avenidas. En el caso de la Rambla
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Batlle la zona es la 3.2.1 y en el resto de las avenidas estas parcelas quedan
afectadas por la zona 3.3.

La zona 3.1.6 tiene una altura maxima de 7mts, con un factor de ocupacion del suelo
entre 20 y 30 % entre 500 y 1000 metros cuadrados de superficie de parcela y un
factor de ocupacion total del 40% (en las parcelas menores a 500m2 puede llegar al
60%). Las edificaciones ademas deberan tener retiros frontales, laterales y de fondo
que van desde los 4 a 6 metros para los frentes, hasta los 3mts de fondo, con retiros

laterales de 2mts. Esté prohibida la construccion de bloques de cualquier tipo.

El tramo sobre la Rambla de la Brava (Rambla Batlle) dentro del &rea de este proyecto
como se dice en parrafos anteriores, tiene una zonificacion diferente que se aplica
sobre sus parcelas frentistas. Esta es la zona 3.2.1. Esta zona prevé alturas hasta 12
metros (segun recta de comparacion) y factores de ocupacion del suelo del 25% para
los diferentes niveles y hasta 40% para subsuelos. EI FOT admitido es del 100% para
las edificaciones admitidas. En ella se permiten bloques bajos o conjunto de bloques
bajos. Los retiros son de 10mts sobre la Rambla y de 6 metros sobre calles laterales.
Los retiros de laterales entre blogques deberan ser mayores a 3 metros y el de fondo

mayor a 4mts.

Para las parcelas frentistas a las avenidas interiores de la zona y para la avenida
Aparicio Saravia rige la zona 3.3 que no es especificamente lo que podria
denominarse una zona diferente pero ha quedado en este caso denominada de esa
manera. Es una zona denominada “calles con retiros especiales” y como se menciona
a principio de este parrafo afecta a “calles — avenidas”. Los retiros en este caso son de
8mts e incluyen la propia Avenida Aparicio Saravia, San Pablo y Calle Fernando de

Aragoén, Avenida Pedragosa Sierra entre otras.

En las zonas colindantes que comparten la caracteristica de ciudad jardin también
denominado “bosque urbanizado”, encontramos las zonas 3.1.3 como expresion de

este paisaje pero con mayor intensidad de construccion y el 3.1.4, més similar al 3.1.6.
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Zonificacién actual del suelo en el sector y referencias.

Sector 1: Punta del Este Sector 2: Maldonado Sector 3: Balneario
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2.7.c.- Situacion del sistema de movilidad y transporte del poligono.

La estructura urbana de movilidad tiene como componente principal actual la Avenida
Aparicio Saravia, eje principal este-oeste de esta area de la Aglomeracién Central.
Sobre este eje se mueve la poblacion local durante todo el afio entre Maldonado (y
otras mas al oeste) y las localidades situadas mas al este en la costa (desde La Barra
hasta José Ignacio).
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Solo en épocas de verano, el flujo aumenta en la Rambla de la Brava (Rambla
Lorenzo Batlle) superando el flujo de Aparicio Saravia. El resto del afio se llega a una
relacion de valores de 4-1 entre A. Saravia y La Rambla respectivamente.

Entre ambos sectores, se encuentra un amplio sector de barrio jardin con una
estructura urbana discontinua, que fue realizada a partir de fraccionamientos de
diferentes épocas. Sélo el sector de Rincén del Indio tiene una estructura que permite
relacionar facilmente A. Saravia y La Rambla. Hacia el Oeste, llegando a la zona de
Boulevard Artigas (limite oeste del poligono del presente estudio) nos encontramos
con la Av. Pedragosa Sierra, actualmente Unica avenida con caracteristicas de
conector claro norte — sur gracias a contar con pavimento, iluminacién y sefializacion

adecuada.

Otra avenida que podria tener estas caracteristicas es San Pablo que es asfaltada y a

la fecha esta en obra por los trabajos de saneamiento.

En general todas las calles son de mejorado asfaltico en los sectores consolidados y
de balasto en los menos consolidados como el sector de Rincén del Indio.

Av: San Pavie,

- Padapona Spea

REFERENCIAS

B E:vuciura de Movilikdad Principed

—— Eslructura de Movildad Secundana
— Estructura de Mavitdad Tarciana

wsssser Estructura a complatar o majorar

Estructura Urbana Actual y estructura existente a potenciar, completar o0 mejorara segun los casos.
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Esta situacion de infraestructuras, sumada a la baja demanda por no tener poblacion
fija, genera que practicamente no haya transporte publico. EI mismo, sélo esta
representado por un par de lineas de 6mnibus que, incluso, no abarcan todo el sector
y con no mas de 6 frecuencias diarias. En general la poblacion usa medios de

locomocién propios como motocicletas, autos y en menor medida la bicicleta.

- .

Densidad de lineas de transporte publico actual.
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REFERENCIAS
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Accesibilidad al Transporte publico en la Aglomeracion Central. En rojo las zonas con menor
accesibilidad. En verde las zonas con mayor accesibilidad. Se definié la Accesibilidad a partir de la
distancia peatonal desde una vivienda hasta la calle o avenida donde pasa el transporte publico. No se
valoriz6 para este plano las frecuencias ni la cantidad de lineas.

2.7.d.- Infraestructura de Servicios Publicos del poligono

Pese a ser una zona con poca poblacibn permanente y no estar completamente
desarrollada incluso como residencia de verano (como el sector de La Mansa)
igualmente tiene un buen nivel de servicios para la demanda actual y tiene previsiones

importantes para atender a una demanda futura.

La iluminacién puablica urbana esta presente en los tramos principales de la Av.
Aparicio Saravia, en la Rambla Lorenzo Batlle, en los ejes principales de movilidad
como Av. Pedragosa Sierra y en los sectores mas ocupados. En los tramos de la Av.
Aparicio Saravia entre Av. San Pablo y las cercanias de El Placer no hay iluminacion
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publica al igual que en un amplio sector de Rincén del Indio. Es especialmente buena
la iluminacion de la Rambla de la Ruta 10 sobre la Playa Brava.

El servicio de UTE (energia eléctrica) es bueno en la zona, presentandose cortes en
algunos momentos de demanda pico de verano, al igual que en otras zonas de
Maldonado-Punta del Este. Esta situacion, critica en otros tiempos, se ha vuelto cada
vez mas rara. En caso de cambiar el horizonte de consumo por cambios de usos o
aumento de demanda por mayor densidad, deberdn preverse las obras de

infraestructura necesarias.

Por su parte, el servicio de agua potable y saneamiento provisto por OSE debe ser
evaluado por separado.

El agua potable abastece a todas las viviendas y edificaciones. Sélo en los sectores de
los asentamientos del barrio Kennedy o de El Placer esta situacion es irregular, donde
en amplios sectores falta servicio y algunas viviendas se abastecen por canillas
publicas.

El saneamiento estd en una fase de ampliacibn a nivel general de toda la
aglomeracion y permite pensar en un horizonte favorable para la zona. El dato mas
importante es la construccion de la nueva Planta de Tratamiento de Efluentes
cloacales que se ubica entre Avenida Aparicio Saravia y el area del humedal del A°
Maldonado en los predios vecinos a la ex escuela de silvicultura. Esta planta volcara
sus efluentes a través de un emisario submarino a la altura de la avenida Rubens.
Actualmente, una importante area no cuenta con servicio o sistemas de saneamiento
porque no hay poblacion o porque aquella asentada no justifica el tendido de redes
(por la relacion de costos). Esta en los planes de OSE ir completando el servicio a
medida que la zona se vaya consolidando aprovechando las nuevas instalaciones que
se estan construyendo. En algunos casos, los propios desarrollos han gestionado la
extension de las redes.

A las zonas provistas de saneamiento que figuran en el mapa de la pagina siguiente
se ha incorporado &reas nuevas sobre la rambla de la zona de la brava (Rambla
Batlle) que aun no han sido incluidos en los mapas de la Intendencia que descargaran

hacia la nueva planta una vez que esta esté en funcionamiento.
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Proyecto de la Nueva Planta de Tratamiento de liquidos cloacales y su sistema de colectores.
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El estado de las infraestructuras de telefonia y transmisiéon de datos provistos por
ANTEL es similar a la situacion de la electricidad. Las viviendas de poblaciéon
permanente (excluyendo los asentamientos Kennedy y El Placer) en su mayoria
cuentan con servicio de telefonia y por tanto tienen potencial para tener servicios de
transmision de datos (Internet, correo electrénico, etc.). Un cambio de uso podria llevar
a la necesidad de redes especiales de fibra éptica u otra tecnologia.

2.7.e.- Valorizacion del Paisaje. Cuencas visuales y paisajes emblematicos

y lugares de memoria.

En un area como esta donde existe una interaccion directa con areas de gran valor
natural y paisajistico (con una importante superficie de areas no ocupadas), la
presencia de valores de paisajes naturales o con valores dada su escasa
antropizacion se vuelve una cuestion determinante para la configuracion de escenarios

de manejo a futuro del territorio.

Por eso, dentro de los items de informacién de base para el desarrollo de proyecto se
realizaron una serie de mapas tematicos que relevaran las singularidades o
particularidades de la zona respecto a tres temas fundamentales:

- Cuencas Visuales;

- Paisajes Emblematicos;

- Lugares de la memoria, tangibles e intangibles.

- Cuencas Visuales
Estas pueden ser aguellas que existen dentro del area o desde el area hacia fuera de
la misma, siendo las primeras perspectivas o corredores de visuales interiores y las

segundas aquellas hacia el paisaje del entorno exterior mediato o inmediato.

Dentro del primer grupo, hay una serie de situaciones a lo largo de la Av. Aparicio
Saravia de sumo interés tanto positivas como negativas. Diferencias de trazado
(curvas o rectas) o de niveles (lomas o bajadas) generan un recorrido heterogéneo con
tramos a ser valorizados o manejados segun sus posibilidades. En esta misma

avenida hay sectores donde las cuencas salen del espacio de la avenida y se
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transforma ella misma en un balcon al humedal del Arroyo Maldonado, convirtiendo a
estos sectores en probablemente aquellos paisajisticamente mas destacados y son
parte de estas cuencas visuales hacia fuera del sector. Lo mismo sucede con la
Rambla Lorenzo Batlle. De esta avenida se destacan la curva con el mirador sobre la
desembocadura del Arroyo Maldonado, donde la ruta se eleva notoriamente sobre el
resto de sus tramos y permite ver a los usuarios de los vehiculos el paisaje mas alla de
la duna, y el tramo del sector del Parque El Placer en el sector final del arroyo, donde
se produce “La Barra” con su bosque de pino maritimo, eucaliptos y el sector de ruta

vieja aun utilizado para el acceso a esa playa.

El atravesamiento del sistema de puentes Leonel Viera es también un lugar
destacado, no sélo por la particularidad de los puentes sino por las perspectivas que
se tiene de ellos para la cuenca alta o baja del arroyo (el humedal o la barra

respectivamente).

Entre las cuencas visuales hay sectores afectados por usos que podrian ser
considerados como obstaculos a nuevas o mejores visuales. Estos sectores han
guedado identificados en el mapa y se vera si pueden ser mejorados 0 Si, su
particularidad de tapon en realidad no es un potenciador de los sectores destacados.

- Paisajes Emblemaéticos

Este grupo de paisajes los podemos dividir en dos grupos, aquellos internos al sector y
gue tienen valor para dentro de él mismo y aquellos externos, no propios del area pero
donde alteraciones al los mismos puedan cambiar el valor de esta. En la definicion de
Paisajes Embleméticos entra el concepto no solo de valor ambiental sino el de “postal”

del destino turistico Maldonado-Punta del Este.

Del primer grupo destacamos:
- el Humedal del Arroyo y sus areas adyacentes a la zona;
- la Barra del arroyo con sus playas y areas de duna-bosque, del lado de El
Placer;
- el Parque Indigena;
- el Parque El Jaguel
- la zona del actual Club Hipico y el arroyo La Cafiada;

- el sector de El Placer sobre la cabecera sur del puente Leonel Viera;
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- laciudad jardin o bosque urbanizado;
- el Golf;

- El complejo de puentes Leonel Viera.

Del segundo grupo destacamos:

- el paisaje natural abierto del Humedal del Arroyo Maldonado, su costa este (El
Tesoro), las islas y bajos que lo conforman, las &reas rurales o semi-rurales de
ese sector al norte de La Barra, al sur de San Carlos y al oeste de la ruta 104,

- la costa este de la Barra del arroyo con sus playas y el paisaje de casa bajas
sobre la misma con el conjunto urbano de La Barra (s6lo alterada por el edificio
Delamar);

- las playas de la zona de la rambla de la brava, el manejo de sus dunas, las

construcciones de equipamientos de playa;

La identificacion de estos valores servird en la etapa de proyecto para rescatar sus
valores, potenciarlos y evitar impactos negativos que afecten su valor individual y de
conjunto.
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- Lugares de memoria, tangibles e intangibles.
En todo territorio la presencia de lugares de memoria es de alto significado para la
poblacion local ya que estan ligados a su historia como pais, localidad o como

comunidad.

En esta zona en especial se da una apropiacion y/o pertenencia a sitios ligados
fuertemente a la poblacién local mas que a turistas. Los parques de El Jaguel o el
Parque Indigena, el aerédromo de El Jaguel, el Puente Leonel Viera, o la playa de El
Placer son lugares de fuerte uso de la poblacién local y donde la presencia del turismo
es actualmente baja comparada con otros lugares o atractivos del departamento. A
estos lugares se deben sumar el Centro Tradicionalista El Ceibo que, con sus
actividades de rescate de la cultura gauchesca, son un caso Unico en la zona y
podrian agregar un valor hasta ahora no explorado. Existen también clubes y centros
culturales o museos que, aunque escasos en la zona, como el Ralli tiene una

trayectoria importante.

Un elemento destacado en el sector de costa sobre el mar es la existencia de la
antigua ruta que podria convertirse en un paseo o colectora paisajistica que de acceso

a lugares especiales.

Incluso, hay usos, que no siendo necesariamente elementos de este item, por historia
en el lugar han pasado a ser parte de la memoria o hitos. A de este grupo podemos

incorporar el Golf Club, la Cachimba del Rey y EI Molino.

Ya en la zona urbana, en el sector de Maldonado entre el Boulevard Artigas y la
Avenida Roosevelt y que va 3 de febrero hasta Enriqgue Burnett se dan una serie de
edificios publicos o areas con actividades civicas y publicas que deberan convertirse
en el area civica por excelencia del Departamento a través de una intervencion integral
en un conjunto que integrara la Junta Departamental, el edificio de la Intendencia,
Campus de Maldonado, escuelas y otros lugares histéricos (Cachimba del Rey),

sociales o0 de espacios abiertos existentes y a proponer.
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Lugares de la memoria.

a8 Nt elaviNl-

REFERENCIAS

Camping San Rafael
Puente Leonel Viera
Muelle de pescadores
Parque Jaguel

Aeropuerto

Boliche

Surf

Asentamiento El Placer
Asentamiento Kennedy
Boulevard Artigas

Ex Space

Golf

Parque Indigena

Sector Civico - Insitucional
Club Hipico

Estacion de Tren

Centro Tradicionalista El Ceibo
Camping Municipal

Molino

Feria

Museo Ralli

Cachimba

Hotel Casino San Rafae
Punta Shopping

Hotel L 'Auberge

Club de Tenis

Area Central de Maldonado
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3.1- Distribucion de la densidad poblacional, residente y fluctuante

El departamento de Maldonado es junto a Canelones y San José los departamentos
gue concentran la inmigracion interna en Uruguay, en base a los datos del Instituto
Nacional de Estadistica (INE) 2004.

Maldonado en particular es receptor de poblacién desde hace cuatro décadas, hecho
explicado por razones econdmicas y laborales dadas tanto por las oportunidades de
empleo en turismo como por la expansion edilicia en el entorno de la ciudad; siendo
determinante Punta del Este y sus alrededores.

Para el periodo 1996-2004 los segmentos censales de mayor crecimiento se ubican en
los margenes de la ciudad de Maldonado, particularmente en las zonas este y norte
ocupando tierras de menor valor. Para este informe se han tomado los segmentos
censales que cubren el area de actuacion y espacios aledafios para obtener una mejor

visién de conjunto.

1996 2004 %Crecimiento
Departamento
Seg. Cen. INE 46738 52319 11,9
Kennedy/El Placer 7546

Se hace constar que los asentamientos Kennedy y El Placer no se han representado.
Por un lado porque el Instituto Nacional de Estadistica agrupa la poblacion de ambos
y por otro lado por no disponer de registros confiables que reflejen la realidad actual.

La Intendencia de Maldonado en 2007 suscribio un acuerdo con el MVOTMA
comprometiéndose a reubicar unas 300 familias del asentamiento Kennedy; cuyos
lugares fueron ocupados por nuevas familias. En la actualidad la Intendencia estima
que existen unas 550 viviendas con unas 2200 personas; datos que parecen
subestimados teniendo en cuenta las cifras del INE de 2004. La regulacion definitiva
del asentamiento Kennedy es de dificil resolucion, en tanto que la regulacién de El

Placer pareceria mas allanada.

Las siguientes figuras muestran las densidades de poblacién para 1996, 2004 y la
variacion inter-censal, en donde hay segmentos censales que han perdido poblacién,

en particular en zonas centrales de Maldonado y de Punta del Este.
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Dentro de las zonas que han aumentado su poblacion compete abordar aquella
conocida como Maldonado Este, que informalmente ha extendido la trama de la ciudad
hacia el este, hasta los limites del &rea del humedal del arroyo Maldonado. Este nuevo
barrio se ha beneficiado de distintas fases de regulacion in situ o sobre otros predios
fiscales.

Por otra parte, sea limitados por el humedal y/o por la proyectada ruta perimetral,
restan unas 300 hectareas a urbanizar “intra muros”. En la Figura 4 se da una vision
de la situacién localizando las llamadas PAI propuestas para la Intendencia por la
Facultad de Arquitectura, siendo la PAI F4 (57 ha) y PAI F6 (92 ha) las relacionadas

con el ambito de actuacion.

Densidad de poblacion 1866
Habitantes/hectarea
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Densidad de poblacion 2004

Vanacion de la Densidad
de Poblacion (1866-2004)
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Variacion de la Demsidad
de Poblacion ( 1996.2004)

PAI (terrenos a urbanizar Fac de Arg)

0 700 1400

Meaters

En cuanto a la poblacion fluctuante, el trabajo realizado para la Intendencia de
Maldonado por la Facultad de Arquitectura ha calculado un indice de estacionalidad en
base al resultado del cociente entre la cantidad de viviendas de uso estacional y la
suma de ellas méas las de uso permanente existentes en determinada area, el cual
puede variar desde 0 hasta un maximo de 1 y se expresa en porcentajes. Asimismo
determinaron sectores homogéneos, estableciendo predominios de poblacion
permanente, mixta y de temporada (Se presentan las figuras del trabajo antedicho).
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Sector Homogéneo

Los sectores homogéneos se definen considerando ciertas caracteristicas como: la
existencia de infraestructuras (especialmente saneamiento), la normativa de
edificacion vigente y su indice de estacionalidad.

F - Predominio poblacion permanente - indice de estacionalidad < 35%

M - Poblacion mixta - indice de estacionalidad 35 < 65%

T - Predominio poblacion de temporada - indice de estacionalidad > 65%
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3.2- Distribucion y capacidad de los establecimientos educativos publicos

y privados

14

O publica

B privado

primaria secundaria terciario

Los establecimientos educativos existentes en el area de actuacion o en las cercanias
de ella, presentan la siguiente distribucion y localizacion (en el shapefile de ensefianza
se sefialan algunas caracteristicas de funcionamiento y especificidades)

Ensafanzs
® prirnatia

@ s=cundara
@ ‘erciaso

Mators

A manera de ejemplo entre las especificidades se destacan las escuelas que
funcionan en régimen de a tiempo completo insertas en contexto social critico, en la

zona de Maldonado Este.
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Por otra parte, no se ha podido recabar informacion sobre las capacidades locativas
de cada centro educativo, salvo que para los 4 liceos publicos la cantidad de alumnos
registrados ascendia a 4555 para el afio 2008. Alumnos de liceos publicos pueden
concurrir voluntariamente al Centro de Lengua Extranjeras, que brinda cursos de
francés, italiano, portugués y eventualmente de aleman.

En el contexto de las iniciativas de desarrollo de la ensefianza superior y de crear, ya
en construccion edilicia, un polo universitario que albergue la UdelaR y universidades

privadas enumeran las carreras impulsadas:

Centro Universitario Regional Este (CURE / UdelaR), con 900 estudiantes
Es una iniciativa reciente de descentralizacion de la UdelaR, su oferta educativa total o

parcial (posibilitando continuar en Montevideo) es la siguiente:

Sede Maldonado:

* Licenciatura en Educacion Fisica (Instituto Superior de Educacion Fisica (ISEF)

* Licenciatura en Turismo (Facultad de Humanidades y Ciencias de la Educacién)

* Licenciatura en Disefio de Paisaje (Fac. de Agronomia y Fac.de Arquitectura)

* Tecnicatura en Informatica ANEP (Facultad de Ingenieria)

* Ciclo Inicial Optativo CURE (Area Ciencias Sociales y Humanas)

* Ciclo Inicial Optativo CURE (Area Ciencias y Tecnologias)

* Licenciatura en Gestion Ambiental (Centro Universitario de la Region Este)

* Licenciatura en Lenguajes y Medios Audiovisuales (Escuela Nacional de B. Artes)

* Sequndo afio de Licenciatura y Tecnicatura en Administracion (Facultad de Cs.

Econdmicas y Administracion)

* Seqgundo afio de Contador Puablico (Facultad de Cs. Econdémicas y Administracion)

* Curso de Guardavidas (Instituto Superior de Educacion Fisica)

* Tecnicatura en Voleibol (Instituto Superior de Educacién Fisica)

Paralelamente la UdelaR ha incentivado el traslado de grupos de investigadores y la
radicacion en el sitio; asi se distinguen:

* Creacion del Centro Interdisciplinario para el manejo costero del Cono Sur. Sedes
Maldonado y Rocha

* Aportes a la gestion territorial y produccion responsable en la Region Este:

biodiversidad, ambiente y sociedad. Sede Rocha
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* Grupo de Ecologia, conservacion y rehabilitacion de ecosistemas acuaticos
continentales

* Creacion de un Centro de Investigaciones del Patrimonio costero.

* Grupo de Investigacion y formacion de recursos humanos en biodiversidad.

* Grupo de estudios territoriales

En tanto el Centro Latinoamericano de Economia Humana (CLEH) ha desarrollado
una Facultad de Medicina y el Instituto Politécnico del Uruguay ofrece una Facultad de
Arquitectura, una Facultad de Ciencias Econdmicas, una Facultad de Derecho y otra
en Ciencias de la Salud.

En un contexto de Maldonado ciudad Universitaria se ha formado un Cluster integrado
por UDELAR, Universidad Catodlica, CLAEH, Universitario Francisco de Asis, CEl-
ORT, Universitario St. Clare’s, Intendencia Departamental de Maldonado, Liga de
Punta del Este, CAmara Empresarial de Maldonado y Santander Universidades.

En 2010, la Agencia Nacional de Investigacién e Innovacién (ANII) distinguié al
Cluster Punta del Este Ciudad Universitaria con el Premio Nacional de Innovacion

2010 en la categoria Desarrollo Humano y Local.

Por otra porte en las inmediaciones del futuro Polo Universitario (Tacuarembd y
Aparicio Saravia) se encuentra el Centro Regional de Profesores (CERP) de la ANEP,
el cual imparte cursos para profesores de ensefianza secundaria, siendo los dictados:
Matematicas; Lengua y Literatura; Ciencias de la Naturaleza (Biologia, Quimica y
Fisica) y Ciencias sociales (Historia, Geografia y sociologia).

3.3- Distribuciéon y capacidad de los establecimientos de salud publicos y

privados

Los establecimientos localizados se diferencian por los niveles de prestacion de
servicios y sus equipamientos. Asi los mas importantes son el Hospital Departamental
Dr Elbio Rivero (publico) junto con otros servicios de salud del Estado; la Asistencia
Médica Cooperativa de Maldonado (AMECOM), conocida como “La Asistencial” y el

Sanatorio SEEM-Mautone, ambos privados.

ARQ. RUBEN PESCI | CONSULTOR SENIOR

77



ORDENAMIENTO TERRITORIAL | EJE APARICIO SARAVIA

Por otra parte se sefiala que en el area de actuacion se constata la presencia del
policlinico del CASMU; el Centro de Rehabilitacion de Maldonado (CEREMA); el
Centro de Medicina del Suefio del CLAEH y los servicios moviles de emergencias.

El Hospital Departamental que asiste a unos 55 mil usuarios ha realizado reformas
edilicias importantes en el Ultimo periodo, como el CTl y el servicio de pediatria.

Junto con el Hospital Departamental otros servicios brindados por la Administracion de
Servicios de la Salud del Estado (ASSE) son: Policlinica Vigia, Policlinica Barrio Elisa,

Policlinica Municipal, estas dos ultimas en Maldonado Nuevo.

Asimismo contiguo al Hospital Departamental se encuentra el Hemocentro o Banco

Regional de Sangre contiguo al hospital Departamental.

Por otra parte en la zona de El Jaguel se encuentra el Centro de Tratamiento de
Adicciones de Maldonado (CETAM), que responde al reclamo de jueces, fiscales,
Junta Nacional de Drogas, INAU y otras instituciones. Este centro trabaja a nivel
ambulatorio e internacién, desarrollando talleres de Musicoterapia, tareas en
panaderia y huerta, entre otras actividades. Inaugurado en 2008 en dependencias de
una ex colonia de vacaciones para jerarcas del Ministerio de Transporte y Obras

Publicas, cuenta con una capacidad para 55 pacientes.

La Asistencial o AMECOM cuyo origen se remonta al afio 1961 funciona bajo dicho
nombre desde 1975. En afios recientes ha refaccionado y remoledado el Sanatorio
Cantegril posicionandose como una de las mejores mutualistas del interior del pais. En
la actualidad cuenta con una plantilla de unos 300 médicos y 950 funcionarios y unos
70.000 afiliados.

En el Sanatorio Cantegril posee unas 72 camas de internacion, areas y servicios de
emergencia, CTl con 5 camas, Centro de cuidados intermedios con 4 camas,
laboratorios de andlisis clinicos, cardioldgico, imagenologia, medicina transfuncional y

servicios de dialisis.

AMECOM tiene dos policlinicas, una ubicada en el centro de Maldonado y otra en

Maldonado Nuevo, ademas con proyectos de hacer un mega policlinico en policlinica
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centro con alrededor de 40 consultorios, proyecto que estd en disefio e incluye la
adquisicién de un terreno detras de la Terminal de Omnibus.

El Sanatorio SEEM-Mautone, data de 1976 bajo el nombre de Sanatorio Mautone. En
agosto de 1987 se inaugura el nuevo Sanatorio, especialmente concebido y disefiado
para la asistencia médica. Su plantila se compone de unos 160 médicos y 450

funcionarios.

En actualidad tiene un area construida cercana a los 4.500 m?, contando en su area de
internacién con 39 camas de cuidados convencionales y 4 de pre-internaciéon. En su
infraestructura asistencial se destacan los Departamentos de Imagenologia,

Cardiologia, Rehabilitacion y Fisiatria, Emergencias y Laboratorio de Analisis Clinicos.

Otro servicio privado de asistencia médica es el policlinico del CASMU ubicado en el
centro de Maldonado. Esta mutualista siendo la mas grande del pais se caracterizé por
su centralismo en Montevideo. En afios recientes ha comenzado a tener presencia en

los departamentos mas importantes del interior del pais estableciendo policlinicos.

Por otra parte, dentro del sector académico universitario privado se constata en la
Facultad de Medicina del Centro Latinomericano de Economia Humana, la actividad
del Centro de Medicina del Suefio como grupo transdisciplinar que desarrollan

actividades clinicas, de investigacion y de extension.

En otro orden se debe destacar el Centro de Rehabilitacion de Maldonado que es un
proyecto de la Intendencia Departamental de Maldonado tendiente a dotar al
departamento y al pais todo, del primer Centro para la rehabilitacion fisica integral de
personas con discapacidad mayores a 15 afios, comenzando a funcionar en diciembre
de 2009.

El aporte de la Intendencia de Maldonado ha sido importante para iniciar el
funcionamiento, asi como también las gestiones realizadas por la comuna ante el
gobierno de Japon para obtener equipamiento; ademas se recibi6 una donacién

anénima de un turista argentino.
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La péagina http://www.cerema.org/ brinda informacion sobre el desarrollo de la
estrategia de acuerdos y convenios con diversas instituciones asistenciales y

organismos gubernamentales que estan en proceso.

Finalmente se deben mencionar las asistencias ofrecidas por los servicios de
emergencia moviles como Cardiomovil que funciona desde 1983 cubriendo Maldonado
y Punta del Este. Los acuerdos entre la Federacion Médica del Interior (FEMI) y SUAT
que dentro de AMECOM funciona L.A. Emergencia con base en frente al Sanatorio

Canteqril.

Fig. Localizacion de los servicios de salud en el area de actuacion
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Bibliografia:
MSP (2010) De norte a sur, descentralizacion en la reforma de la salud: Ministro Olesker visita

Maldonado. Informe Maldonado. http://www.msp.gub.uy
Diversas paginas de los centros y servicios de salud enumerados.
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3.4- Distribucion y capacidad de los establecimientos culturales,

recreativos y deportivos publicos y privados

En la figura precedente se incorporaron unos pocos establecimientos.
La foto de abajo fue tomada desde el Parque Indigena (publico) con vista al humedal,

constatando que es un sitio singular visitado casi en exclusividad por los locales.

3.5- Distribucion y estratificacion del comercio

No se pudo acceder a informacion relevante, la zona de los asentamientos informales
cuentan con pequefios comercios sin registros que hayan sido proporcionados por la

Intendencia.

3.6- Mapa de inseguridad

En el area de actuacion la inseguridad y violencia se la relacionan basicamente con el
asentamiento Kennedy o con Maldonado Este. Una busqueda en la prensa a través de
google arroja noticias recurrentes sobre el problema “créonico” que representa el
asentamiento Kennedy para la imagen de Punta del Este.

La inseguridad es un tema prioritario de la agenda y de la vida cotidiana en todo el
pais y, si bien su origen tiene mdultiples causas, los desequilibrios esenciales de la

integracion social conforman una de sus raices.
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Cuadro 40. Hurtos por Regiones. 1996-2007

Montevideo 25410 31609 56319 54182
Canelones 9962 5143 15743 18339
Maldonado 2958 3609 3577 6781
Sur 4351 4071 7042 6316
Litoral Centro 4396 4209 7352 7483
Noreste 4478 5010 8376 6741
Total 51555 53651 98409 99842

Fuente: elaboracion a partir de datos de la Direccion de Politica Institucional
y Planificacién Estratégica-Ministerio del Interior.

Cuadro 35. Delitos Contra la Persona por Regiones. 1996-2007

Montevideo 4962 6843 7572 6937
Canelones 2190 4015 5493 4984
Maldonado 442 379 843 1056
Sur 875 1517 2249 3082
Litoral Centro 1444 1205 1704 3725
MNoreste 2028 2125 2468 3499
Total 11941 16084 20329 23283

Fuente: elaboracidn a partir de datos de la Direccion de Politica Institucional
y Planificacion Estratégica-Ministerio del Interior.

Cuadro 39. Delitos contra la propiedad por Regiones. 1996-2007

Montevideo 37543 44529 74736 78029
Canelones 11748 12015 19381 23316
Maldonado 3121 3868 4133 7576
Sur 5441 5238 8470 8303
Litoral Centra 5782 5551 8501 10049
Moreste 6889 6310 12205 8894
Total 70524 77511 127426 136167

Fuente: elaboracidn a partir de datos de la Direccian de Politica Institucional

vi Dlmmificmacisam Croteatamina Blinictorioa Adel Tndmrioe
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Construir un mapa de inseguridad de la zona implicaria acceder a datos de ocurrencia
de delitos, lo cual no se intent6 a sabiendas que seria una dificil tarea. Por otra parte el
tratamiento de los datos delictivos a nivel de pais ha tenido cambios recientes, por
ejemplo la creacion de un Observatorio, la inclusion de la violencia doméstica en las
estadisticas y una nueva zonificacion con representacion de los departamentos de
Canelones y Maldonado por fuera del resto de los departamentos interior. En este
contexto se presentan tres cuadros sobre la evolucion sélo de hurtos, delitos contra la

propiedad y delitos contra la persona, extraidos de Paternain (2008)

En su andlisis el citado autor analiza la evolucién significativa de los datos
concernientes a Maldonado enfatizando que ha sido el lugar en donde mas ha crecido
el delito contra la persona, con el agravante que hay sub-registros al no radicarse la
denuncia del hecho. Asimismo, Paternain considera que la fragmentacién socio-
territorial del departamento de Maldonado asi como de otras regiones del palis,
potencia la ocurrencia de delitos.

En otro orden, las estadisticas del Ministerio del Interior, demuestran que Maldonado
también es receptor de policias, puesto que un 72% del personal subalterno de la
Policia proviene de otro departamento.

Finalmente, la prensa abunda en detalles cuando habitantes del asentamiento
Kennedy cruzan la calle y el alambrado para robar a golfistas que se encuentran
jugando en el campo de golf.

Es indudable que los efectos negativos sobre el entorno inmediato del asentamiento
Kennedy son indiscutibles, entre ellos la pérdida de valor inmobiliario de las
propiedades en las cercanias. Un ejemplo es apreciable en la siguiente foto.

Conjunto de casas tapiadas sobre la Av.San Pablo
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En cuanto a Maldonado Este se extrae un analisis de la situacién y conclusiones del
informe final del Proyecto Savia, Drogas en el Uruguay (AECI) Diagndstico local
sobre la problemética del consumo de drogas en Maldonado Este (Méndez,
2010). Se debe remarcar que se opto, con la Junta Departamental de Droga, por este
barrio frente al barrio Kennedy, Cerro Pelado y San Carlos dado que concentra
muchas realidades y problematicas vinculadas al consumo de drogas.

La encuesta realizada por este proyecto da una percepcion sobre los problemas que lo
afectan; “la delincuencia es el problema mas mencionado (23,08%) seguida por el
consumo de drogas ilegales (18,34%) y la inseguridad ciudadana (13,61%), el
consumo de drogas sociales aparece con muy pocas menciones (3,55%)”.

“En lo que tiene que ver con la facilidad de acceso a las drogas, la Pasta Base es la
que visualizada como de mas facil acceso, seguida por el alcohol a menores vy la
marihuana. El 80% de las personas manifiestan que las drogas se consiguen dentro

de Maldonado Este”.

“La relacién entre droga y delito plantea en Maldonado y Maldonado Este varias
problematicas diferentes. El macro tréfico vinculado al consumo de temporada
veraniega en donde se diversifica la oferta de sustancias. El micro trafico con su cara
visible: las bocas, que son mas de 30 en Maldonado Este, venden principalmente
pasta base durante todo el afio, configurando en muchos casos negocios familiares
donde hasta los nifios son utilizados muchas veces como porteros o mandaderos.
Situaciones donde el hurto y la prostitucion son el medio para procurar el consumo,
principalmente de pasta base. Recursos policiales insuficientes para combatir el gran

trafico y el micro trafico simultaneamente”.

En otro pasaje el informe sefiala que Maldonado Este es un barrio carente de
identidad e historia, que hace pensar en la inexistencia de una comunidad que opere
como agente de control social. Esto sumado a la existencia de familias disfuncionales,
ausencia de abuelos, familias fragmentadas e instituciones omisas ante el problema,
determinan los elementos fundamentales que hacen al contexto en que se produce el

consumo de drogas.
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La ausencia de “identidad” en los territorios de Maldonado ocupados ilegalmente por
los inmigrantes desde la década del setenta es sefialada por varios cientistas sociales.

Acotamos... ¢ seria también atribuible al personal policiaco?

Continuando con el informe: “La demarcacion del barrio es incierta, sus limites varian
segun la Intendencia de Maldonado, la definicién de zona “INFAMILIA” que realiza el
MIDES vy la percepcién de los propios habitantes de la ciudad. Incluso en la zona se

mencionan otros “barrios” como el América, San Jorge, San Martin”

Maldonado Este: esquina Av. A. Zitarrosa (direccion de la foto) y C.Gardel o Rambla 25 metros

“En el ano 2006 se comenz6é a ejecutar en Maldonado Este el subprograma de
mejoramiento de la vivienda llevado adelante por el Programa de Integracién de
Asentamientos Irregulares (PIAI) el Ministerio de Desarrollo Social (MIDES) y la
Intendencia de Maldonado . Este programa realojo unicamente el 10 % de la poblacién
con carencias habitacionales, es decir 88 de un total de 890 familias segun el censo
municipal del afio 2001 quedando por tanto muchas familias en situacion de
precariedad habitacional. (PIAI MIDES Intendencia de Maldonado, 2008)”.
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Maldonado Este: Realojamiento detenido.

Para finalizar el Proyecto monitoreaba unas 100 personas en tratamiento por consumo
de drogas en el CETAM en la cercana zona de El Jaguel y relacionado con la Junta de
Drogas Departamental y otras instituciones suministraba un plan de accién posterior.

3.7- Namero y distribuciéon de la poblacién potencialmente vulnerable por

riesgos naturales o sociales

Por la ley n° 18.621 (25/10/2009) se crea el Sistema Nacional de Emergencias
(SINAE) como sistema publico de caracter permanente. Este sistema se sustenta en
los Comités Departamentales de Emergencias como Organos responsables de la
formulacion de politicas y estrategias a nivel local y se integran por el intendente
respectivo 0 quien éste designe en su representacion, quien lo presidira, el jefe de
Policia departamental y el jefe de Destacamento de la Direccion Nacional de
Bomberos del Ministerio del Interior, un representante del Ministerio de Defensa
Nacional, un representante del Ministerio de Desarrollo Social y un representante del
Ministerio de Salud Publica. Son miembros no permanentes los representantes de los
entes autbnomos y servicios descentralizados presentes en el departamento, quienes
seran convocados a participar por el Intendente o su representante, con la anuencia

de los integrantes del Comité Departamental.
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Asimismo existirdn en cada departamento un Centro Coordinador de Emergencias
Departamentales (CECOED), coordinados por un funcionario de la méaxima jerarquia
designado por el Intendente respectivo, con amplios conocimientos en el tema de la
gestiéon de riesgos. Siendo sus cometidos promover un ambito de coordinacién para
las acciones que deben ejecutar las diferentes instituciones en prevencion, mitigacion,
atencion de desastres y rehabilitacion que corresponden al Sistema Nacional de
Emergencias en tanto los fendbmenos que determinan las mismas permanecieran

circunscriptos al territorio departamental.

El riesgo se define relacionando la amenaza con la vulnerabilidad. Se entiende por
amenaza la probabilidad de que un fenémeno de origen natural, socio natural,
antrépico o tecnoldgico se presente con cierta intensidad en un sitio especifico y
dentro de un periodo de tiempo, con potencial de producir efectos adversos sobre las
personas, los bienes y el medio ambiente. La vulnerabilidad, por su parte, expresa las
caracteristicas y circunstancias de una comunidad, sistema o bien, que los vuelven

susceptibles a los efectos dafiinos de una amenaza.

El SINAE maneja como amenazas: inundaciones, incendios forestales, sequia,
eventos meteoroldgicos, derrame de hidrocarburos, accidentes varios, dengue y
aftosa. Para el ambito de actuacién y en el contexto del SINAE las amenazas a tener

en cuenta serian las cuatro primeras.

Sobre las posibles inundaciones, la Intendencia de Maldonado en base a los estudios
realizados por la Facultad de Ingenieria se apoya en herramientas de ordenamiento
territorial. Sobre esto el trabajo de la Facultad de Arquitectura identifica en Maldonado
Este en las primeras manzanas sobre la calle 15 o Rambla 25 metros como las de

mayor riesgo de verse afectadas.

Sobre los incendios forestales los riesgos serian mayores y con probabilidad més alta
en los meses de verano, en condiciones de sequia y por imprudencia humana, sobre

todo en sectores forestados.

Con respecto a este riesgo se destaca que existe un acuerdo entre el SINAE y el
Patronato Nacional de Encarcelados y Liberados para que los presos trabajen en la

prevencion de incendios. En este sentido se realizé una experiencia en mayo de 2011
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en la zona del Club de Golf en Punta del Este. “Aqui me ven, con una motosierra en la
mano. Me gustaria que la juventud viera que este trabajo no mata a nadie, si lo puedo
hacer yo con 52 afos...”, confiesa Gladys, una de las reclusas que participan de la
experiencia: “Me gustaria que se comprendiera que no es toda la vida estar preso y
tener cama y comida asegurados”. Esta experiencia “es el camino a la libertad”,

(http://www.sinae.gub.uy/index.php?option=com content&view=article&id=181:presos-

trabajan-en-prevencion-de-incendios-en-maldonado&catid=9:rota-noticias)

Asimismo se deberia tener presente los riesgos de incendios en los asentamientos
irregulares debido a instalaciones eléctricas inapropiadas y combustibilidad de

materiales de construccion.

Sobre la sequia en situaciones extremas restringiria el uso de agua en general.

Sobre eventos meteoroldgicos relacionados a turbonadas o vientos huracanados
ocasionarian destrozos en zonas boscosas, voladuras de techos, caida del tendido

eléctrico.

Por otra parte considerando la vulnerabilidad se debe destacar que Maldonado Este es
una de las 74 areas territoriales INFAMILIA (MIDES) de todo el pais con mayores
carencias basicas, de acuerdo al indice de vulnerabilidad construido con indicadores

de riesgo social.

En este contexto se desarrollan diferentes programas institucionales de apoyo para
revertir dicha realidad, por ejemplo Programa de los Centros de Atencién a la Infancia
y la Familia (C.A.l.F) que es un programa interinstitucional donde el Instituto Nacional
de Alimentacion (INDA) ejecuta el componente alimentario nutricional brindando los
recursos econémicos (a través de una transferencia econémica) y el apoyo educativo y
técnico en el area especifica. Se ejecuta en conjunto con otras instituciones como el
Instituto del Nifio y del Adolescente del Uruguay (INAU), Ministerio de Salud Publica,

Intendencia de Maldonado y Administracion Nacional de Educacion Publica.
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Otro ejemplo de actuacion sobre Maldonado Este lo realiza la Asociacién Civil
Rescatando Sonrisas, surgida en 1998 como respuesta a la creciente preocupacion de
miembros de la sociedad al constatar la presencia de nifilos/as y adolescentes
deambulando por las calles de nuestra ciudad, expuestos a situaciones de

vulnerabilidad y riesgo social (Proyecto Calle). http://rescatandosonrisas.webs.com/

Mantenia un acuerdo con el INAU y la Intendencia para realizar actividades en el

Vivero Municipal, en la zona de El Jaguel. http://viverorescatando.blogspot.com/

3.8- Tendencias migratorias que pudieran afectar en la zona

Se ha demostrado que la busqueda de empleo en la construccion y el turismo son los
dos principales motivos para emigrar a Maldonado y ambos estan en relacion con las

inversiones edilicias y con el arribo de turistas.

En un escenario tendencial Maldonado continuaria siendo receptor de poblacién. Se
infiere que hay una correlacion bastante estrecha entre construccion e inmigracion. Si

bien ella estd4 desfasada por dos razones: primero por el rezago entre gestion ante la
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Intendencia y la efectiva ejecucién de las obras y, segundo por la natural lentitud de

reaccion del proceso migratorio (Mezzera, 2008).

GRAFICO 6. Metros cuadrados de construccion gestionados en la Intendencia
de Maldonado
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Fuente: Elaboracién propia con datos de la Intendencia Municipal de Maldonado.

Del autor citado se presentan dos de sus graficos en donde por un lado se puede
integrar dicha correlacion y también observar las variaciones temporales de los

motivos de la migracion.

Por el contrario, un escenario de ruptura, sea por fenémenos de devaluacion (Brasil,
Argentina) o reduccién drastica del arribo de turistas, significaria una disminucién
considerable en el volumen de nuevos inmigrantes a Maldonado.

En tanto que un escenario intermedio es también imaginable, considerando que el pais
se encuentra en una fase de expansién de su economia, con niveles histéricos de
inversion directa extranjera y con baja desocupacién. Asimismo se proyectan grandes
obras de infraestructura en otros departamentos (la confirmada planta de celulosa en
Colonia; el posible puerto en Rocha; la cuestionada explotacion minera de hierro en
Durazno y Florida). Quiza la motivacion de migrar hacia Maldonado sea porque tenga

certeza que mejorara su ingreso y su calidad de vida.
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3.9- Matriz de oferta laboral con vistas a nuevos emprendimientos que se

pudieran proponer

La Poblacion Econémicamente Activa (PEA) de Maldonado ocupada en el sector de la
construccién era de 13.5%, estando en el segundo lugar dentro del total de las
actividades en el afio 2006.

En 2008 el Sindicato Unico de la Construccion y Afines (SUNCA) estimaba que
existian en el pais unos 92000 trabajadores en la construccion, de los cuales 20.000
(21.7%) los situaba en Maldonado. Asimismo para dicho afio el Banco de Prevision
Social (BPS) habia emitido 12.000 recibos correspondientes a los aportes de los
obreros de la construccién de Maldonado, lo cual condice con que tradicionalmente un

50% de los obreros trabaja de manera informal.

De lo anterior se puede deducir que existe una oferta laboral en materia de operarios
en la construccién, pero no se puede completar la matriz de oferta laboral con datos

sobre disponibilidades de profesionales.

En otro orden, a pesar del momento de bajo desempleo en todas las actividades en
todo el pais se brindan, segun datos del BPS; sobre el total de trabajadores con causal
de despido en el mes de marzo de 2011 para el departamento y ciudad de Maldonado,

un 60% correspondieron a la construccion.
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Maldonado
A-B-C D-E |F G-H |1 J-K L M N o-Q |P
6,1 9,2 135 |25 2,9 84 |55 |42 3,6 6 15,6

SECTORES DE ACTIVIDAD: CLASIFICACION INTERNACIONAL INDUSTRIAL UNIFORME

(CIlU) REVISION 3 (adaptada a Uruguay)

: Agricultura, Ganaderia, Caza y Silvicultura

: Pesca

: Explotacién de minas y canteras

: Industrias Manufactureras

: Suministro de Electricidad, Gas y Agua

: Construccioén

®| M m O O W >

: Comercio al por mayor y al por menor; Reparacion de vehiculos automotores, motocicletas,

efectos personales y enseres domésticos

H : Hoteles y Restoranes

| : Transporte, Almacenamiento y Comunicaciones

J :Intermediacion Financiera

K : Actividades Inmobiliarias, Empresariales y de Alquiler

L : Administracion Publica y Defensa; Planes de seguridad social de afiliacion obligatoria

M : Ensefianza

N : Servicios Sociales y de Salud

O :Eliminacién de desperdicios, aguas residuales, saneamiento y Actividades similares

P : Hogares Privados con Servicio Doméstico

Q : Organizaciones y Organos Extraterritoriales

INE. Encuesta Nacional de Hogares Ampliada (2006)

Total de solicitudes de trabajadores en Seguro de Desemplec al mes de marzo de
2011, con causal “despide”, por sexc ssgan Agencia

Sexo
Agencia Hombre Mujer Total
PIRIAPCLIS PRESTAC. T4 Z3 7
MATLDONADO PREST 1,088 345 1,433
EAN DE ARZUCLEE a1 20 101
SAN CARARLOS PRESTAC. 279 T3 332
Tota 1,522 4el 1,983
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Total de solicitudes de trabajadores en Ssguro de Desemples al mes de marzo de
2011, con causal “despido”, por tramo de edad segun rama de actividad de la
empresa sn gue trabajaban

| Tramc de =
25 a 34 35 a 44 45 y més Total

Ramas de actividad

|

+
Minas y canteras | 0 1 a 0 i 1
Lgricultura,silvic,pe | 0 g le 1l& 27 e7
Industria manufacturs | 1 g le lg 21 EZ
Electricidad, gas,agua | 0 0 3 o] 51 8
Construccién | 0 138 339 282 393 2
Comercioc | 1 4c 33 31 36 1e7
Transporte, almacenami | 0 4 7 7 g 28
Llocjamienteo, ssrv.com | 0 15 24 21 2g =1
Informética /comunica | 0 1 4 2 4 11
Ezstakbl.financ.,z=szv.s | 0 30 70 53 T4 2%
Serv.comun, soc,pers,p | 0 18 3z 24 75 154
______________________ e S
Total | 2 269 574 469 (1] 1,983
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IMPACTO PSICO-SOCIO-CULTURAL DEL DESARROLLO DEL
EJE GRAL. APARICIO SARAVIA (MALDONADO — PUNTA DEL
ESTE)

4.1- Palabras Introductorias

En este sub-capitulo nos proponemos desplegar una mirada psico-socio-cultural sobre
la relacion y percepciones reciprocas entre los habitantes de Maldonado y los
visitantes de Punta del Este. Ello como primer y fundamental paso para considerar el
impacto que, desde la perspectiva abordada, puede tener el desarrollo del Eje General

Aparicio Saravia y el Nuevo Maldonado.

En el punto siguiente nos adentraremos en la consideracion de la evolucion del
desarrollo de los imaginarios y valores simbodlicos de las dos poblaciones,
especialmente desde que Punta del Este logra consolidarse como balneario de
indudable atractivo. Nos abocaremos alli, desde una vision sincrénica, a la descripcion
de sus composiciones y bienes sociales fundamentales, que les confieren identidad y
arraigo a ambas ciudades, evidenciando tanto las diferencias como las
complementariedades.

Posteriormente se repasaran algunos aspectos demograficos a considerar, para luego
entrar de lleno en las problematicas y desafios del desarrollo del Eje Aparicio Saravia,
tanto como riesgo que implica cuanto como oportunidades que propone. En el cap.
4.5 destacaremos la importancia de la planificacion participativa e identificaremos los
principales actores sociales involucrados y a involucrase. Finalmente, en el capitulo
conclusivo, desgranaremos las consideraciones y reflexiones que consideramos deben
tenerse en cuenta a fin de evaluar el impacto psico-socio-cultural de la importante

arteria vial en proyecto.

4.2- “Punta del Este—Maldonado”: una vision socio-cultural en

perspectiva historica
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Los primeros emplazamientos en el actual Departamento de Maldonado se remontan
al inicio de la segunda mitad del s. XVIIl, y en cuanto a la conformacién de su
poblacion europea irdn siguiendo los devaneos y alternancias de la dominacién
portuguesa y espafiola. Javier de Viana sera el fundador de la Villa de San Fernando
de Maldonado en 1755 cerca de la Laguna del Diario, villorrio que sera trasladado dos
afos después a su ubicacion préxima a la bahia. Pocos afios después, en 1763,
Cevallos funda la Villa de San Carlos. Toda la zona es habitada inicialmente por
portugueses y, algo después, por gallegos y asturianos, que van a desplazar a la

escasa poblacién aborigen que habitaba en esos parajes.

La division de la tierra hecha por los espafoles evité el latifundio (distintamente a lo
sucedido en otras regiones de la Banda Oriental) y la actividad econémica principal
durante el primer medio siglo de desarrollo de esos territorios fue la cria del ganado

bovino.

Ya en el periodo independiente, fracasaran — entre 1829 y 1835- varios intentos de
emplazar un asentamiento permanente en la actual Punta del Este. Hacia esta época
se diversifica la produccibn ganadera, ocupando la parte central del actual
Departamento el ganado ovino, de suelos mas superficiales; mientras que la crianza
del bovino se concentra en los suelos mas profundos tanto para el desarrollo de la
industria carnica como la de la lecheria. Durante aproximadamente un siglo (hasta
mediados del s. XX) toma auge la agricultura y ciertas industrias extractiva y sus

derivados con destino a materiales destinados a la construccion.

Punta del Este surgird en 1888, por iniciativa estatal, pensada originariamente como
puerto, la venta de sus solares se demora hasta el 1900, siendo declarada pueblo en
1907.

Poco después de Punta del Este naceré Piriapolis, en 1893, como un complejo de
explotacién agricola y agro-industrial y un pequefio puerto que se habilita hacia 1915.
Piriapolis se transformara, muy réapidamente, en un atractivo balneario, que, sin
embargo, con el correr del tiempo quedard postergado por Punta del Este,

especialmente como destino del turismo internacional.
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Con el siglo XX llegé también el ferrocarril, y en el despuntar de 1930 el tren une
Montevideo con Punta del Este, ya transformado en un balneario de estilo europeo,
con un trazado urbano racionalista, de cuadricula clasica, y casas que evidencian una

heterodoxia de estilos.

En los albores de los 50 Punta del Este es sede del Primer Festival Cinematografico
Internacional, y es consagrada ciudad, en sentido propio, en 1957. A partir del afio
siguiente, la ciudad comienza un desarrollo imparable, a través de la preponderancia
de la propiedad horizontal. Junto a esta nueva impronta se valorizan los espacios
verdes y la ciudad se expande a través de sus nacientes suburbios, llegando hasta
Cantegril y Pinares. Lo urbano se complementa equilibradamente con lo natural y el
ambiente del balneario es intimista y elegante. El Centro de Artes y Letras le da un
fuerte espaldarazo a la actividad cultural convocando a primeras figuras de la literatura
y de las humanidades. Se hace notar el turismo que viene de la otra margen del Rio

de la Plata, que convive armoniosamente con el turismo local y los lugarefios.

Con la pérdida de Mar de Plata como centro veraniego de las elites argentinas a
finales de los "40, el flujo de turismo argentino hacia las playas estefias se incrementa
sin pausa, Yy explota a comienzos de los 60 con la creacion de la ruta aérea de
PLUNA qgue comunicard Buenos Aires con Punta del Este. En esta década tiene lugar
un gran boom inmobiliario. En las casas predomina el estilo mediterraneo y en los
edificios de propiedad horizontal los estilos caracteristicos de los balnearios espafioles

de la Costa del Sol y la Costa Brava.

La ciudad pierde el tinte intimista del periodo anterior y se vuelve mas exhibicionista de
la mano de la construccion de lujosos chalets sobre grandes lotes, como en el caso del
desarrollo paulatino del barrio de San Rafael. Ser propietario en Punta del Este ya es
un claro signo de status social privilegiado, un requisito de pertenencia casi ineludible.
El auge de la construccion de torres de apartamentos se alimenta del mismo afén,
dando lugar a cierta “mardelplatizacion” de Punta del Este, en el que las nuevas
construcciones para muchos, conviven con los elegantes edificios adyacentes al
puerto. Con todo, la esencia elegante y elitista no sufre desmedro, al tiempo que se
enriquece con la heterodoxia que aporta la incorporacion de una clase en ascenso que

aspira a mas.
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De manera cada vez mas clara, el suburbio es crecientemente percibido como una
frontera y se desarrollan como espacios en urbanizacién La Barra de Maldonado y
José Ignacio, donde la electricidad se hace presente en 1982.

La apropiacion gradual del balneario por los argentinos, generara recelo y distancia
con el habitante uruguayo. Punta del Este es percibida por los locales como un sitio de
veraneo para los fordneos, especialmente para los argentinos. Urbanisticamente se
pasa a un proceso de “miamizacién”, con las Beverly Towers como clara referencia.
Esta contenida pero innegable expansion de la ciudad, con un sesgo de masificacion,
provoca la migracion de los habitantes tradicionales a los barrios cerrados, que les
permite recrear, simbodlicamente, la diferenciacion y la exclusividad que recrea una

suerte de vuelta a los origenes, de rescate de la esencia estefia.

El Mercosur y la integracion regional se hacen también presentes en los "90, y con

ellos las inversiones inmobiliarias de origen brasilefio.

La globalizacién dird presente en la Mansa con la llegada del Conrad Resort & Casino,
que provocara el declive del recinto tradicional del jugador elegante y de fuerte
pertenencia: el Casino de San Rafael.

La otra cara de la misma moneda es Maldonado. En efecto, la capital
departamental, que cumple las funciones que el selecto balneario no puede ni quiere
cumplir (oficinas publicas, cementerios, prostibulos, etc.), se encuentra habitada por
lugarefios que viven en torno del balneario y que durante la temporada vive de los
servicios que presta al exigente turismo de Punta del Este. Sus pobladores, como
otros que habitan en enclaves periféricos en relacion al importante centro turistico
(San Carlos, Pan de Azucar) se abocan a la prestacion de los servicios que su famosa
vecina reclama durante la temporada estival y se repliegan a sus lugares de
procedencia el resto del afio, cuando Punta del Este se transforma en una ciudad

fantasma.

Es importante destacar que el trabajador uruguayo también forma parte importante del
paisaje estefio. Casi invisible para el visitante desprevenido, hace notar su
imprescindible presencia ante la necesidad de resolver un problema, como si fueran

angeles custodios, de una ciudad pensada para el descanso, el placer y el disfrute.
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4.3- Aspectos Demograficos

1. El Departamento Maldonado en el contexto nacional

El Departamento Maldonado cuenta con una superficie de 4793 Km2, lo que
representa el 2,7 % del total nacional. EI Censo del 2004 registraba una poblacion de
140.192 habitantes, el 4,3 % del total nacional, mientras que la densidad media

poblacional alcanza los 27 hab/Km?2.

El Departamento dispone de una extensa costa, tanto sobre el estuario del Plata como
sobre el Océano Atlantico y, pese a ser de los departamentos mas pequefios del pais,
desde la ultima década del siglo XX se erige como el tercero en cantidad de poblacién

y en generacioén de riqueza.

Forma -junto con gran parte de los Departamentos de Rocha y de Lavalleja-, el sub
espacio Sureste que integra la Mesorregion Costera Sur del pais, que incluye también
a Montevideo y se extiende al suroeste abarcando el Departamento de Colonia.

Su capital Maldonado, junto con Punta del Este, por su poblacion residente es una de
las mayores ciudades del pais, luego de Montevideo, Salto y Paysandu. Pero si se
hace referencia a la cantidad de viviendas pasa a ser la segunda ciudad.
Considerando la aglomeracién urbana conformada con San Carlos, el conjunto

constituye también, por su poblacion residente, la segunda area urbana del pais.

La evolucién de la poblacién en los departamentos y ciudades del Sur y Sureste del
pais desde 1908 a 2004 muestra que su participacion en el total nacional crece del
2,8% en 1908 al 4,3% en 2004.

2. La Poblacién propiamente dicha

2.1. Poblacién Residente

Es pertinente efectuar una estimacion acerca de como evolucionara la poblacién
permanente en las proximas décadas. Se dispone a nivel nacional y departamental de

la proyeccion realizada por demégrafos del INE.
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Siguiendo el criterio asumido en el Taller Territorial Departamental (Maldonado, 2004)
se consider6 necesario desagregar las estimaciones segun las principales zonas,
areas urbanas y microrregiones de programacion, tomando como referencia las tasas
de variacién de la poblacion constatadas en las udltimas décadas, asumiendo en
principio la tasa general de crecimiento demografico propuesta por el INE para el
periodo 2004 - 2025.

Asi, se plantearon dos hipétesis de crecimiento, una de baja aplicando la tasa indicada
por el INE del orden del 12 por mil habitantes de promedio anual, y otra hipétesis de
alta un 20% mayor, del 14 por mil de promedio anual, para prever saldos migratorios

positivos superiores a los considerados.

En la hipétesis de baja para el afio 2025 el Departamento tendria unos 180 mil
habitantes, lo que significaria un crecimiento del orden del 28%. Asumiendo que no se
acentuarian mayormente los actuales indices de concentracién poblacional, los
residentes de la Aglomeracién Maldonado - Punta del Este - San Carlos aumentarian
en un 33% llegando a ser hacia el 2025, 146 mil, es decir algo méas del 79% del total
departamental. Se mantendria asi, la altisima proporcion de poblacion residente en
esta parte del territorio departamental no descartandose una agudizacion del
fendmeno en la medida de que no se asuman politicas de fortalecimiento de los otros

centros urbanos.

En Piriapolis con la cadena de balnearios de la franja costera oeste desde Solis a
Punta Negra la poblacion llegaria a 12000 habitantes aumentando un 18%.

En la hip6tesis de alta, el total departamental llegaria en el 2025 a 190 mil habitantes
lo que significaria un crecimiento del orden del 36%, de ellos 154 mil en la gran
aglomeracion principal (crecimiento del 40%) y en Piriapolis y balnearios de la franja

costera oeste, unos 13.000 (crecimiento del 22%).

2.2. Poblacion No Residente (en general)

Para estimar la posible evolucion de la cantidad de poblacion flotante que llegaria a

instalarse en los periodos de méaxima concurrencia, se entendié que la misma va a
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depender basicamente de la calidad de la oferta turistica con respecto a su costo y de
su relaciéon con otros destinos turisticos alternativos, si bien podra ser afectada por
hechos circunstanciales (clima, conflictos), pues adoptando las decisiones necesarias
la oferta podra irse acompasando con la demanda, cuyo mercado seguird siendo muy

amplio.

Se plantean dos hipétesis, una de alta, considerando que las tasas de crecimiento de
la vivienda de uso estacional del periodo 1985-2004 se mantengan durante este
periodo y que a su vez se acompafien con un crecimiento similar de la oferta en
hoteleria con todas sus variantes y otra hipétesis de baja, cuya tasa media anual sea

un 10 % menor a la antedicha.

Con los criterios indicados, la aglomeracion Maldonado - Punta del Este - San Carlos
podria recibir en los mejores periodos de alta temporada unos 200 mil visitantes en
una hipétesis de baja y unos 255 mil en una hipétesis de alta, lo que significaria un

aumento promedio del orden del 45%.

Piridpolis con los balnearios de la costa oeste desde Solis a Punta Negra, con la
aplicacion de los criterios antedichos llegaria a contar hacia el final del periodo con

unos 57 mil o 62 mil visitantes respectivamente.

Para la definicion de las previsiones planificadoras del ordenamiento del territorio
departamental, resulta relevante destacar que al 2025 en el periodo de méaxima
concurrencia, la poblacién de la aglomeracion llegaria a estar entre los 355,000 a
410,000 habitantes y la de la franja costera oeste de Solis-Piridpolis-Punta Negra
estaria entre los 70,000 y 75,000 habitantes.

De esta forma, en la franja costera del Departamento se asentarian en el periodo de
méxima afluencia de visitantes algo mas de medio millébn de personas por lo que las
acciones que se definan deberdn prever en forma prioritaria todos los impactos
territoriales que vayan derivando de este proceso especialmente en materia de

infraestructura, dotacion de servicios, abastecimiento y movilidad.

2.3. Poblacion No Residente (en Temporada Alta)
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Tratdndose de un é&rea con fuerte vocacion turistica, el estudio de la poblacion
residente permanente, debe complementarse con el de la no residente o flotante en
estas areas. Al respecto cabe considerar cuatro tipos de poblacion visitante:

a) Turistas del exterior

b) Turistas del pais

c) Trabajadores de temporada del exterior

d) Trabajadores de temporada de otras partes del pais

Con el criterio anterior, interesa cuantificar la poblacion flotante en el periodo de

maxima concurrencia, como es la primera quincena de enero.

En base a las encuestas del Ministerio de Turismo a los viajeros procedentes del
exterior del pais, complementadas con otras encuestas que incluyen también a los
visitantes nacionales, lo que comprende también cierta proporcién de trabajadores
temporales, o mediante los datos de entrada y salida de vehiculos en los peajes
carreteros, asi como los datos censales sobre las condiciones de ocupaciéon de las
viviendas, se pueden definir una serie de pardmetros para estimar la poblacién flotante
en una buena temporada, ya sea partiendo de una alta ocupacion de la capacidad
instalada o de la demanda efectivamente cubierta.
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5.1- Encuadre

5.1.a-OBJETIVOS GENERALES DEL ESTUDIO

De acuerdo a la convocatoria municipal, el estudio tiende a establecer:

— Lineamientos que guien la incorporacién del suelo suburbano a urbano.

— Determinaciones y disefio general de infraestructuras territoriales, movilidad y
accesibilidad,

— Dotaciones territoriales en cuanto a espacios libres, servicios urbanos y
equipamientos.

— El vinculo con el humedal como parte del Parque Metropolitano.

— Disposiciones para la division predial y pardmetros urbanisticos para las parcelas.

— Usos convenientes, su escala e impactos admisibles.

— Proposiciones para la valorizacibn y preservacion del patrimonio natural y
antrépico.

— Procesos para la implementacion del Plan, profundizando en la articulacién
publico-privada.

— Elementos para la gestion del Plan, y orientaciones para su legislacion derivada.

— Insumos de valoracion econdémica para la distribucion de cargas/beneficios, y
retornos de mayor valor.

— Contenidos e indicadores para la evaluacion de impactos y el monitoreo de

procesos y resultados a partir de una linea de base.

5.1.b-OBJETIVOS DEL CAPITULO

En los dltimos afios, las modificaciones del turismo y otros hechos como la aparicion
del Hotel Casino Conrad han permitido una tenue apertura de la estacionalidad
caracteristica del area Punta del Este. Al mismo tiempo, se vienen incorporando en
buen numero torres con perfiles Premium y alturas en orden a 15 / 20 niveles
orientadas a la actividad estival.

La voluntad local se orienta a desestacionalizar el movimiento del conglomerado,
buscando incorporar opciones como la Universidad o el centro de congresos y
convenciones. Asi, el sector con eje en Av. Saravia emerge como un area de

oportunidad para la disposicion de una infraestructura de servicios modernos que
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aporten a esa redefinicion de perfil del conjunto urbano y anclen en torno a ellos una

dindmica urbana més estable, mas sustentable.

El presente capitulo pues, tiene por objeto contribuir al diagndstico del mercado

potencial para la zona afectada al Plan y focalizar sus potencialidades urbano-

inmobiliarias. Son asi requerimientos centrales para este capitulo la determinacién de:

- Perfil de la oferta inmobiliaria de Punta del Este

- Patrones parcelarios y edilicios de la produccion urbana;

- Mapa de valores del suelo urbano en el area (linea de base) y proyecciones de su
potencial,

- Identificacién del mercado potencial, y lineamientos estratégicos de actividades a

promover / usos urbanos a incorporar.

5.1.c- METODOLOGIA

La mecénica adoptada comprende:

— reconocimiento del area de intervencion bajo un enfoque sistémico y con sentido
proyectual,

— conformacién de un cuerpo de material de consulta a partir de fuentes secundarias
relevantes,

— entrevista con funcionarios publicos y desarrolladores que operan en el area,

— entrevistas con informantes clave,

— encuesta (muestreo) en grupos de interés con perfil apropiado para colocarse
eventualmente como inversores, proyectistas o desarrolladores en el sector urbano
afectado al estudio,

— definicién de sugerencias para la elaboracion del Plan.

5.1.d- NOTAS PRELIMINARES
Una rapida revision de la informacion publica mas general permite enfocar el caso,

rescatando algunos rasgos de interés.

Maldonado es la capital del departamento uruguayo homénimo. Su origen se remonta
a 1530, cuando Sebastian Gaboto deja al Tte. Francisco Maldonado a cargo de la
bahia. En 1755 la importancia estratégica de la bahia, llevé al gobernador de
Montevideo -Joaquin de Viana- a levantar una poblacion precaria. En 1757 se

establece un poblado civico-militar definitivo, y en 1828 se crea el Departamento de
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Maldonado. En 2010 la poblacioén del conglomerado Maldonado-San Carlos-Punta del
Este, alcanzaba el rango de 175.000 hab.

Ubicada al sudeste del Departamento, a 1 km de su capital y practicamente unida a
ella, Punta del Este es uno de los balnearios mas importantes de Sudamérica y el
destino turistico mas relevante del Uruguay. Su expansion a lo largo de la costa ha ido
abarcando un arco de balnearios de mas de 40 km de extensién al Noreste como
hacia el Noroeste de la peninsula. Incluyendo a éstos, su poblacién permanente se
ubica en orden a 20.000 personas, pero supera usualmente los 200.000 habitantes en

verano.

El primer hotel de la zona se construyd en 1889. En ese entonces habia un caserio
habitado por gente de mar y responsables de la aduana y el faro, que aumentaba

sensiblemente su poblacién en verano.

A principios del S XX Punta del Este contaba con 111 casas construidas, 20 en
construccion y 300 por construirse. Entre realizadas y en vias de ejecucion, un total de
431 viviendas para una poblacion de 492 habitantes en 1906.

Punta del Este nace oficialmente el 5 de julio de 1907, afio en que arriban por barco
los primeros veraneantes: un grupo de familias argentinas y montevideanas invitadas
por el Directorio de la Sociedad "Balneario Punta del Este": ya entonces muchos de
sus habitantes promovian iniciativas para hacer de la localidad una estacién balnearia

similar a las europeas.

Fig. 1 - 2 : Maldonado / Punta del Este, y el area afectada al Plan - Eje A. Saravia.

ARQ. RUBEN PESCI | CONSULTOR SENIOR

106



ORDENAMIENTO TERRITORIAL | EJE APARICIO SARAVIA

5.2-Hombres mirando al (sud)este

¢ Qué le falta a Punta del Este? es la pregunta clave de este capitulo: su potencial de
mercado. ¢ Cudles son los patrones de la produccion urbana, y cémo poner en marcha
mecanismos que tiendan a producir la inclusibn de esos usos urbanos, en la

confluencia entre lo deseable y lo posible?

El problema no es nuevo: Punta del Este nace con esta problematica, como con la
articulacién de los actores sociales operando para su posicionamiento global. Ambas
cuestiones estdn en su ADN. El problema tampoco es simple. Y frente a la
complejidad la respuesta es “arquitectonica”. La “arquitectonica” es el arte de construir
sistemas (1787)": la lectura del problema, como los lineamientos estratégicos de sus

respuestas, necesariamente pues deberan ser multidimensionales, sistémicos.

Invirtiendo por otra parte el orden habitual de trabajo, la secuencia de abordaje sera
entonces fijar los focos de atencion prioritaria, repasar los componentes concretos
(materiales y de mercado), des-espacializar la cuestiébn para profundizar en su

comprension, y re-espacializar sus respuestas.

FOCOS

Desde la Optica abordada en el presente capitulo, el estudio -y el Plan- tienen

particularmente dos grandes focos por resolver:

a. La (re)articulacion de las interfases

o Fisicas, en sentido norte-sur, entre el ecosistema natural del bafiado vy el
bosque construido,

o Sociales, con sentido dominante este-oeste, entre la “ciudad-real” y el
producto turistico, con focos respectivamente en Maldonado, y el extremo
norte de La Brava (Paraje “El Placer”).

b. El desafio de la Sustentabilidad que, dando por cubiertos los componentes
naturales en otros capitulos, se focaliza en este caso en aportar mecanismos
tendientes a:

- Diversificar la base econdmico-productiva del conglomerado urbano en su

conjunto;

! Kant, E. Critica de la Razon Pura: Dialéctica Trascendental (1787)
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- Diversificar mercados / demanda turistica;
- Tender a lograr economias de escala en turismo e inversiones;

- Reforzar el posicionamiento Punta del Este como destino global

El desafio general de la accion sobre el sector aparece como la (re)articulaciéon de las
interfases naturales entre el bafiando y el monte autdctono con el bosque implantado
en sentido norte-sur, y de las interfases sociales y de usos entre la ciudad real con la

turistica en sentido este-oeste.

En este caso, ambos extremos muestran ya sus cartas y con acierto: las nuevas torres
con shopping y hotel hacia la costa, con accién decidida de los privados; y la terminal,
el centro universitario y sus posibles anexos de campus y polo 1+D, con preeminencia
de lo publico / social desde el lado de Maldonado, que podria extenderse a su vez
hacia el corazén del casco para abrazar nada menos que al estadio, la sede municipal

y el consejo comunal en un Unico eje civico.

LO PUBLICO ECO-PAROQUE REGIONAL DEL MALDONADO. LO PRIVADO
La Ciudad Real La Ciudad Turistica
Eje civico Maldonado Nuevas torres
Terminal Omnibus Polo comerc. gastronémico
Centro Universitario Used Mix (Hotel, Shopping)
Campus, Polo I+D — Eco-Resorts, clinicas Spa
Centro Convenciones < EJE A.SARAVIA = LA RAMBLA VERDE. » PRC, Fractionals, Condo
Parque (Tematico?) OESTE / casco urbano mar/ESTE Blogues Deptos en Bosque

La clave en todo caso, parece pasar por regular adecuadamente esa articulacion en el
tramo central, resolviendo en un progresivo pasaje de uno a otro “el encuentro de dos

mundos”.

5.2-Produccién urbana, a toda maquina | Patrones de Oferta /

Mercado

Maldonado arranca 2011 construyendo el equivalente a un departamento estandar por
hora (70m2). Son 1.700m2, tanto como un edificio nuevo por dia. En 2009/10, vendi6
propiedades por u$s 2.3M por dia. 51% del valor de esas operaciones lo aporta Punta

del Este: 50.000 u$s/hora, generando millones en impuestos y honorarios. Otro 20%
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corresponde a inmuebles urbanos no turisticos, distribuyéndose el resto en inmuebles

rurales, o en La Barra, Pirigpolis, el Oeste y las zonas de Garzon y José Ignacio.

De cada diez compradores en 2009/10, ocho fueron argentinos (46% BA, 19%
Cérdoba, 12% Rosario, 3% del resto del pais). La segunda minoria fueron uruguayos
(12%). Brasil aport6é en promedio entre ambas temporadas solo 6% de compradores,
en tanto que 2% fueron de origen europeo y el 1% restante se distribuyd en

procedencias diversas?.

En el turismo sin embargo, la distribucion es otra: 54% argentinos, 14% uruguayos,
13% brasilefios, 7% europeos, 7% del resto de América Latina, 4% de Norteamérica,

1% de otros origenes.®

A diferencia de Buenos Aires, como de las ciudades europeas o de Miami, Punta del
Este no sufri6 una baja de precios ni de ritmos durante la crisis de 2008. Por el
contrario, acentu6 su perfi como destino “seguro” para anclar -capitales,
incrementando de manera sostenida sus volumenes de oferta en construccion o recién
finalizada, asi como sus valores* :

ANno m2 en oferta Obras u$s/m?2 variacion

2006 391.200 34 1.897

2007 560.700 42 2.195 +15.7%
2008 684.650 56 2.494 +13.5%
2009 679.010 53 2.694 +8.01%
2010 653.810 54 3.110 +15.4%
2011 787.848 67 3.536 +13.7%

Punta del Este crece a los saltos. Este es uno de los patrones de su dinamica
territorial. Antes que los tradicionales derrames de zonas consolidadas a otras linderas
con valores de tierra méas acotados, la moda “descubre” cada vez un sitio “mas-alla-de”
algo. Y lo posiciona como lo “cool”, la nueva tierra prometida, dejando intersticios sin

desarrollar en el tejido urbano.

Un dato relevante para el estudio es que, ante la aceleracion de la produccién
inmobiliaria en los Gltimos afios, Punta del Este esta “redescubriendo” la zona de “El

Placer”, un sector urbano-costero que es extension natural de “La Brava”, pero que

?De Isequilla Real De AzGia, Ramén (2010)
3Covello, A. (20103.

4 Reporte Inmobiliario (2011;
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habia quedado relegado en virtud de aquel patron y el salto de “La Brava” a “La Barra”.
Pero lo viene haciendo ademas, con productos posicionados entre los segmentos

superiores de la oferta, tanto por calidad como por precio®.

OFERTA (m2) 2007 2009 2011
Sup. en ejecucion 517.700 540.910 619.148
Sup. oferta terminada 43.000 138.100 168.700
TOTAL GENERAL 560.700 679.010 787.848
TOTAL ZONA 51.000 104.900 84.300
Aporte 9% 15% 11%
VALOR PROM. (u$s/m2) 2007 2009 2011
La Brava 2.187 2.765 3.701
La Mansa 2.050 2.613 3.394
La Punta 2.318 2.702 3.502
Fte. Costero 2.527 3.043 3.989
Sin frente maritimo 2.047 2.432 3.266
PROM. GRAL 2.195 2.694 3.536
PROM ZONA 2.699 2.763 3.857

¢ Qué ha venido produciendo? ¢Qué se produce actualmente en el mercado en
general y en esta zona en particular? Confrontando las propuestas del area y el perfil
general de la oferta Punta del Este (corredor Pta. Ballena/La Barra), un repaso de los

ultimos cinco afios nos permite observar la evolucién de algunas variables.

La escala media de los emprendimientos Punta del Este viene descendiendo desde
2006/07, aunque se sitta de todas formas algo por encima del rango de los 10.000m2
(11.737m2). Por el contrario, las propuestas del area han crecido durante el mismo
periodo de 8.500m2, hasta colocarse actualmente en 10.538m2 totales en promedio

por emprendimiento.

La oferta general de Punta del Este mantiene un 40% de su produccion por encima de
los 10.000m2 totales por obra. Pero la participacion de los emprendimientos de menor
escala viene creciendo desde 28.5% en 2006/07 a un 36% en la Ultima temporada. La
cantidad de desarrollos de mas de 30.000m2 en tanto, ha retrocedido en el mismo

lapso del 10% al 7% de la oferta.

En el &rea-estudio, los emprendimientos de mas de 30.000m2 aun no hacen su
aparicion, manteniéndose como rasgo caracteristico durante el periodo la presencia

mayoritaria de promociones de entre 5 a 10.000m?2 totales de obra.

5 Elaboracién propia en base a datos de mercado, 2006 a 2011,
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En lo que hace a valores de producto terminado, el promedio de 3.857 u$s/m2 en las
ofertas del area, se coloca aprox. 10% sobre la media del mercado (u$s 3.536). El
valor indicativo de las ofertas costeras se ubica en el rango de los 4.000 u$s, en tanto
los emprendimientos sin frente maritimo muestran un promedio en orden a 3.200
u$s/m2.

OFERTA GENERAL 2007 OFERTA ZONA 2007

Volumen (m2) %  Oferta Costa Vol Tipo U$S Depto  u$/m2 m2 Dpt Volumen (m2) %  Oferta Costa Vol Tipo U$SDepto  u$/m2 m2 Dpt
mas de 30,000 10% 4 1 48200 326340 2134 148 mas de 30,000 0%

10,000 a 30,000 36% 15 7 17613 531260 2329 197 10,0002 30,000  33% 2 1 14250 615250 2.692 232
5,000 a 10,000 26% 11 4 6.627 339792 2341 136 5,000 a 10,000 50% 3 2 6.000 284.750 2.8%4 103
hasta 5,000 29% 12 1 3209 309.320 1872 156 hasta 5,000 17% 1 0 4500 661.500 2.321 285
Total / Prom Gral 100% 42 31% 14.018 404.241 2195 166 Total/PromGral  100% 6 50% 8500 492.300 2.699 191
OFERTA GENERAL 2009 OFERTA ZONA 2009

Volumen (m2) %  Oferta Costa Vol Tipo U$S Depto  u$/m2 m2 Dpt Volumen (m2) %  Oferta Costa Vol Tipo U$SDepto  u$/m2 m2 Dpt
mas de 30,000 9% 5 2 45560 478.000 2939 162 mas de 30,000 0%

10,000 a 30,000 32% 17 8 18.088 462538 2817 151 10,0002 30,000 27% 3 3 19500 572133 2.758 200
5,000 a 10,000 28% 15 7 6.752 645179 2763 207 5000a10,000  45% 5 5 6.680  459.750 2.668 190
hasta 5,000 0% 16 5 2652 288843 2397 116 hasta5,000 P% 3 3 4333 715750 3007 246
Total / Prom Gral 100% 53 42% 12.812 466.671 2.694 158 Total/PromGral  100% 11 100% 9.536 554.100 2.763 206
OFERTA GENERAL 2011 OFERTAZONA 2011

Volumen (m2) %  Oferta Costa Vol Tipo U$S Depto  u$/m2 m2 Dpt Volumen (m2) %  Oferta Costa Vol Tipo U$SDepto  u$/m2 m2 Dpt
mas de 30,000 % 5 3 45560 617.200 3482 184 mas de 30,000 0%

10,000 a 30,000 31% 21 5 18452 424968 3512 120 10,000 230,000  25% 2 2 21.750 872500 3.650 239
5,000 a 10,000 25% 17 8 7.087 510114 3562 140 5,000 a 10,000 63% 5 4 7.200 535.750  3.466 156
hasta 5,000 36% 24 7 2107 459424 3552 115 hasta 5,000 13% 1 1 4800 1.290.000 5.837 221
Tgtal | Prom Gral 100% 67 34% 11.737 473.727 3536 129 Total/PromGral  100% 8 88% 10.538 739.714 3.857 189
)

En lo cualitativo, como es habitual, los atributos diferenciales, en especial aquellos soft
se van haciendo estandares del mercado. En la temporada 2009/10, la oferta
presentaba asi un 100% de las propuestas con piscina y servicios de recepcion,
mucamas, decoracion de las unidades y servicios de alquiler del depto. El 80% a la
vez, planteaba piscinas climatizadas y Club House. El 60% de las propuestas
presentaban caracteristicas y terminaciones de lujo, frente a un 40% que se colocaba

en niveles de terminacién estandar.’

En cuanto al tamafio de las unidades, la oferta Punta del Este se concentra
mayormente en dos grandes grupos: de 80 a 150m2, y en torno a 200m2/depto. El

movimiento descendente del tamafio tipo en la muestra general, y creciente en la del

6 Elaboracién propia en base a datos de mercado, 2006 a 2011
7 . . . )
De Isequilla Real De Azta, Ramén (2009), Destino Pta del Este, encuesta de oferta.
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area, va ampliando la brecha de una escala 15% superior en 2006/07 a un 47% mas
en 2011, con diferencias que hoy alcanzan a 60m2 por depto.

Morfolégicamente, las propuestas actuales presentan basicamente torres del orden de
15/20 niveles, o bloques de 4 a 6 pisos de altura. Puntualmente, hay propuestas a
estrenar de casas agrupadas formando pequefios bloques de 2/3 niveles. Sus
desarrolladores refieren un interés escaso de la demanda por el producto, aun cuando
todo parece indicar que esto puede deberse a desajustes en su secuencia comercial y
las caracteristicas propias del emprendimiento, pero la ausencia de mas ejemplos de

la tipologia impide extrapolar el caso a conclusiones generales.

Una sola propuesta se aparta en la zona de estos parametros marcando una de las
posibles lineas de tendencia y es Los Caracoles Residence Club, una propuesta de
housing sobre 16 hectareas con 100 lotes (tipo: 20x50), 6 modelos de viviendas
“ecologicas”, con equipamiento comun, cubiertas verdes y reserva natural. El valor

promedio de los lotes se ubica en 180 u$s/m2.

PANORAMA

En funcion de los datos previos, podemos ver que Punta del Este viene trabajando con
un ritmo de produccién equivalente a un departamento estandar / hora (71m2), lo que
implica la incorporacién al stock construido de un volumen similar al de un pequefio
edificio al dia.

787.848 m2 Total Oferta (inicios 2011)
168.700 m2 Terminados, en oferta
619.148 m2 en ejecucion 2011
1.696 m2/dia (Sup en ejecuc./365 dias)
71 m2/hora (Sup diaria/24 hs)

2.284.907 u$s/dia Vta Maldonado
50,95% Aporte de PdE
1.164.160 u$s vta de PdE al dia
48.507 u$s/hora (div.24hs)
2.800 Precio prom. u$s/m2
416 m2 vendidos (Fact dia/u$s Prom)
25% Venta / produccién

A su vez, si el promedio de valores relevado en ofertas nuevas se coloca en u$s
3.500/m?, una media razonable de precio para el mercado general podria estar en
torno a u$s 2.600 / 2.800/m?. Eso indica que por dia hay una produccién de 1.696m?
mientras que la venta diaria se ubicaria aproximadamente en el 25% de ese volumen.

La velocidad de produccion es mucho mayor que la de ventas: de cada 4
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departamentos construidos, se vende so6lo uno. En modelos tradicionales eso
permitiria pensar en sobreoferta o subfacturacion. Ahora bien, dado el modelo
dominante del negocio, podemos pensar que efectivamente se construye de manera
prioritaria para propietarios (fideicomiso); para uso propio, o “asegurar” capitales en

una inversion, antes que para la venta de esas unidades.

EL SUELO URBANO

Punta del Este se lee como producto de la yuxtaposicion de trazados parciales y
diferentes, con fracciones remanentes entre ellos. En términos de tierra, no hay un
patron parcelario claramente definido. No obstante una pauta cierta puede darla, en
todo caso, el cruce entre los volimenes medios de los emprendimientos, y los

indicadores urbanisticos de las zonas.

Si tomamos en cuenta un FOT indicativo de 200%, al promedio general de los
emprendimientos recientes corresponderian fracciones en orden a 5.000 m2. Si por el
contrario nos focalizamos en los volimenes de obra mas frecuentes dentro de la oferta
2006 / 2011 en la zona (7.200m2) la parcela tipo podria reducirse hasta el rango de
unos 3.500 m2. El suelo para emprendimientos se ubica en general hoy en orden a un
valor de tierra neto del orden -en promedio- de los 500 u$s/m2. (200 a 250 u$s/m2 de

incidencia).

El mapa de valores actuales estaria indicando para el area la configuracion que se

indica en el gréfico siguiente ® En virtud del mismo, podemos ver que:

- el valor dominante a lo largo del Eje A. Saravia, se sitia en el rango de 30 a 50
u$s/m2;

- entorno al barrio Kennedy, el mismo se deprime por debajo de los u$s30;

- los precios se recuperan luego, a medida que nos adentramos en el area del
bosque construido y las antiguas urbanizaciones; en estas zonas, el valor se
coloca en dos bandas, de 50 a 80 u$s en ubicaciones generales, y de 80 a 100
u$s/m2 en los sectores mas prestigiados;

- el redescubierto frente costero correspondiente al area-estudio, alcanza valores de
600 a 1.000 u$s/m2 sobre el mar, con un gradiente de 100 a 600 u$s en la

siguiente banda de precios;

8 Municipio de Maldonado, 2011
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- la configuracion de la trama, arma una “isla” de valor en el frente opuesto de la Av.
Miguel Angel, en una posicién expectante con valores de 50 a 80 u$s/m2: no es ya
el eje A. Saravia, pero no entra aun en la privilegiada dinAmica costera.

- Esta “isla”, y su frente sobre A. Saravia, constituyen el punto de mayor expectativa
probable de recorrido positivo de valores, que se veria potenciado por la propuesta
del complejo de Used Mix precisamente a esta altura y sobre A. Saravia, en tanto y
en cuanto el mismo trabaje su contra-fachada no como espalda sino como un

frente alternativo, y articule adecuadamente el trabajo de pasantes.
§ el

PROYECCIONES: PARAMETROS PARA EL ANALISIS DE PLUSVALIA

El valor de producto terminado en nuevos emprendimientos (a valores actuales) podria
ubicarse en orden a 3.500 u$s/m2 para propuestas de departamentos en el area-
estudio. En cuanto a la tierra, en la zona afectada al Plan el fraccionamiento que se
disponga ira senalado obviamente bandas de precios desde la “Rambla Verde” hacia
atras, asi como en torno a las nuevas centralidades que estarian estableciendo los
usos a incorporar.

Siempre a valores actuales, un escenario prudente permite pensar en un horizonte de
precio realizable de la tierra en orden a 400 u$s/m2 sobre la nueva rambla si se
trabaja con pautas aptas para un uso intensivo del suelo, y el gradiente I6gico de
valores a medida que se aleja de ella. Ello implica pues, que el suelo podria multiplicar
por 8 su valor actual, de los actuales 50 u$s a 400 u$s/m2 para parcelas frentistas al

eje A. Saravia reconvertidas en la primera linea de la nueva “Rambla Verde”. Para las
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areas subsiguientes en tanto, un valor razonable de 200 a 250 u$s/m2, implicaria
multiplicar igualmente varias veces el valor actual del suelo en el sector.
DESARROLLAR EL MERCADO: LOS DRIVERS DE DEMANDA

Son dos las lineas de accién para el desarrollo de los mercados. Desde la oferta,
mediante intervenciones urbanas y dotacion de equipamientos con criterios de
sustentabilidad ambiental, introduccibn de nuevos usos, emprendimientos

innovadores, etc. Pero también desde la demanda.

Ante una lectura atenta, el publico Punta del Este, su demanda, expone algunos

drivers:

- sigue jugando una sensacion (heredada) de sofisticacion y exclusividad,

- es espectaculo (pero no-espectador, es “ser-parte”, un supuesto protagonismo por
“estar ahi”);

- eslabelleza;

- el culto de la imagen (dentro de un histeriqueo hedonista),

- todo con tinte verde-ecologista (aun cuando domina un fondo consumista);

- esla “sociedad de los suefios” en uno de sus mayores ejemplos globales.

El desafio es cualitativo y a la vez cuantitativo. Pero no de las cantidades de enero
sino del afio, una mirada diacrénica que parece no estar tan presente en las lecturas (y
propuestas) de Punta del Este. Es lograr masividad diacronica, distribuida en el afio,

reforzando a la par esa imagen de sofisticacion, de exclusividad.

La voluntad de “Maldonado inteligente” y “ciudad todo el afo” de la ciudad-real se
cruza asi con el show perpetuo de la ciudad-escenario, parte clave del “Uruguay
Natural”. Este conjunto de premisas deriva lineas para trazar el perfil estratégico de
actividades a impulsar, de los nuevos “Usos” a proponer para el sector urbano en

analisis:

EJES
tecnologia, belleza / salud, sofisticacién, imagen, verde
Usos

polo I1+D; spa; moday disefio, espectaculo; todo en un marco “ecolégico”

ARQ. RUBEN PESCI | CONSULTOR SENIOR

115




ORDENAMIENTO TERRITORIAL | EJE APARICIO SARAVIA

Repasemos entonces cada una de ellas.

Las areas tecnoldgicas, se sabe, pueden adoptar diferentes caracteristicas.
Conformando Parques, Polos o Distritos, su perfil puede ser genérico o especializado.
Y todo parece indicar que para este caso, lo mas apropiado seria un area |+D
especializada, con orientacion hacia salud/belleza mas que hacia la informatica o la
robotica p.ej., estableciendo un feedback operativo y un mensaje claro hacia el

publico, alineado con la vocacion y el posicionamiento Punta del Este.

El driver belleza, encuentra correlato directo de los ejes belleza/salud en propuestas
de estética y Spa. La propuesta de establecimientos en el area genera una oferta
desestacionalizada, siempre abierta al verde y protegida con ello de la crudeza del
invierno junto al océano. Su articulacion con el hospedaje permite alimentar una

hoteleria diferencial de alta gama (ej. eco-resort en fractionals).

Al respecto, se debe considerar que un atributo clave de los destinos globales es la
presencia de las grandes cadenas hoteleras internacionales, las que por si mismas
trabajan en el posicionamiento del lugar. Estas, hasta hoy, no encuentran
evidentemente atractores que generen masa critica como para sustentar la ampliacién

y continuidad de la oferta.

Moda y disefio articulan belleza, sofisticacién e imagen dando lugar a otra clave de
trabajo.

Italia fija en el disefio uno de sus ejes econdmicos estratégicos. Francia es sinGnimo
de sofisticacion y moda. Una adecuada orientacion del polo universitario en su oferta
académica, la generacién de instancias de postgrado con proyeccion latinoamericana
en estas areas, y una accion decidida en la organizacion de eventos fuera del pico de
la temporada, pueden establecer una poderosa sinergia con el posicionamiento global
Punta del Este, abriendo a la vez juego a la instalacién de actividades productivas
vinculadas (talleres textiles, PyMEs industriales) en otras zonas como el eje San

Carlos-Maldonado p.e;j.

En este sentido, una linea de accion capaz de generar un alto agregado de valor, tanto

real como simbdlico, es la construccién de un marco de alianzas con marcas globales
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complementarias, que comunique esa “exclusividad-masiva” en un juego de “co-

branding” con la Marca Punta del Este.

Seria p.ej. apuntar al establecimiento de sedes centrales para América Latina, de
alguna/s de las principales marcas de la moda de Francia e Italia, de Spa suizos, de
cosmeética y perfumes franceses, etc., que se vieran a la vez beneficiados en la
articulacion tanto con el glamour Punta del Este, como con los centros Universitario,

de I1+D, y de establecimientos hoteleros orientados a salud/belleza.

Por su parte el eje de la imagen -ademas de belleza/spa- supone espectaculo. Una
linea derivada seria el estimulo a las industrias culturales con foco en artes
audiovisuales. También en este caso se podr4 hacer sinergia con el centro
universitario y su campus, promover la instalacion de empresas productoras, de
edicion, etc., proponer desde festivales en febrero/marzo (extension de la temporada)

hasta especializaciones o postgrados internacionales de artes en contraestacion.

El driver verde en tanto, se hace presente l6gicamente en todas las facetas. Desde el
Eco-Parque regional, o el camino-parque y la “Rambla Verde”, hasta el impulso a una
“Punta en Verde” alineado con el mas genérico “Uruguay Natural”: se trata de instalar

un mensaje fuerte y claro en la caética conversacion global de los mercados.

Jugaran aqui desde la propuesta diferencial de establecimientos bajo un formato de
Eco-resorts para hoteleria y spa, hasta la inmersion en el bosque y la vista/uso (y
proteccion) de los bafiados. Desde la aplicacion de energias renovables y
construcciones sustentables, hasta el manejo responsable de agua y residuos. Asi
pues, aln aquellos remisos a adoptar las pautas de la sustentabilidad se verian

impulsados a hacerlo por conciencia o conveniencia, individual y colectiva.

Todo esto forma parte del mensaje renovado y de la propuesta de valor que Punta del
Este genere para reforzar su posicionamiento como destino internacional de turismo e

inversiones.

LINEAS ABIERTAS
¢ Qué le falta a Punta del Este?: contra-estacion y sustentabilidad. La oferta residencial

es amplia, y con 70m2 nuevos por hora de produccion (1700 m2/dia), posiblemente
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hasta sea demasiado. No pasa lo mismo en hoteleria, pero la cuestion aqui es lograr
un volumen de usuarios que la haga sustentable. Pero el Centro de Convenciones

necesitara ese hospedaje.

En el Real Estate, no se ven grandes innovaciones a nivel internacional que hoy estén
ausentes en Punta del Este. Hay espacio para profundizar la presencia de
modalidades diferentes mas que de temas, (fractionals, condo-hoteles, PRC, p.ej.).
Pero eso es complementario; sigue siendo mas de lo mismo: residencial (con foco en

temporada) cruzado con hospedaje, que antes requiere masa critica.

Se trata de captar y aplicar inversiones pero no con foco en residencial de temporada
sino diversificandolas hacia una vida de todo el afio. En este sentido, una posible linea
de trabajo seria la captacion de un publico de retirados argentinos como residentes
permanentes. No las comunidades de 3° edad (USA), sino empresarios, inversionistas,
etc. de mediana edad, muy activos, en condiciones de un retiro anticipado y que se
instalan en sitios especiales. Algo de esto ya se da en Punta del Este, mayormente en

las chacras y en menor medida en casas unifamiliares de la ciudad.

Ahora bien, si se busca mas residencia permanente y/o de estadias
desestacionalizadas, sera bueno implementar acciones para reforzar esa ocupacion
pero con el mismo perfil de su publico actual. Y para eso, entonces, incrementar la
frecuencia de vuelos entre Punta del Este y Buenos Aires o Brasil, por ejemplo; o
despejar las dudas y reticencias en torno a la cobertura para extranjeros de obras

sociales, seguros, bancos, etc.

La clave estd en pensar y desarrollar el mercado desde la demanda y no desde la
oferta. Si la demanda est4, la oferta aparece. Europa ve bien a Punta del Este: tiene
alli un posicionamiento logrado, pero el aporte real de turistas e inversores europeos
es minimo. Pasa lo mismo con Brasil: hay posicionamiento, pero el volumen de turistas

brasilefios, si bien ha crecido, es aun pequefio.

Quizas hoy, algunas de las decisiones de mayor impacto pasen por “salir a vender”
ese mensaje renovado de vitalidad urbana, vanguardia sofisticada y sustentabilidad
ambiental. Y desde la autenticidad, “siendo” realmente esto (o tendiendo a serlo),

traducir posicionamiento en facturacion.
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6.1- Condicionantes juridico- institucionales del Ordenamiento

Territorial.

El objeto de esta primera parte es el analisis de las normas vigentes en la Republica
Oriental del Uruguay que se atribuyen, competencias a los Gobiernos
Departamentales y Municipios en esta materia, asi como de los instrumentos y
procedimientos determinados por la normativa territorial y ambiental, que condicionan

el desarrollo de los procesos de ordenacién del territorio.

6.1.1. Los o6rganos administrativos

6.1.1.1. Nivel Nacional

La Ley 16112 de 1990 credé el Ministerio de Vivienda, Ordenamiento
Territorial y Medio Ambiente que tiene a su cargo la ejecucion de las

politicas que, en la materia, fije el Poder Ejecutivo.

Entre los diversos cometidos® que le asigna el Art. 3 de la Ley, puede
destacarse:
o La formulacién, ejecucién, supervision y evaluacién de los planes

nacionales de desarrollo urbano vy territorial y la instrumentacién de la politica
nacional de la materia.

° La formulacion, ejecucion, supervision y evaluacién de los planes
nacionales de proteccién del medio ambiente y la instrumentacion de la politica

nacional en la materia.

No obstante, puede afirmarse que el efectivo cumplimiento de ambos cometidos tuvo
plena concrecion con la sancion de diversas normas legales'®, a saber:

o La ley 16466 del afio 1994, por la que se declara de interés general, la

proteccion del Medio Ambiente. En efecto, dicha ley otorga competencia

al Ministerio en examen para:

® Utilizamos la expresion acufiada por el gran Administrativista uruguayo: Enrique Sayagués Laso, para quien los “cometidos son
las diversas actividades o tareas que tienen a su cargo las entidades estatales conforme el derecho vigente.” Agrega el autor: “su
extension es muy variable y depende de las ideas predominantes acerca de los fines del Estado”. Los cometidos vy las funciones
(en este caso funcidn administrativa) determinan la competencia del drgano. Pero, un mismo “cometido”, puede requerir para su
cabal cumplimiento, de la funcidn legislativa y administrativa.

1% Tal como se sefiala en el Gltimo parrafo en la nota 1
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— Llevar el Registro de Estudios de Evaluacion de Impacto
Ambiental relativos a las actividades que se mencionan en el Art. 6
0 de la Ley.

— Otorgar autorizacién previa, con asesoramiento de los gobiernos
departamentales, para iniciar la ejecucién de las actividades,
construcciones u obras mencionadas en el citado articulo 6°. Entre
estas cabe mencionar:

= Carreteras, puentes, aeropuertos.

» Plantas de tratamiento de residuos toxicos o peligrosos

= Explotacién o regulacion de los recursos hidricos

» Complejos industriales, agroindustriales y turisticos

» Proyectos urbanisticos de mas de 10 hectareas o areas
menores de relevante interés ambiental.

» Proyectos en la faja de defensa costera (Art. 113 del
Cdédigo de Aguas)

— Disponer, cuando existan graves impactos culturales, sociales o

ambientales, la realizacién de una Audiencia Publica.

o Laley 17234 del afio 2000 sobre creacion y gestion del Sistema Nacional

de Areas Naturales Protegidas.

La norma legal atribuye al Ministerio en examen:
Proponer al poder Ejecutivo nuevas areas naturales a ser protegidas, asi
como las limitaciones o prohibiciones a establecerse respecto de las
actividades que se realicen en las areas.
Prioridad para la adquisicion de inmuebles ubicados en las areas, cuando
el propietario privado decidiera su venta.
Formular, ejecutar, supervisar y evaluar los planes nacionales referidos a las
areas naturales protegidas a través de la Direccion Nacional de Medio
Ambiente.
Establecer los planes de manejo correspondientes a cada tipo de area.
Crear la Comision Nacional Asesora de Areas Protegidas, integrada con
delegados:

= Del Poder Ejecutivo

= Del Congreso Nacional de Intendentes
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De la Universidad de la Republica
De la Administracion Educativa

De las ONG de productores rurales
De las ONG de Ambientalistas

Administrar el Fondo de areas Protegidas

Crear la Guardia Ambiental en dependencia de la Direccién Nacional de

Medio Ambiente del Ministerio.

o La Ley 18308 del aflo 2008 de Ordenamiento Territorial y Medio

Ambiente. Se atribuye al Ministerio en examen:

Elaborar Programas Nacionales de Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Sostenible

Concertar, con los gobiernos departamentales la elaboracion y
aprobacion de las Estrategias Regional de Ordenamiento Territorial
y Desarrollo Sostenible.

Emitir informe, previo a su aprobacion definitiva, sobre la
correspondencia de los Planes Locales e Instrumentos Especiales,
con los demas vigentes y realizar el procedimiento ambiental que
corresponda.

Integrar, bajo su o6rbita a la Comision Asesora de Ordenamiento
Territorial

Integrar, bajo su 6rbita, el Comité Nacional de Ordenamiento
Territorial.

Organizar, bajo su dependencia, el Inventario Nacional De
Ordenamiento Territorial.

Brindar cooperacion técnica y financiera a los Gobiernos
Departamentales para la elaboracién, gestion y evaluacion de los

instrumentos de Ordenamiento.
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6.1.1.2-Nivel Departamental

6.1.1.2.1 Las Normas Constitucionales

El articulo 50 de la Constitucién de la Republica, prescribe en su ultimo parrafo que “...
el estado impulsara politicas de descentralizacién, de modo de promover el desarrollo
general y el bienestar general.”

Por su parte, el articulo 85 de la norma fundamental, que determina la competencia de
la Asamblea General, en su inciso 9° establece: “crear nuevos Departamentos por
mayoria de dos tercios de votos de cada Camara; fijar sus limites; habilitar puertos;...
declarar de interés nacional zonas turisticas, que seran atendidas por el Ministerio

respectivo.”

La Seccion XVI de la norma en examen establece las disposiciones aplicables al
Gobierno y Administracion de los Departamentos, disponiendo el articulo 262 que
sera ejercido por una Junta Departamental y un Intendente, con sede en la capital de
cada Departamento. ElI citado articulo 262 asi mismo establece:
“Podra haber autoridad local en toda poblacién que tenga las condiciones minimas que
fijara la ley. También podra haberla, una o mas, en la planta urbana de las capitales
departamentales, si asi lo dispone la Junta departamental a iniciativa del Intendente.”
“La ley establecera la materia departamental y la municipal, de modo de delimitar los
cometidos respectivos de las autoridades departamentales y locales, asi como los
poderes juridicos de sus 6rganos...”

“El Intendente, con acuerdo de la Junta Departamental, podra delegar en las
autoridades locales la ejecucion de determinados cometidos, en sus respectivas
circunscripciones territoriales...”

“...Habra un Congreso de Intendentes, integrado por quienes fueren titulares de ese
cargo o lo estuvieren ejerciendo, con el fin de coordinar las politicas de los Gobiernos

Departamentales”

Conforme al articulo 266, los Intendentes duran cinco afios en el ejercicio de sus
funciones y podran ser reelectos, por una sola vez; para ser candidatos deben
renunciar con tres meses de anticipacion a la fecha de las elecciones. Tanto el
Intendente como los miembros de las Juntas Departamentales son elegidos

directamente por el pueblo.
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La Junta Departamental ejerce las funciones legislativas y de contralor en el gobierno
Departamental y sobre todo el territorio de éste. (Articulo 273 Constitucion). Entre las
atribuciones basicas que le otorga el texto constitucional a la Junta, pueden
mencionarse:
= Dictar, a propuesta del Intendente o por su propia iniciativa, los decretos y
resoluciones que juzgue necesarios, dentro de su competencia.
= Sancionar los presupuestos elevados a su consideracion por el Intendente.
» Crear o fijar, a proposicion del intendente, impuestos, tasas contribuciones,
tarifas y precios de los servicios que presten, mediante el voto de la mayoria
absoluta del total de sus componentes.
» Otorgar concesiones para servicios publicos, locales o departamentales, a
propuesta del Intendente, y por mayoria absoluta de votos del total de sus
componentes.

= Crear, a propuesta del Intendente, nuevas Juntas Locales.

El Intendente ejerce las funciones ejecutivas y administrativas del Gobierno
Departamental (conforme articulo 274 Constitucion) Entre sus atribuciones, pueden
mencionarse:
= Promulgar y publicar los decretos sancionados por la Junta Departamental,
dictando los reglamentos o resoluciones que estime oportuno para su
cumplimiento.
= Preparar el presupuesto y someterlo a la aprobacion de la Junta
Departamental.
= Proponer a la Junta Departamental, para su aprobacién, los impuestos,
tasas y contribuciones; fijar los precios por utilizacion o aprovechamiento de los
bienes o servicios departamentales y homologar las tarifas de los servicios
publicos a cargo de concesionarios 0 permisionarios.
= Designar a los bienes a expropiarse por causa de necesidad o utilidad
publicas, con anuencia de la Junta Departamental.
= Designar a los miembros de las Juntas Locales, con anuencia de la Junta

Departamental.
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Con relacién ala ejecucion del presupuesto
= Los Gobiernos Departamentales remitirdn al Poder Legislativo, dentro de los
seis meses vencido el ejercicio anual, una rendicion de cuentas de los recursos

recibidos, con indicacién precisa de los montos y de los destinos aplicados.

Son controlados por el Tribunal de Cuentas, érgano con intervencion preventiva en los

gastos y en los pagos.

No obstante, en los Gobiernos Departamentales, el contralor puede ser ejercido por
intermedio de los respectivos contadores o funcionarios que hagan sus veces, quienes
actuaran en tales cometidos bajo la superintendencia del Tribunal de Cuentas, con
sujecion a lo que disponga la ley.

Corresponde al Intendente representar al departamento en sus relaciones con los
Poderes del Estado o con los demas Gobiernos Departamentales, y en sus

contrataciones con érganos oficiales o privados. (Articulo 276 de la Constitucion)

En el capitulo VII de la seccién que se viene analizando se establecen las bases de las
denominadas Juntas Locales disponiendo los articulos 287 y 288 que: “El numero de
miembros de las autoridades locales, que podran ser unipersonales o pluripersonales,
su forma de integracién en este Ultimo caso, asi como las calidades exigidas para ser

titular de las mismas, seran establecidos por la ley.

Los Intendentes y los miembros de las Juntas Departamentales no podran integrar las
autoridades locales.”

“La ley determina las condiciones para la creacion de las Juntas Locales y sus
atributos, pudiendo, por mayoria absoluta de votos del total de componentes de cada
camara y por iniciativa del respectivo Gobierno Departamental, ampliar las facultades
de gestion de aquéllas, en las poblaciones que, sin ser capital de departamento,
cuenten con mas de diez mil habitantes u ofrezcan interés nacional para el desarrollo
del turismo. Podra también, llenando los mismos requisitos, declarar electivas por el

Cuerpo Electoral respectivo las Juntas Locales Auténomas.”

Cabe sefalar que de acuerdo al articulo 295 de la Constitucion, los cargos de
miembros de Juntas Departamentales y de Juntas Locales son honorarios y que los

Intendentes percibiran la remuneracion que les fije la Junta Departamental.
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Las fuentes de recursos de los Gobiernos Departamentales, decretados vy

administrados por éstos son (entre otros):
= Los impuestos sobre la propiedad inmueble, urbana y suburbana, situada
dentro de los limites de su jurisdiccion, con excepcion, en todos los casos, de los
adicionales nacionales establecidos o0 que se establecieren. Los impuestos sobre
la propiedad inmueble rural seran fijados por el Poder Legislativo, pero su
recaudaciéon y la totalidad de su producido, excepto el de los adicionales
establecidos 0 que se establecieren, correspondera a los Gobiernos
Departamentales respectivos. La cuantia de los impuestos adicionales nacionales,

no podra superar el monto de los impuestos con destino departamental.

= Elimpuesto a los baldios y a la edificacion inapropiada en las zonas urbanas y

suburbanas de las ciudades, villas, pueblos y centros poblados.

= Las contribuciones por mejoras a los inmuebles beneficiados por obras

publicas departamentales

» Las tasas, tarifas y precios por utilizacién, aprovechamiento o beneficios
obtenidos por servicios prestados por el Gobierno Departamental, y las
contribuciones a cargo de las empresas concesionarias de servicios

exclusivamente departamentales.

= Los impuestos a los espectaculos publicos y a los vehiculos de transporte

= Los impuestos a las propagandas y los avisos de todas clases.

= Los beneficios de la explotacion de los juegos de azar.

= Los impuestos a los juegos de carreras de caballos y demas competencias en

que se efectlien apuestas mutuas.

= El producido de las multas.

= Las rentas de los bienes de propiedad del Gobierno Departamental y el

producto de las ventas de éstos.
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= La cuota parte del porcentaje que, sobre el monto total de recursos del
Presupuesto Nacional, fijara la Ley Presupuestal.

6.1.1.2.2. Las Normas Legales
o Laley 3575- Orgénica del Gobierno Departamental-

En el afio 1935 se sancion6 la Ley 9515 que regula el Gobierno y Administracion de
los Departamentos y las denominadas Juntas Locales.

Es necesario destacar que, la norma revela a través de la lectura de su articulado las
caracteristicas y los temas principales que se concebian en aquella época a cargo del
gobierno local; por ejemplo, entre las competencias asignadas a la Junta
Departamental se destaca su rol respecto de las concesiones de transporte, servicio
publico eléctrico y telefénico, asi como en relacién a las normas de seguridad en el
transito, reglamentacion de espectaculos publicos, asegurando la moral y el orden y

decoro, asi como la promocién de la cultura.

El art. 35 de la Ley de examen, a través de 42 incisos describe las competencias que
se le asignan al Intendente Departamental, entre las que pueden destacarse con
relacion al tarea central de este informe, aquellas relativas a:

- La determinacién de zonas no aptas para la construccion de viviendas, por ser
inundables.

- Conservar y reglamentar las servidumbres constituidas en beneficio de la
poblacion

- Administrar las propiedades del Departamento y los servicios de saneamiento.

- Velar por la conservacion de las playas maritimas y fluviales, prohibiendo la
extraccion de tierras, piedras y arena y promoviendo las plantaciones destinadas a
las defensa de los terrenos y proteccion de costas.

- Organizar los catastros

- Ejercer la policia higiénica y sanitaria.

- En materia de vialidad se atribuye la competencia para dictar reglas para el
trazado, nivelacion y delineacion de calles y caminos vecinales y departamentales
y vigilar las servidumbres de alineacion; alumbrado y pavimentacion o arreglos de
las calles, plazas y paseos; reglamentacion del transito y los servicios de

transporte.
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- Dictar reglas para la edificacion en centros urbanos.

- Designar los inmuebles a expropiarse.

- Adquirir terrenos y edificios para oficinas y establecimientos departamentales o
mandar a construir otros nuevos.

- Promover la agricultura y el mejoramiento de la ganaderia

- Propender a la prosperidad del Departamento, estimulando el desarrollo de
industrias, comercios e instituciones de fomento, asi como cooperando a las

iniciativas privadas en la forma que considere mas eficaz ™

La Seccion VIl de la Ley en examen se refiere a las Juntas Locales, las que se podran
instalar en poblaciones fuera de la planta urbana. Cabe sefialar que las disposiciones
han sido modificadas, no solo por las prescripciones del texto constitucional vigente,
mas arriba analizadas, sino por la sancion de la Ley 18567 de Septiembre de 2009 y

su modificatoria 18644 de Febrero de 2010, que se analizard mas abajo.

o Laley 18308 de Ordenamiento Territorial y Ambiente. Junio de 2008

Si bien en el punto 1.2 se analizardn los instrumentos y procedimientos para el
ordenamiento del territorio que surgen de esta normativa, resulta necesario en el
presente apartado referido a las competencias del Gobierno Departamental, analizar
las atribuidas por este cuerpo legal a dicho érgano.

Los Gobiernos Departamentales:
— Conciertan con el Gobierno Nacional, representado por el Ministerio de Vivienda,
Ordenamiento Territorial y Medio Ambiente, las Estrategias Regionales de
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Sostenible. (Conf. Art 13)
— Tienen competencia para:

e Categorizar el suelo

e Establecery aplicar

e regulaciones territoriales sobre :

— Usos

Al respecto, en la Seccion xi DE LA Constitucidn, referida a los Entes Autonomos y servicios Descentralizados., el art. 188
establece que : “El Estado podrd, asimismo, participar en actividades industriales, agropecuarias o comerciales, de empresas
formadas por aportes obreros, cooperativos o capitales privados, cuando concurra para ello el libre consentimiento de la empresa y
bajo las condiciones que se convengan previamente entre las partes.

La ley, por mayoria absoluta del total de componentes de cada Cdmara, autorizard en cada caso esa participacion, asegurando la
intervencion del Estado en la direccion de la empresa. Sus representantes se regirdn por las mismas normas que los Directores de
los Entes Auténomos y Servicios Descentralizados”.
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— Fraccionamiento
— Urbanizacién

— Demolicién

— Conservacion

— Proteccion del suelo

En todo el territorio departamental, mediante la elaboracion, aprobacién e
implementacién de los instrumentos que establece la ley- (Conf. art 14).
— Tienen competencia exclusiva para elaborar y aprobar por acuerdo con
otros Gobiernos Departamentales, Planes Interdepartamentales de
Ordenamiento Territorial. (Art. 18)
— Deben mantener un Registro de todos los inmuebles inventariados vy
catalogados, con su situacion fisica y juridica y las medidas de proteccion que
recaen sobre estos (art. 22)
— Participan del mayor valor inmobiliario que adquieren los terrenos como
consecuencia de las acciones de ordenamiento territorial (art. 46)
— Aprueban los proyectos de urbanizacién y reparcelacién (art. 58)
— Celebran Operaciones Territoriales concertadas - Cooperacién Publica
Privada (art. 59)
— Declaran de utilidad publica la expropiacion de inmuebles necesarios para
el ordenamiento territorial (art. 62)
— Tienen derecho de preferencia para la adquisicion de inmuebles de
enajenacion onerosa entre particulares (art. 66)
— Pueden Crear carteras de Tierras para el Ordenamiento Territorial (Art. 67)

— Ejercen la Policia territorial (ART. 65 Y 55)

La precedente enumeracion es demostrativa de la amplitud de competencias que han
adquirido los Gobiernos Departamentales en todo lo atinente a una actuacion

ordenada sobre su territorio.

o La ley 18567 (2009) y su modificatoria 18644 (2010)

sobre Descentralizacion politica y participacién ciudadana

Cuando se analizé la ley 9515 (1935) Organica del Gobierno Departamental, se dejé la

advertencia de que el contenido de su Seccion VII sobre Juntas Locales quedé
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modificado por el texto constitucional vigente y por la sancion de la ley sobre
descentralizacion politica y participacion ciudadana.

En efecto, el articulo 1° de la norma en examen, con fundamento en los textos
constitucionales, dispone que:
“...habra una autoridad local que se denominard Municipio, configurando un tercer

nivel de Gobierno y Administracion”

Se requiere para ello una poblacién de 2000 habitantes como minimo, pudiendo
habilitarse con menor poblacion, si asi lo dispone la Junta Departamental, a iniciativa

del Intendente.

El Gobierno Municipal se integra con 5 miembros y sus cargos son electivos; el primer
titular de la lista mas votada se denominara Alcalde y presidira el Municipio.

Los restantes miembros se denominaran Concejales y seran de caracter honorario.
Del analisis de las atribuciones y cometidos que establecen los articulos 12 y 13 de la
ley, se concluye que opera como una Delegacion del Gobierno Departamental, con
competencias que le asigne el Intendente Departamental.

El tema de mayor implicancia que determina su rol surge del articulo 5° de la ley en
cuanto dispone que:
“Los Municipios instrumentaran la participacion activa de la sociedad en las cuestiones

del gobierno local”

A tal efecto debe crear los &mbitos y mecanismos adecuados para promover y
concretar dicha participacion, en todos los temas propios del ambito territorial donde

operan.

Tienen competencia para formular y ejecutar programas sociales y culturales, asi
como emitir opinidon sobre proyectos de desarrollo local, colaborando en la gestion de

éstos cuando asi se acuerdo con el Gobierno Departamental y el Poder Ejecutivo.

El financiamiento de las acciones surge de los fondos que les otorguen los Gobierno
Departamentales y de los recursos que les asigne el Presupuesto Nacional en el

Fondo de Incentivo para la gestion de los Municipios.
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Finalmente, las modificaciones que introdujo la ley 18644 a la ley 18567 en su
totalidad fijaron nuevos plazos y condiciones para una progresiva organizacion de

gobiernos municipales en los Departamentos.

o Laley 18565 de Creacién del Fondo de Inversién Departamental

Se trata de un patrimonio de afectacion (fideicomiso) para asistir financieramente a los

Gobiernos Departamentales.

6.1.2. Instrumentos y Procedimientos en materia de Ordenamiento

Territorial y preservacién Ambiental.

6.1.2.1 Ley 18308 de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Sostenible.

El articulo 1° de la ley 18308 al mencionar el contenido de su objeto, menciona
expresamente como uno de éstos el disefio de los instrumentos de ejecucion de los
planes y de actuacion territorial. Es por ello, que en su articulado se establecen
instrumentos y procedimientos a ser aplicados tanto a nivel nacional como a nivel

departamental.

Cabe destacar que el articulo 2° declara al Ordenamiento Territorial de interés
general, y sus normas son de orden publico y obligatorias, lo que implica que no
pueden quienes las aplican, sea que se trate del sector publico o privado, desviarse de

su contenido, con excepciones o regulaciones que desvirtien su letra y/o espiritu.

Tal remision al interés general, encuentra su fundamento en disposiciones
constitucionales, tales como el Art. 32 de la Constitucion que establece que la
inviolabilidad del Derecho de Propiedad esta sujeta a lo que dispongan las leyes que
se establecieran por razones de interés general; o el Art. 36 del mismo texto
normativo: “Toda persona puede dedicarse al trabajo, cultivo, industria, comercio
profesién o cualquier otra actividad licita, salvo las limitaciones de interés general

gue establezcan las leyes”

Asi también el Art. 47 de dicha Constitucion, establece que “La proteccion del Medio

Ambiente es de interés general...”.
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No obstante, la propia ley atribuye competencias a los Gobiernos Departamentales
para aplicar restricciones al derecho de propiedad, pues les otorga competencia
para:
— Categorizar el suelo;
— Establecer y aplicar regulaciones sobre usos, fraccionamientos, urbanizacion,
edificacion, demolicidén, conservacion y proteccion del suelo.

— Ejercer la policia territorial con facultades disciplinarias;

Siempre gque tales competencias estén incluidas en los instrumentos establecidos en la
ley (Conf. Art. 14).

La Autoridad Nacional de aplicacién (el Ministerio) limita la autonomia de los
Gobiernos Departamentales cuando exige que los instrumentos que elabora el
Gobierno Departamental deben contar con autorizaciones previas de la Direccion

Nacional de Medio Ambiente y de la Direcciébn Nacional de Ordenamiento Territorial

tales como:
. El informe de la correspondencia del instrumento con los demas
vigentes.

= El procedimiento de evaluacion de impacto ambiental en predios
con superficies superiores a 10 hectareas.
= El procedimiento de Evaluacion Ambiental Estratégica
" El dictamen técnico de vialidad territorial cuando no exista un
instrumento de ordenamiento territorial vigente aplicable a la zona de
implantacién de un proyecto
= La necesaria coordinacion entre la actividad departamental, regional y
nacional
= El registro de los instrumentos en el Inventario Nacional de

Ordenamiento Territorial.

El Art. 3° de la Lay en examen define al Ordenamiento Territorial como el conjunto
de acciones transversales del Estado que tienen por finalidad mantener y mejorar
la calidad de vida de la poblacién, la integracion social en el territorio y el uso y
aprovechamiento  ambientalmente sustentable y democratico de los recursos

naturales y culturales.

Entre los principios rectores establecidos en el Art. 5° merecen destacarse:
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» La descentralizacion de la actividad de Ordenamiento Territorial ( sin
perjuicio de los controles centrales antes mencionados)

= La promocién de la participacion ciudadana, en todas las etapas del
proceso.

» La distribucion equitativa de cargas y beneficios del proceso
urbanizador entre actores publicos y privados.

*= Larecuperacion de los mayores valores inmobiliarios generados por el

ordenamiento del territorio.

El Art. 8° y subsiguientes de la Ley desarrolla el alcance y contenido de los

distintos instrumentos que estan previstos, clasificAndolos segun el nivel de

gobierno y forma de aprobacién

A continuacion se resefiaran dichos instrumentos, tomando en consideraciéon las

definiciones legales:

6.1.2.1.1 Nivel Nacional

Directrices Nacionales del Ordenamiento Territorial

Son el instrumento general de la politica publica en la materia

= Definen la estructura basica territorial

= |dentifican actuaciones estratégicas

= Formular criterios y orientaciones para las politicas sectoriales y para los
proyectos de inversion publica.

= Determinan espacios de proteccion especial del medio ambiente y sus areas
adyacentes.

= Proponen incentivos y sanciones y medidas de fortalecimiento institucional.

= Coordinan la gestion planificada del territorio

El Poder Ejecutivo las elabora y las somete a la aprobacién del Poder Legislativo,

quien también tiene iniciativa para dictarlas®.

2 Noticia aparecida en la web del Ministerio

“Organizado por la DINOT se llevo a cabo el dia martes 12 de Abril proximo pasado en la sede del Centro Kolping de
Montevideo, el Taller sobre Directrices Nacionales de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Sostenible.

En tal sentido cabe informar que reunion del 29 de junio de 2010 el Comité Nacional de Ordenamiento Territorial, resolvié
encomendar a la Comisién de Coordinacidn y Seguimiento (articulo 13 Decreto Reglamentario 400/2009) iniciar el proceso de
elaboracion de las directrices Nacionales previstas en el articulo nimero 9 de la ley nimero 18308 de Ordenamiento Territorial y
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o Programas Nacionales de Ordenamiento Territorial y Desarrollo
Sostenible.

Establecen las bases estratégicas y las acciones para la coordinacion y cooperacion
entre las instituciones publicas en ambitos territoriales concretos o en el marco de
sectores especificos de interés territorial.

Son elaborados por el Ministerio y elevados al Poder Ejecutivo para su aprobacién.

6.1.2.1.2 Nivel Regional

o Estrategias Regionales
Son instrumentos de caracter estructural; abarcan en todo o en parte areas de dos
0 mas Departamento y contienen:
. Objetivos de mediano y largo plazo
. Lineamientos de estrategia territorial
" Planificacion de servicios e infraestructura

. Propuesta de desarrollo y fortalecimiento institucional.

Se elaboran mediante concertacion formal entre el Ministerio y los Gobiernos
Departamentales. Son aprobadas por el Poder Ejecutivo y los Gobiernos

Departamentales™.

Desarrollo Sostenible (LOTyDS). También se decidié adoptar como documento base de trabajo, el elaborado por la DINOT de Abril
de 2010, que constituye una Aproximacion Bdsica al tema.

Como resultado del trabajo de la citada Comision se generaron avances a consideracion de los ejecutivos Departamentales, en el
marco de los principios de participacion, cooperacion, y coordinacion que define la Ley de Ordenamiento Territorial y Desarrollo
Sostenible.

Los integrantes de la Comision que elabord la propuesta, presidida por el Sr. Subsecretario de V.0.T.M.A, Arq. Jorge Patrone, quien
junto a directores de las distintas Unidades Ejecutoras, presentaron a los Directores Municipales de las dreas de planificacion y
ordenacion territorial y desarrollo “productivo, el trabajo antes mencionado a los que se sumaron los respectivos equipos técnicos”.
 Noticia aparecida en la web del Ministerio:

“El Miércoles 4 de Mayo préximo pasado, tuvo lugar el Ill Encuentro para las Estrategias Regionales de la Zona Este del Pais donde
se presentd la Sintesis del Documento de Bases para la Elaboracion de las Estrategias Regionales de Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Sostenible, con el objetivo de recibir los comentarios y observaciones de los Gobiernos Departamentales involucrados.

Al igual que en los anteriores encuentros, asistieron los representantes de las Intendencias, las Juntas Departamentales y los
Alcaldes y Equipos Técnicos de los departamentos de Cerro Largo, La Valleja, Maldonado, Rocha, Treinta y Tres y los técnicos
enlace de la DINOT”
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6.1.2.1.3 Nivel Departamental

e Ordenanza Departamental

Contiene determinaciones generales sobre la gestion, planificacion y actuacion
territorial en todo el Departamento. Es competencia exclusiva de los Gobiernos
Departamentales, la elaboracion y aprobacion.

o Directrices Departamentales de Ordenamiento Territorial y Desarrollo

Sostenible

Establecen el ordenamiento estructural del territorio departamental, determinando las
principales decisiones sobre el proceso de ocupacion, desarrollo y uso del mismo. Su
objeto es planificar el desarrollo integrado y ambientalmente sostenible del

territorio del departamento.

Es competencia exclusiva del Gobierno Departamental.

e Planes Locales de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Sostenible.

Instrumento para el ordenamiento de ambitos geogréaficos locales dentro de un

departamento.

Se realizan a iniciativa del Gobierno Departamental con la participacion de las
Autoridades Locales, (ahora Municipios) las que definiran en cada caso su
contenido, salvo cuando estos estén indicados en un instrumento de ordenamiento
del ambito departamental. Mas adelante se explicitara el procedimiento de tramite y

aprobacion.

Es competencia exclusiva del Gobierno Departamental la elaboracién y aprobacion,

asi como la definiciéon del &mbito del Plan Local.

e Planes Interdepartamentales de Ordenamiento Territorial y Desarrollo

Sostenible.
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Establece, por acuerdo de partes, el ordenamiento estructural y detallado de
microrregiones compartidas.
Su tratamiento es de Planes Locales y se elaboran y aprueban por los Gobiernos

Departamentales involucrados.

e Instrumentos Especiales.

Son complementarios o supletorios de los antes mencionados.
Son aprobados por los Gobiernos Departamentales y tienen efecto vinculante sobre

los derechos y deberes de las personas y de la propiedad inmueble.

Esta ultima mencion que hace la ley, indica que en dichos instrumentos se
incorporaréan las restricciones efectivas en términos de indices de uso del suelo,
edificabilidad, densidad, etc., asi como otras condiciones relativas a espacios libres,

eguipamiento, infraestructura, etc.

Son Instrumentos Especiales:

= Los Planes Parciales: ordenamiento detallado de areas identificadas por el
Plan Local o por otro instrumento para ejecutar actuaciones especificas de :
— Proteccién o fomento productivo rural.
— Renovacion, rehabilitacion, revitalizacion,  consolidacién, mejoramiento o
expansion urbana.

— Conservacién ambiental de los recursos naturales o del paisaje.

= Planes Sectoriales: regulacion detallada de temas especificos del Plan Local
para ordenar los aspectos territoriales de politicas y proyectos sectoriales con impacto

estructurante.

» Programas de Actuacion Integrada Instrumento para la transformacién de
sectores de suelo categoria urbana, suburbana y rural y con el atributo de

potencialmente transformable.

Incluyen:
— Delimitacion del ambito de actuacion en una parte de suelo capaz de constituir

una unidad territorial.
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— Programacion de la efectiva transformacion y ejecucion.
— Determinaciones estructurantes, la planificacion pormenorizada y las normas

de regulacion y proteccion detalladas aplicables al &mbito.

Tienen por finalidad el cumplimiento de los deberes territoriales de cesion, distribucion
equitativa de cargas y beneficios, retorno de las valoraciones, urbanizacion,

construccion o desarrollo, entre otros.

En este caso, el acuerdo para autorizar la formulacién de un Programa de Actuacion
Integrada se adoptara por la Intendencia de oficio o instancia de parte, la que debera
presentar la propuesta de ambito sugerido y justificacion de la viabilidad de la

actuacion.

La Intendencia podréa autorizar la elaboracion del Programa de Actuacion Integrada y
la posterior ejecucién por gestion publica, privada o mixta, segun los criterios

establecidos en la Ordenanza Departamental.

La elaboracién por iniciativa privada Unicamente, podra autorizarse cuando cuente con
la conformidad de la mayoria de los propietarios de suelo en el ambito propuesto y se
ofrezcan garantias suficientes de su ejecucion, todo ello en arreglo a lo que establezca

la Ordenanza Departamental correspondiente.

Comentario: si bien la ley menciona al Intendente Municipal, considero que se refiere
al Intendente del Departamento, ya que la norma que regula los Municipios es de 2009
y la ley en examen es de 2008. Por otra parte en la Ley de Municipios, la autoridad

ejecutiva se llama Alcalde.

Los Planes Parciales y Sectoriales para su aprobacion requieren la intervencién del

Intendente y de la Junta.
o Inventarios, Catalogos y otros Documentos de Proteccién de Bienes y
Espacios

Son complementarios e identifican y establecen un régimen de proteccion de bienes,

espacios y paisajes que tienen interés cultural, de cualquier orden.
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El Intendente debe llevar un Registro actualizado y la informacion debe inscribirse en

el Inventario Nacional de Ordenamiento Territorial.

6.1.2.1.4. Procedimiento de elaboracién y aprobacién de los Planes

Locales.

El Capitulo V de la Ley regula el proceso de elaboracién y aprobacion de los

instrumentos de ordenamiento territorial de los Departamentos.

El Art. 24 exige la elaboracion de un primer documento de avance que contenga los
principales estudios realizados y los criterios y propuestas generales que

orientaran la formulacién del documento final.

Cabe sefalar que el Decreto 221/09, reglamentario de la Ley 18308 exige que iniciado
un proceso, la autoridad debe dar aviso de su comienzo al Ministerio de Vivienda,
Ordenamiento Territorial y Medio Ambiente. La comunicacion debe indicar el tipo y
objeto del documento, la descripcion preliminar del area comprendida y sus aspectos
ambientales mas relevantes, asi como la identificacibn de grupos y sectores

involucrados.

El documento de avance antes mencionado debe incluir la informacion ambiental y los
estudios sobre estos aspectos, los que integrardn un Informe Ambiental Estratégico,

gue luego se ird ajustando durante el proceso de elaboracion del documento.

El Informe Ambiental Estratégico debe contener:
— La identificacion de los aspectos relevantes de la situacién ambiental del area
comprendida y su area de influencia.
— Los objetivos de proteccibn ambiental contemplados comprendiendo los
recursos naturales y la biodiversidad.
— Los probables efectos ambientales significativos que se estima se deriven de la
aplicacion del instrumento y de la seleccion de alternativas dentro del mismo.
— Las medidas previstas para prevenir, reducir o compensar los efectos
ambientales significativos negativos.
—Una descripcion de las medidas previstas para dar seguimiento a los efectos

ambientales.
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—Un resumen de los contenidos expuestos, redactado en términos facilmente

comprensibles, sin perder por ello su exactitud y rigor técnico.

La autoridad a cargo del proceso dispondra la Puesta de Manifiesto del Avance,
incluido el Informe Ambiental por un plazo no menor de 30 dias para la consulta y

recepcion de observaciones, dando amplia difusion.

La autoridad puede establecer como medida cautelar la suspensién de las

autorizaciones en los ambitos que considere estratégicos o de oportunidad.

El documento de avance y el Informe Ambiental Estratégico, los estudios basicos y
demas antecedentes deben remitirse al Ministerio competente, a fin de que emita el
Informe de correspondencia del proyecto de instrumento con los demas vigentes.
Cumplidos estos tramites y vencidos los 30 dias previo andlisis de las observaciones,
si la hubiere, se eleva el documento a la Junta para su aprobacién previa. Se destaca
que en el caso de Maldonado-Punta del Este la contraparte municipal informa
oralmente a este Consultor sobre la existencia de un acuerdo tacito que haria
innecesaria esta elevacion del documento a la Junta. De ser asi, cumplido el lapso
antes citado, se abriria sin mas tramite el periodo de Audiencia Publica que se

requiere para los Planes Locales y para los Instrumentos Especiales.

La publicacion de la aprobacién previa suspende las autorizaciones que se soliciten,

hasta la aprobacién definitiva.

Deben solicitarse informes a instituciones publicas, entes y servicios descentralizados

sobre las incidencias territoriales en el ambito del documento.

Previo a la aprobacién definitiva, el Gobierno Departamental deberd contar con la
aprobacién por el Ministerio de Vivienda, Ordenamiento Territorial y Medio Ambiente
de la Evaluacion ambiental Estratégica, a cuyo efecto debera estar ajustado el Informe

Ambiental Estratégico.

En sintesis.
En distintos momentos debe darse intervencion al Ministerio competente.

a) Alinicio, tomada la decision de comenzar el proceso
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b) Una vez elaborado el documento de avance con el Informe Ambiental Estratégico
preliminar.

c) Después de la aprobacién previa con el Proyecto del Documento para la emision
del Informe de Correspondencia respecto de los documentos vigentes.

d) Con la redaccion final del documento para la aprobaciéon de la Evaluacién
Ambiental Estratégica.

e) Aprobado por la Junta Departamental el Documento Final y promulgado, para su

incorporacion al Inventario Nacional de Instrumentos.

La elaboracién dentro del Departamento del Instrumento, ademas requiere:

1) Elaboracién de un documento de avance con los estudios realizados, los criterios y
propuestas generales y los aspectos ambientales.

2) Puesta de Manifiesto del Documento de Avance por 30 dias.

3) Reelaboracién del documento sobre la base de observaciones y profundizacién de
los estudios.

4) Aprobacién previa del documento reelaborado.

5) Audiencia Publica

6) Redaccion Final

7) Aprobacion definitiva.

6.11- Normativa del Gobierno Departamental

6.11.1. Decreto 3866/2010- Junta Departamental

El Decreto en examen fue dictado en ejercicio de la competencia que le asigna al
Departamento la Ley de Ordenamiento Territorial para establecer las categorizaciones

del suelo del territorio departamental.

El Art. 1° dispone, no obstante, que los planes y demas instrumentos de Ordenamiento
Territorial podran establecer otras subcategorias complementarias de las que

incorpora la norma.
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El Capitulo | enuncia y define con precision las distintas categorias y subcategorias
de suelo aplicables al territorio del Departamento y en el Capitulo Il se establecen
criterios que habilitan la transformacion de categoria.

Para la transformacién de categoria de rural a urbano o suburbano, o de suburbano a
urbano se requiere asignar al suelo el atributo de potencialmente transformable,

mediante la zonificacion del suelo a partir de planes locales o planes especiales.

La efectiva transformacion de la categoria inicial del suelo hacia otra cuando se le ha
atribuido la potencialidad de transformarse, solo puede concretarse mediante la
realizacién y aprobacion de un Programa de Actuacion Integrada, propuesto a

iniciativa del Intendente o de los propietarios del suelo.

Por tal motivo el Decreto, en el Art. 21 y siguientes regula las caracteristicas y
contenido del Programa de Actuaciéon Integrada, instrumento ya habilitado por la ley
18308 de Ordenamiento Territorial, como uno de los Instrumentos Especiales.

Dispone, el Art. 26 que la transformacién en la nueva categoria sera efectiva una vez
terminadas las obras de infraestructura que requiere la nueva categoria y deslindadas
y cedidas a la Intendencia, las areas de reserva de suelo para los destinos de interés

departamental o nacional.

El Art. 27 fija los parametros para el calculo del Retorno del Mayor Valor disponiendo
gue el mismo corresponde a la diferencia entre los valores de comercializacion del
inmueble, respecto del original, menos el costo de las inversiones en infraestructuras

publicas minimas imprescindibles para hacer posibles la transformacion.

La forma y oportunidad para hacerlo efectivo se rige por la normativa general al

respecto.

El tema del Retorno de las Valorizaciones surge del Art. 46 de la Ley 18308 que
otorga al Intendente el derecho a participar del mayor valor inmobiliario que se derive

por las acciones de Ordenamiento Territorial.

La norma del Art. 46 citado discrimina varias situaciones:
= En el suelo con el atributo de potencialmente transformable, el 5 %

de la edificabilidad total atribuida al ambito.
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= En el suelo urbano, en areas objeto de renovacion, consolidacién o
reordenamiento, el 15% de la mayor edificabilidad autorizada por el

nuevo Ordenamiento.

La participacion se materializa con la cesion de pleno derecho de inmuebles para
su inclusién en la Cartera de tierras, o bien, se puede acordar con la Intendencia la

sustitucion de la cesion por su equivalente en dinero.

El dinero serd destinado a un Fondo de Gestion Territorial o para adquirir o

permutar otros bienes con valor similar.

En el caso de que la Intendencia asuma los costos de infraestructura la edificabilidad

debe ser equivalente al valor econémico de la inversion.

Un aspecto no previsto en el decreto departamental en examen es la oportunidad de

hacer efectivo el mencionado retorno.

En efecto, es posible que durante el trdmite del nuevo instrumento, el propietario
venda el inmueble antes de la aprobacién definitiva, por lo que ya a esa fecha pueda
adquirir mayor valor con la sola difusion del cambio, por lo que, la diferencia en el
precio cuando se aprueba definitivamente el instrumento puede reducirse

considerablemente.

Previo al tramite del nuevo instrumento, debiera contarse con tasacion oficial de los

inmuebles a fin de tomarla como valor de referencia.

El Capitulo IV trata sobre la Gestién del Suelo y su Art. 36 prevé un Régimen
Particular para ambitos del territorio que se desarrollan en base a determinaciones
especificas, pudiendo asignarse a zonas con desarrollo proyectado, con
ordenamiento concertado, con ordenamiento diferido y prioridad patrimonial o

ambiental.

Entre éstas resultan interesantes al objeto del presente estudio las denominadas
zonas de ordenamiento concertado definidas como ambitos de suelo en régimen
especial de gestion para su desarrollo, que permiten su planeamiento y ejecucion

por cooperacion publico-privada.
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Al respecto, el art. 188 de la Constitucion de la Republica habilita al Estado a
participar en actividades industriales, agropecuarias o comerciales, de empresas
formadas con aportes obreros, cooperativos o capitales privados, cuando concurra
para ello el libre consentimiento de la empresa y bajo las condiciones que se

convengan previamente entre las partes.

La autorizacion es por ley, por mayoria absoluta de los componentes de Cada Camara

y debe asegurarse la intervencion del Estado en la direccién de la Empresa.

A su vez, el articulo 57 de la Ley 18308 al referirse a los sistemas de gestion de los
perimetros de actuacién, incorpora la cooperacién publico- privada, mediante la

suscripcioén del correspondiente documento.

El Art. 59 de la ley 18308 establece que dicha cooperacion publico- privada, se
materializa a través de las Operaciones Territoriales concertadas, disponiendo que
las mismas son conducidas por la Administracién, con la participacion de los
propietarios inmobiliarios, los vecinos, los usuarios regulares de la zona, inversionistas

privados o el Estado.

Su objeto es alcanzar, para una zona, transformaciones territoriales, mejoras sociales,

desarrollo productivo o elevacion de la calidad ambiental.

La gestion y explotacion de estos objetivos, que el citado articulo enumera con detalle,
puede llevarse a cabo mediante la constitucion de sociedades comerciales de

economia mixta.

Continuando con el andlisis del Decreto Departamental, cabe destacar que el
Articulo 44 dispone que la elaboracion de los instrumentos deba tomar en
consideracion las orientaciones que surgen de las Directivas Generales Estratégicas,
aprobadas por Decreto 3867/2010 y de las Agendas de Proyectos Estratégicos. Los
instrumentos deberdn evaluar las medidas cautelares que resulten recomendables,

disefiando las resoluciones necesarias para su aplicacion.
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El Art. 45 regula el procedimiento de elaboracién de los instrumentos, en un todo de
acuerdo con las prescripciones legales y reglamentarias que ya fueron explicitadas en
el numeral I.2.1.4 del presente informe.

El Art. 48 establece estandares minimos para las reservas del suelo con relacion a
actuaciones residenciales, industriales, de servicios, turisticas, deportivas, de

recreacion y otras.

6.11.2. Decreto 3867/2010- Junta Departamental

El citado Decreto aprueba las Directrices Departamentales y Microregionales de
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Sostenible.

Su contenido constituye el marco para la elaboracion del instrumento objeto del
presente contrato y en particular, las disposiciones del Capitulo VII referidas a la
Microrregion Maldonado- Punta del Este, denominada “Capital Turistica del Cono Sur”.

6.1ll. Cuestiones de particular relevancia para el desarrollo de la tarea

encomendada

6.1.L1 EnlalLey 18.308

Art. 48: Sobre exclusion de suelo en el proceso de urbanizacion

Art. 49: Sobre prevencion de riesgos

Art. 50: Sobre proteccién de zonas costeras

Art. 53: Sobre reserva de suelo para viviendas de interés social

Art. 83: Se realizan modificaciones y derogaciones a las leyes 107236 y 10866 de
1946 sobre Centros poblados, a la ley 13493 sobre la misma tematica, a la ley 17292

en lo referido a Urbanizaciones de propiedad horizontal.**

6.111.2 En el Decreto Nacional 523/09 reglamentario de la Ley 18308

Art. 2: Sobre suspension de autorizaciones

Art. 5: sobre contenidos generales de los instrumentos a elaborarse

" En Anexo se adjuntan los textos de las leyes citadas y de la ley 15452.
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Art. 6: Sobre régimen de suelo urbano consolidado.

Art. 7: Sobre régimen de fraccionamiento en suelo urbano y suelo potencialmente
transformable- Ley 18367 sobre areas de circulacion y acceso a espacios publicos. *°
Art. 8: Sobre proteccion de zonas costeras

Art. 9: Sobre impactos negativos en zonas costeras.

Art.10: Sobre reserva de usos para vivienda de interés social

> En Anexo se acompaiia la Ley 18367
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Anexo
Normas a las que el Art. 83 de la Ley 18308 incorpora pequefias modificaciones

Ley N° 10.723
CENTROS POBLADOS
SE DA EL CONJUNTO DE NORMAS PARA LA FORMACION

El Senado y la Camara de Representantes de la Republica Oriental del Uruguay, reunidos en
Asamblea General,

DECRETAN:

Articulo 1°.- Queda exclusivamente reservada a los Gobiernos de los Departamentos respectivos, la
autorizacion para subdividir predios rurales con destino directo o indirecto a la formacion de centros
poblados, asi como aprobar el trazado y la apertura de calles, caminos o sendas o cualquier clase de vias
de transito que impliquen amanzanamiento o formacién de estos centros poblados.

Articulo 2°.- Constituye subdivision de predios con destino a la formacion de centros poblados, toda
subdivisién de la tierra, fuera de las zonas urbanas o suburbanas, que cree uno o mas predios
independientes menores de cinco hectareas cada uno. Para los Departamentos de Montevideo y
Canelones, este limite queda reducido a tres hectareas.

Si dichos predios son menores de una hectarea cada uno, el centro poblado se entendera pueblo, villa
0 zona urbana o suburbana.

Si los predios independientes creados son mayores de una hectarea de superficie cada uno y menores
de los limites fijados en el inciso primero, el centro poblado a cuya formacion se tiende, se entendera
como centro poblado de "Huertos".

Articulo 3°.- Se entiende que constituye trazado o apertura de calles, caminos o sendas que implica
amanzanamiento o formacién de centros poblados, segun el articulo 1°, aquel trazado o apertura de vias
de transito para uso publico que alcance a formar tres 0 mas islotes contiguos de tierras de propiedad
privada, inferiores en superficie a veinte hectareas cada uno, siempre que esta formacion no resulte de
los trazados oficiales de la red de caminos nacionales o departamentales.

Articulo 4°.- Los Gobiernos Departamentales estableceran en el término de un afio, a partir de la
publicacion de la presente ley, para todos los pueblos, villas y ciudades oficialmente reconocidos, los
limites precisos de las zonas urbanas y suburbanas amanzanadas.

Articulo 5°.- Estableceran, igualmente, dentro del mismo plazo, los limites de las zonas pobladas
existentes no reconocidas oficialmente, que de acuerdo a las definiciones de la presente ley, deben
considerarse como constituyendo de hecho centros poblados, establecidos con tales caracteres con
anterioridad a la publicacion de esta misma ley. Para esta determinacion podran requerir la investigacion y
el informe de la Direccion de Topografia.

Estos centros poblados existentes de hecho, se consideraran centros poblados “provisionales”, hasta
que cumplidas las exigencias de la presente ley, puedan ser reconocidos y autorizados definitivamente
como pueblos, villas 0 zonas urbanas o suburbanas de ciudades, o por el contrario, sean declarados
como inadecuados o insalubres y su expropiacion, de utilidad publica, conforme a las leyes vigentes.

Articulo 6°.- Los Gobiernos Departamentales comunicaran al Poder Ejecutivo los datos determinados,
con referencia a los articulos 4°y 5°, y renovaran esta comunicacion cada vez que estos datos sean
modificados.
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Articulo 7°.- Antes de proceder a la autorizacion para la subdivision de predios con destino a la
formacion de centros poblados o para abrir calles, caminos o sendas con fines de amanzanamiento o de
formacion de dichos centros, sea la iniciativa oficial o privada, los Gobiernos Departamentales requeriran
en cada caso, de las oficinas técnicas publicas dependientes del Poder Ejecutivo y de las propias
municipales, los datos siguientes de caracter técnico y documental que constituiran los antecedentes
respectivos:

A) Constitucion geoldgica del suelo; existencia de aguas superficiales y probabilidad de existencia de
aguas subterraneas y recursos minerales probables.

B) Naturaleza del suelo agricola circundante a distancia no mayor de cinco kilémetros, y su aptitud para
determinados cultivos.

C) Vias existentes y proyectadas de comunicacion, carreteras, caminos, vias fluviales o maritimas, vias
férreas y sus estaciones, aer6dromos, etc. Sus distancias y posiciones con relacion al centro
poblado proyectado.

D) Relevamiento del terreno destinado a centro poblado con establecimiento de curvas de nivel a cada
dos metros como minimo, y expresion de los principales accidentes geograficos.

E) Aforo medio de la hectarea de tierra en la region.

F) Tasacién de las mejoras existentes dentro del area destinada a centro poblado.

G) Memorandum que consigne los motivos econdémico-sociales, militares, turisticos, etc., que justifique
la formacion del centro poblado.

H) Altura media de la mas alta marea o creciente, si se tratara de cursos de aguas.

1) Extensién y ubicacion de los terrenos destinados a fomento y desarrollo futuro del centro poblado.

Articulo 8°.- Reunidos estos datos y antecedentes, los Gobiernos Departamentales oiran la opinion del
Instituto de Urbanismo de la Facultad de Arquitectura o de oficinas técnicas municipales o nacionales de
urbanismo o de plan regulador, opinion que se agregara a los antecedentes.

Igualmente recabaran el asesoramiento juridico en lo relacionado con el deslinde proyectado, y las
condiciones de los titulos de propiedad respectivos. Este dictamen se agregara también a los
antecedentes.

Articulo 9°.- Llenados los requisitos a que se refieren los articulos anteriores (7° y 8°), el Intendente
respectivo sometera a la decisién de la Junta Departamental la autorizacién para la formacion del
correspondiente centro poblado.

En caso de resolucion afirmativa de la Junta, el Intendente procedera a su aceptacion oficial,
aprobando en el mismo acto el plano de trazado urbanistico y el plano de deslinde de predios.

En todos los casos estos planos se realizaran respectivamente por un técnico notoriamente
especializado en urbanismo y por un agrimensor.

Los datos de ambos planos podran estar expresados en un solo documento grafico con las firmas de
los técnicos mencionados.

Articulo 10.- Concedida la autorizacion del Gobierno Departamental, recién podra procederse al
trazado en el terreno del amanzanamiento y las vias de transito, como asimismo a la division y
amojonamiento de los predios, lo cual se hara con arreglo a las disposiciones legales generales y a las
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ordenanzas particulares de la Intendencia respectiva. Tampoco podran enajenarse las referidas parcelas
de tierra sin dicha autorizacion.

Al agrimensor que practique un fraccionamiento de esta naturaleza sin la autorizacién exigida por esta
ley, se le aplicara una multa de doscientos pesos ($ 200.00), con destino al Municipio respectivo.

La reparticién encargada de cotejar los planos de mensuras y deslindes retendra todo plano que se le
presente en contravencion con esta ley, con el cual se debera iniciar el expediente para la aplicacion de la
multa.

Articulo 11.- La violacion de lo preceptuado en esta ley, relativo a la enajenacion de predios que
implican formacién de centros poblados o aperturas de vias de transito, sera penada con multa
equivalente al diez por ciento (10%) del importe de la operacion respectiva, con destino al Municipio
correspondiente, sin perjuicio de las demas sanciones legales que la transgresién pudiera producir. Se
hara efectiva por las Intendencias Municipales y sera aplicada por mitades a los otorgantes del contrato y
al escribano autorizante.

En el caso de que la naturaleza del contrato impidiera aplicar esta sancion, el importe de la multa sera
de sesenta pesos ($ 60.00), que se distribuira en igual forma.

Quedan exceptuadas de estas sanciones las enajenaciones que se refieran a planos de
fraccionamiento aprobados anteriormente a esta ley.

Articulo 12.- Quedan exceptuadas de las disposiciones que se refieren a division y deslinde de predios
y de las sanciones correspondientes, las divisiones y deslindes que sdélo tengan por objeto la
regularizacion de predios por convenio entre vecinos, aprobados por la autoridad municipal, siempre que
no se aumente el numero de los predios independientes, en contravencion con lo que dispone esta ley.

Articulo 13.- Toda formacion de centro poblado, estara sujeta a los siguientes requisitos minimos:

1°) Se establecerd como posible, econdmica y técnicamente, el abastecimiento de agua potable para el
consumo y el uso de la poblacion prevista, conforme al proyecto del centro poblado, en la hipétesis
de que la poblacion llegue a alcanzar la densidad de 80 habitantes por hectarea urbana, y sobre la
base de un consumo diario de agua minima de 60 litros por habitante y por dia.

Para el caso de pueblos de huertos, el total de agua, comprendido el riego, se calculara del mismo
modo, sobre la densidad tedrica de 40 habitantes por hectérea.

2°) A menos de cinco kildbmetros de distancia del centro poblado a formarse, existiran tierras aptas para
la agricultura intensiva, en una extension superficial no menor de cinco veces el area total,
comprendida dentro del perimetro del centro poblado.

De estas tierras, una extension superficial no menor de dos veces el area del centro poblado, estara
dividida en predios independientes mayores de cinco hectareas y menores de veinticinco, cada uno,
y estos predios seran accesibles por via publica desde el centro poblado.

Quedan exceptuados de esta exigencia aquellos centros poblados que agrupan predios con destino
a “Huertos”, ninguno de los cuales sea inferior en su superficie a una hectarea, asi como también los
centros poblados que se formen como motivo de la instalacion de centros industriales o turisticos.

3° Ningun predio y ninguna via publica que sirva de Unico acceso a los mismos predios podra situarse
ni total ni parcialmente en terrenos inundables, o que estén a nivel inferior a 59 centimetros por
encima del nivel alcanzado por las mas altas crecientes conocidas.

Tampoco podra situarse ningun predio, en los casos de contigliidad a los cauces de dominio publico,
dentro de las tierras abarcadas por una faja costanera de 150 metros de ancho por lo menos.

Dicha faja, cuando se trate de rios, arroyos y lagunas, se contara a partir de la linea de ribera
determinada con arreglo al decreto de 19 de diciembre de 1935, en la forma vigente segun
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49)

50)

modificacion de 17 de marzo de 1941. Cuando se trate de la costa oceanica y del rio de la Plata, se
contard a partir del promedio de las maximas alturas de agua anuales.

Las tierras inundables pueden agregarse al centro poblado en caracter de ramblas o parques
publicos, cuando no sirvan de acceso obligado a los predios.

Las tierras destinadas a centro poblado y a tierras de agricultura anexas, tendran titulos saneados.

Todo centro poblado debera constituir, por lo menos, una unidad vecinal que permita el
mantenimiento de una escuela primaria y de los servicios publicos indispensables. A este efecto, el
centro poblado tendra como minimo cien hectareas de superficie, si es centro poblado de huertos, y
si es pueblo, villa 0 zona urbana o suburbana no incorporado sin solucion de continuidad a otro
centro poblado mayor, tendra como minimo treinta hectareas.

Ninguna unidad vecinal podra ser cortada por carreteras nacionales o departamentales de transito
rapido o por vias férreas.

En la delineacién y amanzanamiento de cada nuevo centro poblado se indicaran, de antemano, el
lugar y area que corresponderd a la escuela primaria local.

Articulo 14.- Para los centros poblados existentes de hecho, con anterioridad a la presente ley, y no

reconocidos sino en caracter de “provisionales”, conforme al articulo 5°, los Gobiernos Departamentales
podran proceder a su reconocimiento definitivo, mediando las siguientes condiciones minimas:

A)

B)

C)

D)

Posibilidad de su desarrollo econémico-social, atendiendo a los medios de vida de sus habitantes y
a los recursos de produccion de la zona.

No existencia de predios inundables, salvo caso de expropiacion de éstos o de correccidn previa de
Sus Vicios.

Posibilidad econdmica de abastecimiento de agua potable para la poblacion.

Ausencia de otros factores permanentes de insalubridad. En caso contrario, y no siendo posible
corregir las deficiencias, es facultad municipal el declarar “poblacién inadecuada” o “insalubre”, al
centro poblado correspondiente, lo que implica declarar su expropiacion total como de utilidad
publica.

Articulo 15.- Queda prohibida, con las mismas sanciones establecidas en los articulos 10 y 11, toda

division de las tierras que implique crear predios independientes menores en superficie a dos mil metros
cuadrados (2.000 m2), en cualquier centro poblado o zona urbana o suburbana, donde previamente no se
hayan establecido servicios publicos de saneamiento y agua potable, o servicios privados de la misma
indole que excluyan técnicamente la posibilidad de contaminacion del suelo y de las aguas para el
consumo.

En estos casos, el area susceptible de edificacion cubierta en dichos predios, no sera superior al 25%

del area total del predio cuando se trate de predios para habitacion; ni superior al 50% cuando se trate de
depositos, garajes u otras construcciones con exclusién en el mismo predio de toda vivienda familiar,
taller de trabajo o local de reunién que suponga existencia de servicios higiénicos. En el caso de remate
publico o almoneda, estas exigencias deberan constar en el plano del remate y en las indicaciones para el
publico. Quedan exceptuados los casos de ejecucion.

Cuando se trate de lugar de veraneo o de habitacidon no permanente o mediare un interés nacional o

municipal a favor de la existencia del centro poblado en cuestién, la autoridad municipal podra reducir
prudencialmente por dos tercios de votos conforme de la respectiva Junta las exigencias de este articulo.

Articulo 16.- En los pueblos, villas o ciudades en que existan servicios publicos de saneamiento y agua

corriente, queda prohibida, con las mismas sanciones establecidas en los articulos 10 y 11, toda division
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de la tierra que implique crear predios independientes menores en superficie a trescientos metros
cuadrados (300 m2), cada uno y de un ancho menor de doce metros (12 metros) medios normalmente a
una de las lineas divisorias desde el punto en que la otra linea divisoria se encuentra con la linea de la via
publica.

Articulo 17.- Las exigencias establecidas en los articulos 13, 14, 15y 16, de la presente ley, rigen
como minimas con caracter general, sin perjuicio de que los limites y condiciones establecidos en ellos
puedan ser superados por exigencias mas estrictas todavia en las disposiciones municipales de las
respectivas jurisdicciones.

Articulo 18.- Todo ensanche de ciudad, villa, o pueblo, cualquiera sea su caracter, sera considerado en
la parte que se agrega al centro poblado existente, como formacién de nuevo centro poblado, a los
efectos de la presente ley.

Articulo 19.- Sin perjuicio de las sanciones precedentemente establecidas y de las que impongan las
ordenanzas, comprobada la infraccion, la autoridad municipal podra disponer la anulacion del
fraccionamiento y de los trazados hechos en contravencion a la presente ley, o proceder de acuerdo con
el articulo 37 de la ley de Construcciones del 8 de julio de 1885.

Articulo 20.- Derdganse todas las disposiciones que se opongan a la presente ley.
Articulo 21.- Comuniquese, etc.
Sala de Sesiones de la Cadmara de Senadores, en Montevideo, a 10 de abril de 1946.

ALFEO BRUM,
Vicepresidente.

José Pastor Salvafiach,
Secretario.

MINISTERIO DEL INTERIOR
MINISTERIO DE OBRAS PUBLICAS

Montevideo, 21 de abril de 1946.
Cumplase, acusese recibo, comuniquese, publiquese e insértese.

AMEZAGA.
JUAN J. CARBAJAL VICTORICA.

Ley N° 10.866
CENTROS POBLADOS
SE AMPLIAN NORMAS PARA LA FORMACION, MODIFICANDOSE LA LEY 10.723

El Senado y la Camara de Representantes de la Republica Oriental del Uruguay, reunidos en
Asamblea General,

DECRETAN:
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Articulo 1°.- Modificanse los articulos que a continuacion se expresan, de la ley de 21 de abril de 1946
sobre "normas para la formacion de Centros Poblados", en los siguientes términos:

"ARTICULO 1° (Sustitutivo).- Queda exclusivamente reservada a los Gobiernos de los Departamentos
respectivos, la autorizacién para subdividir predios rurales con destino directo o indirecto a la
formacion de Centros Poblados, asi como aprobar el trazado y la apertura de calles, caminos o
sendas, o cualquier clase de vias de transito, que impliquen o no amanzanamiento o formacién de
estos Centros Poblados. Exceptlianse de esta disposicion las sendas o servidumbres que sean de
prescripcion legal.

ARTICULO 2°.- (Se agrega como ultimo parrafo): Quedan exceptuados de las disposiciones de este
articulo los predios que resulten deslindados de otros, con los cuales formaron antes uno soélo, por
obra de trazados o realizaciones de caminos nacionales, departamentales o vecinales, de vias férreas
o de canales y aquellos que tengan destino de uso o de interés publicos por decisién de los Gobiernos
nacional o municipal. Se entendera que no constituye subdivisiéon de predios con destino a la
formacion de centros poblados, la simple constancia en planos de areas parciales entre limites
naturales o arbitrarios, siempre que se deje constancia en los mismos planos de que ella no constituye
subdivisién de predios con destino a la formacion de centros poblados, la simple constancia en planos
de que ella no constituye deslinde o division de predios. Se entiende por "predio independiente”, a los
efectos de esta ley, aquel que ha sido deslindado o amojonado, o aquel que es objeto definido con
unidad propia de una traslacion de dominio, o del resultado de una division juridica.

ARTICULO 3°. (Sustitutivo).- Se entiende que, constituye trazado o apertura de calles, caminos o
sendas que implican amanzanamiento o formacién de centros poblados, segun el articulo 1°, aquel
trazado o apertura de vias de transito que alcance a formar tres que alcance a formar tres 0 mas
islotes 0 manzanas contiguas de tierras de propiedad privada inferiores en superficie a veinte
hectareas cada una, siempre que esta formacién no resulte de los trazados oficiales de la red de
caminos nacionales, departamentales o vecinales.

ARTICULO 4°. (Sustitutivo).- Los Gobiernos Departamentales estableceran en el término de dos afios
a partir de la publicidad de la presente ley, para todos los pueblos, villas y ciudades, oficialmente
reconocidos, los limites precisos de las zonas urbanas y suburbanas amanzanadas.

ARTICULO 5°. (Sustitutivo).- Estableceran, igualmente, dentro del mismo plazo, los limites de las
zonas pobladas existentes no reconocidas oficialmente, que de acuerdo a las definiciones de la
presente ley, deben considerarse como constituyendo de hecho centros poblados, establecidos con
tales caracteres con anterioridad a la publicacion de esta misma ley. Para esta determinacion podran
requerir la investigacion y el informe de la Direccidén de Topografia. Estos centros poblados existentes
de hecho, se consideraran centros poblados "provisionales”, hasta que, cumplidas las exigencias de la
presente ley, puedan ser reconocidos y autorizados definitivamente, o por el contrario, sean
declarados como inadecuados o insalubres, y su expropiacion, de utilidad publica, conforme a las
leyes vigentes.

ARTICULO 7°.- (Sustitucion del parrafo 1°). Antes de proceder a la autorizacién para la subdivision de
predios con destino a la formacion de centros poblados o para abrir calles, caminos o sendas con fines
de amanzanamiento o de formacion de dichos centros, sea la iniciativa oficial o privada, los Gobiernos
Departamentales requerirdn, en cada caso, de los mismos interesados y o de las oficinas técnicas
caso, de los mismos interesados y o de las oficinas técnicas publicas dependientes del Poder Ejecutivo
y o de las propias municipales, los datos siguientes de caracter técnico y documental que constituiran
los antecedentes respectivos.

ARTICULO 11.- (Sustitucion del parrafo tercero). Quedan exceptuados de estas sanciones y de las del
articulo anterior, los fraccionamientos y planos que se refieran a enajenaciones, particiones, divisiones
de hecho o compromisos de venta, anteriores a la promulgacién de esta ley, asi como las
enajenaciones y particiones que se refieran a planos de fraccionamiento o deslinde aprobados o
inscriptos en las oficinas de Topografia o de Catastro, con la misma anterioridad. En todos los casos la
anterioridad de los hechos mencionados debera constar con fecha cierta. Se entiende por "divisiones
de hecho" las que correspondan a division de padrones o a existencia en un predio de edificaciones
totalmente independientes entre si, que hubieran sido oportunamente aprobadas por la autoridad
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municipal respectiva. Los vendedores de terrenos a plazo que no hubieran cumplido con los requisitos
de la ley, relativos a las ventas a plazo en las operaciones y compromisos anteriores a la ley de 21 de
abril de 1946, tendran un plazo de un afio a partir de la promulgacion de la presente ley para ponerse
en las condiciones legales. De no hacerlo asi, sus operaciones no seran reconocidas como anteriores,
y estaran obligados a indemnizar a los compradores, por los perjuicios que les ocasione la aplicacion
de las disposiciones legales.

ARTICULO 12.- (Se agrega como inciso final). Cuando en las regularizaciones de esta indole se trate
de predios rurales, no se requerira la aprobacién municipal.

ARTICULO 13.- (Se agrega al ultimo parrafo del inciso 3°). En los acantilados o las barrancas en que
razones urbanisticas o topogréficas asi lo aconsejen, los Gobiernos Departamentales, por mayoria
absoluta de los componentes de las respectivas Juntas, podran reducir o dejar sin efecto el retiro o faja
de 150 metros en los casos de contigliidad a los cauces de dominio publico.

ARTICULO 15.- (Sustitucion del parrafo tercero). Cuando se trate de lugar de veraneo o de habitacion
no permanente, o cuando se trate de situaciones creadas con anterioridad a la presente ley, en las
zonas urbanas o suburbanas existentes, o cuando mediare un interés nacional o municipal en favor de
la existencia o creacion de un centro poblado determinado, la autoridad departamental podra reducir
prudencialmente, por mayoria absoluta de los componentes de la respectiva Junta, las exigencias de
este articulo y las del articulo siguiente. La exigencia de la ejecucion previa del saneamiento podra ser
suplida por la existencia de reglamentaciones municipales que impidan la edificacién en los predios
respectivos, sin la previa ejecucion de las obras de saneamiento requeridas".

Articulo 2°.- El Poder Ejecutivo publicard la ley original de 21 de abril de 1946, con las modificaciones
expresadas en la presente ley.

Articulo 3°.- Comuniquese, etc.
Sala de Sesiones de la Camara de Senadores, en Montevideo, a 15 de octubre de 1946.

ALFEO BRUM,
Vicepresidente.

José Pastor Salvafiach,
Secretario.

MINISTERIO DE OBRAS PUBLICAS
MINISTERIO DEL INTERIOR

Montevideo, 25 de octubre de 1946.
Cumplase, acusese recibo, comuniquese y publiquese en el Registro Nacional de Leyes.

AMEZAGA.
CESAR MAYO GUTIERREZ.
JUAN J. CARBAJAL VICTORICA.

Ley 13.493
CENTROS POBLADOS

SE ESTABLECE QUE LAS AUTORIDADES COMPETENTES NO AUTORIZARAN NINGUN
FRACCIONAMIENTO DE TERRENOS SIN QUE SE HAYAN PREVISTO LAS INSTALACIONES PARA
EL SUMINISTRO DE ENERGIA ELECTRICA Y ADECUADO ABASTECIMIENTO DE AGUA POTABLE.
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El Senado y la Camara de Representantes de la Republica Oriental del Uruguay, reunidos en Asamblea
General,

DECRETAN:

Articulo 1°.

A partir de la promulgacion de la presente ley, las autoridades competentes no autorizaran ningin
fraccionamiento destinado a crear un centro poblado (leyes Nos. 10.723 y 10.866, de 21 de abril y 25 de
octubre de 1946, respectivamente) sin que se hayan previsto las instalaciones para el suministro de
energia eléctrica y exista adecuado abastecimiento de agua potable.

Al iniciarse el tramite tendiente a obtener autorizacion para efectuar el fraccionamiento debera
acompariarse la documentacion que justifique la aprobacion de OSE y UTE a los proyectos de
instalaciones que les compete respectivamente controlar, de los servicios especificados en el inciso
anterior.

Articulo 2°.

Los fraccionamientos con el citado destino, ya autorizados o ejecutados o prometidos en venta carentes
de abastecimiento de agua potable y servicio de luz eléctrica, seran provistos de dichos servicios, de
acuerdo con lo dispuesto en los articulos 4° y siguientes.

Articulo 3°.

Prohibase a los fraccionadores ofrecer en venta terrenos ubicados en los fraccionamientos a que se
refiere esta ley sin que posean abastecimiento suficiente de agua potable en funcionamiento correcto e
instalaciones de suministro de energia eléctrica, todo lo cual se justificara con la documentacion emanada
de los institutos correspondientes, que apruebe las instalaciones.

Articulo 4°.

La construccion de instalaciones de suministro de energia eléctrica sera exigible siempre que UTE
asegure que este servicio podra cumplirse dentro del plazo de un afio, computable a partir de la fecha de
librarse a la venta el respectivo fraccionamiento. La circunstancia de que asegure o no el suministro de
energia eléctrica se acreditara mediante certificacion que expedira UTE.

Articulo 5°.

La celebracion de promesas de compraventa y de contratos de compraventa de dichos terrenos sin
haberse dado cumplimiento a lo dispuesto en los articulos anteriores, hara pasible al vendedor de una
multa equivalente al precio de la enajenacion, que beneficiara al comprador, quien seré el titular de la
accion, sin perjuicio de las demés acciones de que pueda estar asistido por dichos contratos.

La accion se ejercera por el procedimiento previsto en los articulos 747 y siguientes del Cédigo de
Procedimiento Civil.

Articulo 6°.

En aquellos fraccionamientos realizados con posterioridad a la ley N° 10.866, de 25 de octubre de 1946
(Ley de Centros Poblados), en los que los Gobiernos Departamentales respectivos hayan obligado a dotar
del servicio de agua potable y de luz eléctrica y el mismo no hubiera sido realizado en las condiciones
establecidas por dicha ley y aceptado por las autoridades municipales, se crea una retencion sobre los
saldos o cuotas impagas, por concepto de contribucion de mejoras, equivalente al costo de las
instalaciones del servicio respectivo, destinado a solventar los gastos que su instalacién demande.
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Dicha contribucién se recabara en un porcentaje igual al 50 % (cincuenta por ciento) de las cuotas o
saldos al momento de la promulgacion de la presente ley. Los Bancos, Oficinas y particulares
administradores, realizaran dicha retencién la que sera vertida en la cuenta que los respectivos Concejos
Departamentales abriran y controlaran en el Banco de la Republica Oriental del Uruguay, que se

denominara "Fondo para el suministro de agua potable y luz eléctrica en el Barrio N°...".

Articulo 7°.

Quedaréa exento de esa contribucion aquel vendedor omiso en la ejecucion de las obras que construyera
las instalaciones necesarias y pusiera en funcionamiento el servicio, en un todo de acuerdo con las
directivas dadas en la presente ley, en el plazo de ciento veinte dias, contados a partir de la fecha de su
promulgacion.

OSE y UTE fiscalizaran el cumplimiento de lo dispuesto en el inciso anterior y daran cuenta al respectivo
Concejo Departamental.

Articulo 8°.

En caso de incumplimiento de lo dispuesto en los articulos 6° y 7°, los Concejos Departamentales
procederan a embargar la totalidad de las cuotas, constituyendo titulo ejecutivo a dichos efectos la
constancia que expidan las autoridades ejecutivas comunales.

Articulo 9°.
Se exceptlan de las disposiciones de la presente ley:

A) Los fraccionamientos en zonas balnearias y en zonas de habitacién no permanente, asi declaradas por
la autoridad competente.

B) Los fraccionamientos que se realicen por causa de trasmision a titulo universal de bienes por sucesion,
siempre que el niumero de solares no sea superior al nimero de coherederos.

Estas excepciones no regiran, sin embargo, para el cumplimiento de la obligacion prevista en el articulo
siguiente.

Articulo 10.

En toda subdivision de tierras comprendida en la presente ley, y cuando el predio a fraccionar conste de
un &rea superior a las tres hectareas, el agrimensor operante recabara ante UTE la determinacion de las
areas necesarias para el emplazamiento de futuras sub-estaciones y ante OSE la determinacion de las
areas necesarias para el emplazamiento de las instalaciones de agua, areas ambas que seran previstas
en el fraccionamiento y cedidas en forma gratuita en el momento que dichos organismos lo determinen.

Articulo 11.

Facultase al Banco de la Republica Oriental del Uruguay para conceder un crédito de hasta pesos
5:000.000.00 (cinco millones de pesos) a Obras Sanitarias del Estado y al Instituto Geoldgico del Uruguay
a los efectos de que, vencidos los ciento veinte dias a que se refiere el articulo 7°, se puedan iniciar de
inmediato los trabajos tendientes al suministro de agua potable.

La amortizacién y el pago de los intereses de este préstamo se atenderan con la retencién establecida en
el articulo 6° de esta ley.

Articulo 12.
Comuniquese, etc.
Sala de Sesiones de la Camara de Senadores en Montevideo, a 14 de setiembre de 1966.

MARTIN R. ECHEGOYEN,
Presidente.
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José Pastor Salvafach,
Secretario

MINISTERIO DEL INTERIOR.

MINISTERIO DE INSTRUCCION PUBLICA Y PREVISION SOCIAL. MINISTERIO DE OBRAS PUBLICAS.
MINISTERIO DE HACIENDA.

Montevideo, 20 de setiembre de 1966.

Cumplase, acusese recibo, comuniquese, publiquese e insértese en el Registro Nacional de Leyes y
Decretos.

Por el Consejo:

HEBER.

NICOLAS STORACE ARROSA.
JUAN E. PIVEL DEVOTO.
ANGEL COTELO CEDRES.
DARDO ORTIZ.

Modesto Burgos Morales,
Secretario.

Ley 15.452
VENTA DE SOLARES

SE MODIFICAN DISPOSICIONES DE LA LEY 13.493, REFERENTE A LOS FRACCIONADOS SIN
APROBACION MUNICIPAL.(*)

El Consejo de Estado ha aprobado el siguiente

PROYECTO DE LEY

Articulo 1°.

Sustitiyanse los articulos 30 y 50 de la ley 13.493, de 20 setiembre de 1966, por los siguientes:

"ARTICULO 3 Prohibese a los fraccionadores efectuar por si o por medio de terceros, cualquier clase de
contratacion tendiente a transferir la propiedad de solares ubicados en fraccionamientos que no se
encuentren aprobados en forma definitiva.

“ARTICULO 5 Los fraccionadores y los terceros a que refiere el articulo 3 de la presente ley, que infrinjan
dicha norma, seran pasibles de una multa equivalente al valor venal de cada solar que hubiere sido
irregularmente negociado, la que beneficiara por partes iguales al comprador y a la respectiva Intendencia
Municipal, debiéndose fijar dicho valor por perito designado por la sede jurisdiccional competente,
siguiéndose el procedimiento establecido por los articulos 747 y siguientes del Cédigo de Procedimiento
Civil. Todo ello sin perjuicio de someter a los responsables a la Justicia Penal atento a lo dispuesto por el
articulo 347 del Cédigo Penal".

Articulo 2°.
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Comuniquese, etc.

Sala de Sesiones del Consejo de Estado, en Montevideo, a 16 de agosto de 1983.

HAMLET REYES
Presidente

NELSON SIMONETTI
JULIO A. WALLER
Secretarios

Ministerio del Interior.

Ministerio de Justicia.

Montevideo, 26 de agosto de 1 983.

Cumplase, acusese recibo, comuniquese, publiquese e insértese en el Registro Nacional de Leyes y
Decretos.

GREGORIO C. ALVAREZ
General HUGO LINARES BRUM
JULIO CESAR ESPINOLA

TITULO Il delaley 17292
URBANIZACIONES DE PROPIEDAD HORIZONTAL

Articulo 48.- Las urbanizaciones desarrolladas en zonas urbanas, suburbanas o rurales, que encuadren
dentro de las previsiones de la presente ley y de las normativas municipales de ordenamiento territorial,
podréan regirse por el régimen de la propiedad horizontal.

Se entiende por "urbanizacion de propiedad horizontal", todo conjunto inmobiliario dividido en mdltiples
bienes o lotes objeto de propiedad individual, complementados por una infraestructura de bienes
inmuebles y servicios comunes, objeto de copropiedad y coadministracion por parte de los propietarios de
los bienes individuales.

Las superficies minimas de los bienes individuales no seran inferiores a las que, para la zona en que se
propone implantar el conjunto, determinen las ordenanzas o planes directores o planes de uso del suelo
del departamento respectivo.

Cuando la autoridad municipal apruebe las referidas urbanizaciones en zonas rurales, el inmueble matriz
podré ser incorporado a la categoria de urbano o suburbano.

Articulo 49.- Cada uno de los bienes inmuebles deslindados en el plano de fraccionamiento respectivo
como fracciones individuales -con o sin construcciones- constituird una unidad, y se individualizara como
"padron matriz/namero de unidad".

Las unidades no seran a su vez divisibles en unidades menores, ni sobre elevadas, ni en subsuelo.

No obstante, en el proyecto del conjunto, podran reservarse macro-unidades destinadas a subdividirse en
etapas futuras en unidades analogas a las primeras conforme se establezca en el respectivo Reglamento
de Copropiedad.
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Articulo 50.- Cada propietario sera duefio exclusivo de su lote 0 unidad y copropietario de los bienes
afectados al uso comun.

La copropiedad de los bienes comunes es inseparable de la propiedad de cada lote o unidad. La cuota
parte en la copropiedad sera directamente proporcional a la superficie de cada lote o unidad, salvo que
otra prevision se establezca en el Reglamento de Copropiedad.

Seran bienes comunes, aquellos destinados al uso y goce de todos los co-propietarios, tales como
accesos a los lotes privados, circulaciones y conexiones entre los bienes comunes y los lotes, espacios
libres destinados a actividades sociales o recreativas y sus instalaciones, los servicios generales de agua
potable, saneamiento, energia, alumbrado, disposicion de residuos soélidos, en la forma que establezca el
Reglamento de Copropiedad, debidamente inscripto en el Registro de la Propiedad Inmueble.

Los servicios comunes deberan instalarse de modo que su operacion general, mantenimiento y
reparacion puedan realizarse desde los espacios comunes.

Articulo 51.- Para los conjuntos inmobiliarios objeto de la presente ley, el estado de Propiedad Horizontal
se perfecciona con:

A)  El permiso municipal que aprueba el proyecto de urbanizacion y la habilitacion municipal final de las
obras de infraestructura.

B) El plano de mensura y fraccionamiento horizontal cotejado por la Intendencia respectiva, inscripto en
la Direccion Nacional de Catastro.

C) La escritura de Reglamento de Copropiedad, conteniendo la hipoteca reciproca en garantia de las
expensas comunes.

Articulo 52.- Cada propietario o promitente comprador de una unidad para realizar obras en la misma,
podra solicitar por si solo el respectivo permiso de construccién a la autoridad municipal competente, y
sera unico y directo responsable de las obras que realice y del pago de sus aportes de seguridad social
las que gravaran exclusivamente dicha unidad o lote.

La solicitud de todo permiso de construccion dentro del conjunto inmobiliario, debera ser acompafiada por
una constancia de la administracion de la urbanizacion en la que se establezca que el proyecto cumple
con las condiciones convenidas en el Reglamento de Copropiedad.

Articulo 53.- La autoridad municipal reglamentara las obras minimas de infraestructura a exigir para
autorizar el registro en la Direccion Nacional de Catastro de un plano de proyecto de urbanizacion de
propiedad horizontal. Una vez inscripto el plano proyecto y obtenido el permiso municipal para la
construccion de las obras de infraestructura podran otorgarse e inscribirse promesas de compraventa de
estos bienes en el Registro de la Propiedad Inmueble respectivo conforme a las Leyes N° 8.733, de 17 de
junio de 1931, N° 12.358, de 3 de enero de 1957, y concordantes.

Articulo 54.- Son aplicables a este régimen todas las normas legales vigentes de la Propiedad Horizontal,
en tanto no se opongan a las disposiciones especificas de la presente ley.

Este régimen es compatible con las normas del Capitulo Ill del Decreto-Ley N° 14.261, de 3 de
septiembre de 1974 y con la Ley N° 16.760, de 16 de julio de 1996, toda vez que en el financiamiento de
la infraestructura, o de parte de sus construcciones, intervengan instituciones bancarias habilitadas por
dichas normas.

Articulo 55.- Las urbanizaciones que encuadren en el articulo 49 de la presente ley, ya existentes o en
curso de desarrollo, podran adecuarse y ampararse al régimen que se crea, cumpliendo todos sus
extremos.
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REPUBLICA ORIENTAL DEL URUGUAY
Poder Legislativo

Publicada D.O. 21 oct/008 - N° 27594

Ley N°© 18.367

AFECTACION DE AREAS DE CIRCULACION Y ACCESO A ESPACIOS PUBLICOS
EN SUELOS DE CARACTERIZACION URBANA

MODIFICACION DEL INCISO FINAL DEL ARTICULO 48 DE LA LEY N° 17.292 EN LA REDACCION
DADA
POR EL LITERAL C) DEL NUMERAL 3) DEL ARTICULO 83 DE LA LEY N° 18.308

El Senado y la Camara de Representantes de la Republica Oriental del Uruguay, reunidos en
Asamblea General,

DECRETAN:

Articulo 1°.- Sustitiyese el inciso final del articulo 48 de la Ley N° 17.292, de 25 de enero de 2001,
incorporado por la Ley N° 18.308, de 18 de junio de 2008, en el articulo 83 (Ajustes Legales), numeral 3)
(Ajustes ala Ley N°© 17.292, de 25 de enero de 2001), inciso c), por el siguiente:

"En los suelos de categoria urbana, el &rea comprendida entre los componentes de la trama de la
circulacion publica, no podra superar un maximo de diez mil metros cuadrados en las actuaciones
residenciales.

En los suelos de categoria suburbana, definida en la Ley N° 18.308, de 18 de junio de 2008, cuando las
directrices departamentales, planes locales, planes parciales o programas de actuacion integrada
elaborados en aplicacion de la misma (articulos 16, 17, 19, 20 y 21) asi lo establezcan, se podran admitir
superficies mayores para las areas comprendidas entre los componentes de la trama de la circulacién
publica, en funcion de la estructura territorial adoptada y del uso turistico como destino principal, siempre
que se asegure la continuidad de la trama de la circulacién publica y la libre accesibilidad a los espacios
publicos actuales y a aquellos que se creen simultaneamente con el acto de aprobacion del
fraccionamiento en propiedad horizontal".

Articulo 2°.- Sustitiyese el articulo 16 de la Ley N° 10.723, de 21 de abril de 1946, incorporado por la Ley
N° 18.308, de 18 de junio de 2008, en el articulo 83 (Ajustes Legales), numeral 1) Ajustes a las Leyes

N° 10.723, de 21 de abril de 1946, y N° 10.866, de 25 de octubre de 1946 (Ley de Centros Poblados),
inciso i, por el siguiente:

"Queda prohibida, con las mismas sanciones establecidas en los articulos 10 y 11, toda division de la
tierra que implique crear lotes independientes menores en superficie a trescientos metros cuadrados. Con
caracter excepcional, en las actuaciones de los programas publicos de viviendas de interés social, los
instrumentos de ordenamiento territorial podran permitir superficies menores".

Sala de Sesiones de la Camara de Senadores, en Montevideo, a 1° de octubre de 2008.

RODOLFO NIN NOVOA,
Presidente.
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Hugo Rodriguez Filippini,
Secretario.

MINISTERIO DE VIVIENDA, ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y MEDIO AMBIENTE

Montevideo, 10 de octubre de 2008.

Cumplase, acusese recibo, comuniguese, publiquese e insértese en el Registro Nacional de Leyes y
Decretos, la Ley por la que se modifican disposiciones referidas a la afectacion de areas de circulacion y
acceso a espacios publicos en suelos de categoria urbana.

TABARE VAZQUEZ.
CARLOS COLACCE.
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CONSULTAS,
TALLERES Y SINTESOS
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7.1- Desde una perspectiva ambiental

a) Los humedales incluyen una amplia variedad de ecosistemas, que comparten
una propiedad que los diferencia de los ambientes terrestres: la presencia
predominante del agua. Su sustrato permanece inundado o saturado con agua
durante gran parte del afio y pueden ser definidos como sistemas transicionales entre
aquellos terrestres y acuaticos debido a la posicion espacial que ocupan
(generalmente entre ambos sistemas) y también al volumen de agua que almacenan y

a los procesos que en ellos se desarrollan.

Los procesos hidroldgicos y ecoldgicos que ocurren en los humedales, la diversidad
biolégica que sustentan y los recursos naturales que proveen, determinan que estos

ambientes sean esenciales para el desarrollo y el bienestar de la humanidad.

La zona del bajo arroyo Maldonado es un ejemplo de humedal salino que se encuentra
bajo una fuerte influencia de actividades humanas, en particular del sistema urbano
Maldonado - Punta del Este. No sélo porque esta integrada a la cuenca donde se
emplazan el centro urbano mas del importante del departamento, sino también amplias

areas de desarrollo agricola - ganadero.

Sus ecosistemas acuaticos permanentes y temporarios son utilizados para la
navegacion, el abastecimiento de recursos forrajeros, la pesca comercial artesanal y
deportiva, la recreacion y el turismo. Pero también el ecosistema es importante para el
mantenimiento de procesos manifestados a escala regional (regulacion del ciclo
hidrol6gico y ciclos biogeoquimicos, depuracion de aguas), sustentando una

importante diversidad biolégica y constituyen habitat de especies amenazadas.

b) Zonacién y sectores de alta prioridad de conservacion.

La Cuenca baja del Arroyo Maldonado presenta una zonacion definida por el alcance
la intrusion marina, definiendo tres sectores dominados por aguas marinas, aguas
salobres y aguas dulces en la porcion superior, la zonacion define la presencia de

estratos vegetales hidrofitos definidos por la salinidad del agua.
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Dentro del marco del gran humedal, se destaca especialmente un area de gran valor
natural y paisajistico, el bosque riberefio que se desarrolla a lo largo de una estrecha
faja de la barranca SO del arroyo, la que ha sido fuertemente intervenida por diversos
usos a lo largo tiempo, destacando la necesidad de una atencidon especial en su

preservacion y puesta en valor.

Este corredor biol6gico, presenta un limite fisico oeste definido por la Avenida
Aparicio Saravia y su continuacion hacia el norte. Desde alli el humedal se
caracteriza, en forma genérica, por tener un estrato superior definido por talas y
coronilla, le sigue una faja caracterizada por ceibos y sauces, luego una zona baja de
pajonales de espadafia, seguida por una llanura de inundacién intermareal de
herbaceas haléfilas en la zona mas proxima al mar y de una pradera inundable en las

zonas donde predomina la influencia del aporte del arroyo.

La referida zonacién responde a una estructura ecotonal muy probablemente basada
en la realidad geo-morfolégica e hidrogeoldgica del sector, donde la zona definida
entre la Avenida Aparicio Saravia y la costa marina por su estructura arenosa actuaria
como sector de infiltracion local, drenando hacia el arroyo. Este aporte de agua dulce
definiria la estructura observada, hecho que no se verifica en la orilla opuesta donde

sélo predomina la planicie intermareal hasta la barranca.
Dentro del marco del presente estudio la zona descrita es la que se presenta como la

mas vulnerable, por su singularidad, su baja representacion espacial y por la fuerte

intervencion en las zonas costeras del arroyo.

7.2- Desde una perspectiva socio territorial

Desde una perspectiva socio territorial, pueden considerarse 3 sectores homogéneos.

A saber:
Los sectores homogéneos se definen considerando ciertas caracteristicas como la
existencia de infraestructuras (especialmente saneamiento), la normativa de

edificacion vigente y su indice de estacionalidad.

F- Predominio poblacién permanente — indice de estacionalidad < 35%
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M- Poblaciéon mixta — indice de estacionalidad 35 < 65%

T- Predominio poblacion de temporada — indice de estacionalidad > 65%

En ese contexto, todo emprendimiento debe considerar las fragilidades socio-

territoriales en relacion a la inseguridad, a los riesgos y a las tendencias migratorias.

a) En relacion a la inseguridad, En el area de actuacion la inseguridad y violencia se
la relacionan basicamente con el asentamiento Kennedy o con Maldonado Este. Una
busqueda en la prensa a través de Google arroja noticias recurrentes sobre el
problema “crénico” que representa el asentamiento Kennedy para la imagen de Punta
del Este.

La inseguridad es un tema prioritario de la agenda y de la vida cotidiana en todo el
pais, si bien su origen es multicausal los desequilibrios esenciales de la integracién
social conforman una de sus raices.

Es indudable que los efectos negativos sobre el entorno inmediato del asentamiento
Kennedy son indiscutibles, entre ellos la pérdida de valor inmobiliario de las
propiedades en las cercanias.

Un informe antes citado destaca que “La relacion entre droga y delito plantea en
Maldonado y Maldonado Este varias probleméticas diferentes. EI macro tréfico
vinculado al consumo de temporada veraniega en donde se diversifica la oferta de
sustancias. El micro trafico con su cara visible: las bocas, son mas de 30 en
Maldonado Este, venden principalmente pasta base durante todo el afio, configurando
en muchos casos negocios familiares, donde hasta los nifios son utilizados muchas
veces como porteros o mandaderos. Situaciones donde el hurto y la prostitucién son el
medio para procurar el consumo, principalmente de pasta base. Recursos policiales

insuficientes para combatir el gran trafico y el micro trafico simultaneamente”.

b) Por su parte, los riesgos se analizan segun inundaciones, incendios y eventos
meteoroldgicos. El trabajo de la Facultad de Arquitectura identifica en Maldonado Este
las primeras manzanas sobre la calle 15 o Rambla como las de mayor riesgo de verse

afectadas.

Sobre los incendios forestales los riesgos serian mayores y con probabilidad mas alta
en los meses de verano, en condiciones de sequia y por imprudencia humana; sobre

todo en sectores forestados
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Con respecto a este riesgo se destaca que existe un acuerdo entre el SINAE y el
Patronato Nacional de Encarcelados y Liberados para que los presos trabajen en la

prevencion de incendios.

Asimismo se deberia tener presente los riesgos de incendios en los asentamientos
irregulares debido a instalaciones eléctricas inapropiadas y combustibilidad de

materiales de construccion.

Sobre la sequia en situaciones extremas restringiria el uso de agua en general.

Sobre eventos meteoroldgicos relacionados a turbonadas o vientos huracanados
ocasionarian destrozos en zonas boscosas, voladuras de techos, caida del tendido

eléctrico.

c) En cuanto a las tendencias migratorias, se ha demostrado que la busqueda de
empleo en la construccién y el turismo son los dos principales motivos para emigrar a
Maldonado y ambos estan en dependencia de las inversiones edilicias y del arribo de
turistas. En un escenario tendencial Maldonado continuaria siendo receptor de

poblacion.

Se infiere que hay una correlacion bastante estrecha entre construccién e inmigracion,
si bien ella esta desfasada por dos razones: primero por el rezago entre gestion ante la
Intendencia y la efectiva ejecucién de las obras y, segundo por la natural lentitud de
reaccion del proceso migratorio (Mezzera, 2008). Por el contrario en un escenario de
ruptura sea por fendbmenos de devaluacién (Brasil, Argentina), reduccién drastica del
arribo de turistas, significaria un disminucién considerable en el volumen de nuevos

inmigrantes a Maldonado.
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7.3- Desde una perspectiva psico-socio-cultural

Desde una perspectiva psico-socio-cultural, el Eje Aparicio Saravia y el Nuevo
Maldonado pueden constituirse en una gran oportunidad de lograr, paulatinamente, y
con una concertada y estratégica accion de los actores politicos (especialmente el
gobierno departamental) una creciente integracion de las representaciones sociales
sobre el espacio / territorio de Maldonado — Punta del Este. Para el logro de tal fin

debe procurarse:

a) neutralizar la oposiciéon entre medio urbano y natural, de modo que convivan
armoénicamente como integrantes de un continuum, integrantes imprescindibles de un
mismo paisaje. Asimismo, los desarrollos que se generen en torno al Eje deberan
contar con tipologias que no sean discordantes con las representaciones sociales del
espacio de Punta del Este.

b) Generar espacios de tiempo libre y de acciones sociales comunes, que
favorezcan la integracion (actividades deportivas; eventos culturales y artisticos). El
deporte, la cultura y la educacion (universidad) son factores que potencian la

valoracién y el uso de la ciudad fuera de la temporada alta.

c) Evitar que los nuevos desarrollos generen una excesiva densidad poblacional o
gue se limite a dar contencién a los migrantes internos estacionales, pues de ese
modo se conspiraria contra el continuum natural y urbano que debe caracterizar la

relacién Punta del Este — Maldonado.

d) Evitar que se degrade el nuevo espacio a urbanizar. Para ello deberan

respetarse en lo posible los términos de la definicién del espacio en Punta del Este.

e) Es razonable pensar que con el cumplimiento de estos recaudos podria tenderse a
crear en Punta del Este — Maldonado un eje de interés durante todo el afio,
potenciando la oferta del Departamento y evitando el detrimento de lo ya existente,
como asi también la aparicioén de otros fenébmenos nocivos para la identidad propia del
lugar y sus visitantes (“mardelplatizacion”), que degradarian este tramo privilegiado de

la Costa Uruguaya.
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7.4- Desde una perspectiva de la produccién urbana

a) Desde la éptica del la produccién urbana, la iniciativa tiene dos grandes focos a
resolver:
i) articulacion de las interfases ciudad-real / producto turistico, y parque natural
/ bosque construido;
i) sustentabilidad, focalizando aqui en los mecanismos tendientes a diversificar
la base econdmica productiva del conglomerado; diversificar mercados y
demanda turistica; lograr economias de escala en turismo e inversiones y
reforzar el posicionamiento Punta del Este como destino global de turismo e

inversiones.

b) En cuanto a valores de producto terminado, el precio de las ofertas costeras en
Punta del Este en su conjunto alcanza el rango de 4.000 u$s/m2, en tanto los

emprendimientos sin frente maritimo muestran un promedio en orden a 3.200 u$s/m2.

El promedio de 3.857 u$s/m2 de las ofertas del area, se coloca aproximadamente un
10% sobre la media general del mercado.

Morfol6gicamente, las propuestas actuales presentan basicamente torres del orden de
15/20 niveles, o blogues de 4 a 6 pisos de altura. Considerando los volimenes de obra
mas frecuentes de la oferta 2006/11 en la zona la parcela tipo para desarrollos estaria
en el rango de los 3.500 m2.

El suelo para emprendimientos en Punta del Este en general, se ubica en un valor
tierra en torno a 500 u$s/m2. (200/250 u$s/m2 de incidencia) En la zona, el valor tierra
dominante a lo largo de A. Saravia, se sitla en 30/50u$s/m2. El redescubierto frente
costero del area, alcanza valores de 600 a 1.000 u$s/m2 sobre el mar, y oscila de

100/600 u$s/m2 en la siguiente banda de precios.

A valores actuales, el precio de producto terminado en el area podria alcanzar 3.500
u$s/m2, al tiempo que un escenario prudente permite pensar en un horizonte de precio
realizable de la tierra de 400 u$s/m2 sobre la nueva rambla, y de 200/250 u$s/m2 para

los sectores subsiguientes.
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c) ¢Qué le falta a Punta del Este?: contra-estacion y sustentabilidad. Todo esto
forma parte del mensaje, y si la demanda esta, la oferta aparece. Quizas hoy, algunas
de las decisiones de mayor impacto pasen por salir a vender este mensaje, una
historia renovada de vitalidad urbana, vanguardia sofisticada y sustentabilidad
ambiental. Y desde la autenticidad entonces, “siendo” realmente esto (o tendiendo a

serlo), traducir posicionamiento en facturacién.

7.5- Desde una perspectiva juridica

En el punto 1.2.1.4 del capitulo 6 se explicé el procedimiento de elaboracion y
aprobacion de los Planes Locales, y en el punto 1.2.1.3 del capitulo 6 se expreso
que el Plan Local es el Instrumento para el ordenamiento de ambitos geogréficos

locales dentro de un departamento.

Dichos planes se realizan a iniciativa del Gobierno Departamental con la
participacion de los Municipios, quienes podran definir su contenido, salvo cuando

exista un instrumento de ordenamiento en el ambito Departamental.

En el caso, el decreto 3867/2010 de la Junta Departamental, por el cual se aprueban
las Directrices Departamentales y Microrregionales de Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Sostenible, es el Instrumento Departamental que constituye el marco

de la encomienda.

Ahora bien, existen Instrumentos Especiales que son complementarios o supletorios

de los Planes Locales.

Entre estos Instrumentos Especiales se mencionan los Programas de Actuacion

Integrada que tienen por objeto la transformacion de sectores de suelo categoria

suburbana y urbana con el atributo de potencialmente transformable. Respecto de
éstas es importante tomar en cuenta:

o El Decreto 3866/2010 de la Junta Departamental donde se establece que la

efectiva transformacién de la categoria inicial del suelo s6lo puede
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concretarse mediante la realizacién y aprobacién de un Programa de Actuacion
Integrada.

e Cabe destacar que estos instrumentos tiene, una vez aprobados, efecto
vinculante sobre los derechos y deberes de las personas y de la propiedad
inmueble, en tanto se incorporaran a los mismos las restricciones especificas en
términos de indices de uso del suelo, edificabilidad, densidad, espacios libres,

equipamiento, infraestructura, etc.

Por lo aqui expuesto, entiendo que, teniendo en cuenta que en la encomienda
existen Zonas con caracteristicas diversas, se concluye que el Plan Local estara
integrado por Programas de Actuacién Integrada, segun sea la situacién de base

desde la cual se requiere la intervencién urbana.
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® CAPITULO 8

Sintesis Diaghostica
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8.1. Contexto territorial general

Producto de una reflexién de varios meses, basada en la informacién existente y en
los informes sectoriales producidos, se ha concluido que en el contexto macro (las
cualidades y problemas de Punta del Este en el contexto del pais y la regién en
general) existen cuatro conclusiones que el proyecto del eje Aparicio Saravia puede

contribuir a mejorar:

e Alta estacionalidad del turismo:

Punta del Este sigue siendo un balneario de alta cualidad, dirigido a los sectores
de mayor poder adquisitivo, pero que permanece semi- vacio casi diez meses del
ano. Esto produce fuertes crisis, sobre todo en el empleo y los servicios. El empleo
en servicios suele sufrir el receso de las bajas temporadas. Y los servicios suelen
estar saturados en verano y sobre abundan en el resto del afio.

Consignha estratégica: Desestacionalizar las actividades.

e Crear mas empleo:

Tema éste altamente vinculado al anterior, pero donde emerge algo mas que la
desestacionalizacion del turismo: es necesario diversificar las actividades, de
manera que se creen otros empleos. El sector que aparece mas predestinado a
un crecimiento es de las actividades del conocimiento (universidades, centros de
investigacion, cultura y arte, etc.). Este fendmeno fue muy estudiado en el caso de
California, USA, desde hace muchas décadas meca del buen vivir, pero donde se
desarrollaron actividades cientificas tecnolégicas de alto nivel (como Silicon
Valley). Nuevos empleos para nuevas actividades en un contexto de alta calidad
de vida.

Consigna estratégica: Crear mas empleo.

e Diversificar la economia:

Un balneario cuya economia dominante es la inversion inmobiliaria, para
resguardo de capitales de inversores extranjeros en su gran mayoria, no participa
del conjunto de la economia uruguaya con toda la potencia que esa rica region

ofrece como oportunidades.
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Con las consignas de desestacionalizar las actividades y crear mas empleo, se
enfrenta claramente la mejora del rol turistico de Punta del Este y las mayores
oportunidades de empleo para su poblacion.

Pero si eso se da dentro de la cadena de valores exclusivas del turismo, sera
dificil de lograr. Largos meses de crudo invierno, pero sin atractivos de montafia o
nieve, dificultan aquellas consignas anteriores.

En cambio, cuando se sefialan otros sectores de actividad, y en particular la idea
de un “Nuevo Maldonado” como cuidad del conocimiento, aparece un rol esencial
de Punta del Este, complementario al de Montevideo, en la diversificacién y
modernizacion de la economia uruguaya.

Consigna estratégica: Diversificar la economia.

e Custodiar el medio natural:

Todo Uruguay esta empefiado desde hace muchos afios en caracterizarse como
“Uruguay Natural”.

Este slogan se ha transformado en una marca de prestigio para Uruguay, que es
esencial mantener y fortalecer pues buena parte del turismo haya el valor mas
destacado de la oferta balnearia de Uruguay, sus playas limpias, sus paisajes
conservados, etc.

Punta del Este esta rodeada de espléndidos recursos naturales que le dan una
fisonomia Unica. Uno de eses paisajes es el que define el valor natural del Eje
Aparicio Saravia, el humedal costero salobre del Arroyo Maldonado.

Consigan estratégica: Mayor Uruguay natural.

8.2: Medidas previstas en el plan de la Aglomeracion Central para el
Poligono.

En el plan de la aglomeracion central, recientemente realizado por la Universidad de la
Republica, el poligono objeto de este estudio no es objeto de una focalizacion
especial, pero si lo es en cambio su contacto con el humedal del Arroyo Maldonado,
gue en cambio es considerado del altisimo valor.

En ese sentido dicho plan enumera ocho cuestiones o medidas a ser tomadas en este

plan especial:
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* Zona de proteccion del fuentes de agua y recursos hidricos: Parque-Reserva
Metropolitano del Humedal del Arroyo Maldonado y Area Protegida del Arroyo
Maldonado: Se trata de una albufera de invalorable calidad natural y que constituye

un valor también para la identidad socio cultural de la region.

* Control y limitacién de la expansion de la mancha urbana: La expansion urbana

viene siendo el mayor peligro contra la conclusién anterior.

* Suelo Rural Natural en planicie de inundacion del Arroyo Maldonado: Es posible
limitar a uso rural natural la zona de amortiguacion del humedal de sus planicies

aledafas.

* Parques lineales a lo largo de las cafiadas en la Ciudad de Maldonado
tributarias de la cuenca del Arroyo Maldonado: La humedal tiene varias recargas
hidricas, una de las cuales son estos arroyos o cafiadas que deben ser mantenidos

limpios y con su vegetacion riparia conservada.

* Rectificacion del trazado de la Rambla del Humedal, por ejemplo en las
cercanias de la Av. El Placer: este punto denuncia que la idea de una rambla
costanera es anterior al presente estudio, y adoptandose la misma, cuya funcion

predominante tiene que ser el limite de la urbanizacion.

* Negociacion con propietarios de predios del lado este del Area Tecnoldgica y
Logistica para el uso publico del sector inundable, a cambio de compensaciones
de mayor aprovechamiento en los sectores utilizables del padrén: Esta medida
avanza sobre un detalle micro escala, pero serd interesante que sea tomada en cuenta

en la evaluacion.

* Tratamiento de la futura Rambla del Humedal como espacio publico
parquizado, que se vincule directamente con el Parque del Humedal y conforme
un espacio urbano de uso publico de calidad para el sector de Maldonado Este:
Esta medida da indicaciones muy precisas de la vocacion social de la rambla del
humedal, ademas de su rol de accesibilidad vehicular, e indica también una voluntad

de uso social para la vida permanente de Maldonado.
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* Reconversion del area del asentamiento El Placer, como sector de acceso y
servicios al nuevo Parque del Humedal y actividades turisticas del area préoxima:
Esta medida da alguna recomendacion mas detallada respecto de la reutilizacion del
area de El Placer.

8.3: Escala intermedia (contexto del poligono)

Es en esta y la escala micro que el estudio ha potenciado el diagndstico, tratandose de

las escalas directamente pertinentes.

En tal sentido y como resumen de toda la informacion recabada en la Parte Ay B

existen tres aspectos principales con sus respectivas consignas:

¢ Innegociable calidad ambiental del bafiado del Arroyo Maldonado, que no
puede ser perturbada por avance de la urbanizacién sobre el mismo y por
descargas contaminantes.

Consigna estratégica: Buen manejo de los servicios ambientales que provee

este gran recurso natural y de la colectividad biolégica que exige el mismo

para su mantenimiento.

e Aumento de la perturbaciéon de la estructura urbana y la movilidad, por el
avance no planificado de la urbanizacion (con caracteristicas preocupantes en
el area del Barrio Maldonado Este y por posibles desbordes de la ocupacion
intensiva del suelo en el Corredor Aparicio Saravia.

Consigha estratégica: Completamiento y madurez de la estructura y la

movilidad urbanay regional.

o Necesidad de fortalecer la inversion publica hacia la creacién de actividades de
diversificacion estacional, creacion de empleo y diversificacion de la economia.
Todo ello en un marco de racionalizacion de costos y beneficios.

Consigna estratégica: Sinergia de la inversién publica en relacién a sus

costos y beneficios.
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8.4: Escala Micro (poligono de actuacién).

Es en esta escala propia del poligono, donde finalmente aterriza el diagnéstico para

orientar concretamente el nuevo Plan de Ordenamiento Territorial Local.

Alli se han detectado como sintesis de todos los estudios y reflexiones realizadas seis

aspectos criticos a revalorizar:

Necesidad de fortalecer los paisajes de alta calidad, en este caso el bafiado
Maldonado, el bosque urbanizado y las costas sobre la Barra de Maldonado y
el mar. Se trata de recursos escasos y potentes tanto en lo bioldgico, en la
identidad de turistas y residentes.

Consigha estratégica: Construccién y valorizacién de paisajes (huevos y

existentes).

El poligono objeto de este plan ha sido tradicionalmente un area poco
desarrollada y menos servida, a tal punto que es considerada casi un area
rural. Cualquier desarrollo que se haga en esta region debe hacérsela con
criterios modernos y sustentables de servicios sanitarios completos, de

recoleccioén de residuos, de accesibilidad de transporte, etc.

Consigna estratégica: Mejores servicios urbanos a la poblacién.

Es necesario aprovechar la oportunidad de esta area, aln poco o casi nada
ocupada, para incorporar a Maldonado — Punta del Este nuevos equipamientos
educativos, cientificos, de turismo cultural (congresos y convenciones) que

propendan a las consignas que se han planteado a nivel macro.

Consigha estratégica: Nuevas oportunidades de desarrollo y inmobiliario

publico.

Es necesario encontrar nuevos frentes de desarrollo inmobiliario privado para
mantener el nivel de alta inversibn econdémica que estos ultimos afios ha
asegurado empleo y rentabilidad en el sector de la construccion. Los sectores
tradicionales para localizar estas inversiones (que tienden a ser conjuntos cada
vez mas grandes e integrales) estan comenzando a saturarse y ponen en

riesgo la sustentabilidad de esas areas. Si se hacen las cosas con un criterio
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de sustentabilidad general y alta valorizacion ambiental y paisajistica, el eje

Aparicio Saravia aparece como un corredor factible y apetecible para nuevos

desarrollos inmobiliarios privados, sin que ello genere impactos negativos.
Consigha estratégica: Nuevas oportunidades de desarrollos inmobiliarios

privados.

e La oferta urbana se ha centrado en inversiones inmobiliarias privadas,
destinada a vivienda de verano, y para sectores de nivel adquisitivo cada vez
mas alto. Esto contrasta con la oferta urbana para los sectores socialmente
mas rezagados, que el Gobierno Municipal esta decidido a atenuar.

Consigna estratégica: diversificaciéon de la oferta urbana.

e EIl habitat construido se ha quedado en una producciéon de objetos mas o
menos bellos y autbnomos. En general se trata de esbeltas torres muy altas y
rodeadas de jardines, o de bloques de cuatro o cinco niveles, con una dotacion
relativa de jardines a su alrededor.

Hace tiempo que se dejaron de producir conjuntos de mayor creatividad con
basamentos diversificados, generacion de espacios urbanos publicos, o
propuestas urbanisticas integrales (como lo fueron al menos en parte
Arcovaleno, Rockefeller Center, la urbanizacion de Solana del Mar de Antonio
Bonet, etc.)

Es necesario promover este tipo de propuestas con mayor integracion de lo
publico y de lo privado y en la idea de hacer cuidad, pensando en un
Maldonado / Punta del Este con actividades todo el afio.

Consigna estratégica: Nuevos modelos de habitat construido.
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GLOSARIO
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GLOSARIO

Playa

Se trata de ecosistemas que deben su originen a la sedimentacion marina, abarcando
el espacio en que las particulas de arena se movilizan por accion de las olas y las
corrientes marinas. Debido a las condiciones ambientales extremas las comunidades
vegetales de las playas son poco diversas y de bajo nivel de complejidad. El sustrato
arenoso no favorece el asentamiento de la vegetacion, ya que dificulta la retencién de
agua y nutrientes, por lo que solo se desarrolla en su limite superior denominado
"cordon litoral". En esta zona el depdsito de materiales organicos debidos a la accion
del oleaje (arribazones) aporta los nutrientes necesarios para el desarrollo de la vida
vegetal. Las plantas capaces de sobrevivir en estos ambientes soportan altas
concentraciones salinas (hal6fila) y estan adaptadas a vivir en medios arenosos
(samdfilia).

Dunas

Depésitos arenosos originados por el viento que se contintan de las playas, siempre y
cuando no existan acantilados. Su origen se debe al viento que arrastra la arena de la
playa hasta que ésta encuentra un obstaculo y comienza a acumularse en forma de
pequefios monticulos. Estos van confluyendo y forman cordones de dunas mas o
menos paralelos entre si y perpendiculares a la direccién del viento.

Marismas

Ecosistema que tiene por unidad de relieve principal una depresién (normalmente
causada por un rio) que esta anexa al mar, lo que produce un terreno bajo y
pantanoso que se inunda por efecto de las mareas y de la llegada de las aguas de los
rios que desembocan en sus proximidades.

Cangrejal
Terrenos temporalmente anegados ocupados por crustaceos del orden de los
decépodos llamados cangrejos.

Espartillar
Comunidad vegetal formada por matas de Spartina alternifiora que se disponen
aisladas o en poblaciones puras.

Hunquillar

Comunidad vegetal que incluye dos variantes de acuerdo a la especie dominante. En
los terrenos normalmente anegados, como en la desembocadura de los rios, canales 'y
arroyos, la especie dominante es Juncus acutus. En los terrenos temporalmente
anegados (cangrejal) es Spartina densiflora en poblaciones puras o mixtas abarcando
extensiones importantes.

Praderas humedas

Ecosistemas con lagunas temporales y/o permanentes, donde se desarrollan tres
comunidades edéaficas: el juncal, el totoral y el espadafial. Las especies dominantes de
cada una son: Scirpus californicus, Typha latifolia y Zizaniopsis bonariensis,
respectivamente.

El juncal y el espadafial se desarrollan en lagunas permanentes, riachos, cafiadas y el
totoral crece preferentemente en lagunas entre cordones de conchilla.
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Monte riberefio

Vegetacién arbérea que se desarrolla en los margenes de los cursos de agua. La
composicion floristica de estos montes varia entre una linea inmediata al agua con
especies netamente hidréfitas, un sector intermedio con alta diversidad especifica y
una linea de contacto de especies mesoxerdfitas y la pradera. Se trata de un monte
relativamente bajo, conformado por arboles, arbustos, tunas, hierbas, enredaderas y
epifitas. Si bien su composicion de especies no difiere sustancialmente de la de los
montes riberefios entre los arboles destacan el canelén, molle, aruera, coronilla,
curupi, tala, arrayan y chal chal, pero también son tipicas especies como las tunas, la
espina de la cruz y la envira.
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