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1. Introduccion:

El 19 de Diciembre del afio 2011 la Intendencia Departamental de Maldonado presenta
la puesta en manifiesto del Plan Local de Ordenamiento territorial y desarrollo urbano
del Eje Avenida Aparicio Saravia y el Informe ambiental estratégico de dicho Plan.

El objetivo de tal publicacion fue el de comunicar a la poblacioén las intenciones
existentes en torno al desarrollo del mismo dando un margen de 30 dias para expresar
opiniones sobre sus diferentes dimensiones antes de llegar a la Audiencia Publica
(15/03/2012).

El Plan local en cuestion resulta del llamado publico de marzo 2011 para la realizacién
de una consultoria en cooperacion con profesionales del gobierno Departamental, la
cual fue llevada a cabo desde mayo del mismo afio por el Arq. Rubén Pesci, (y su
equipo de la consultora argentina CEPA S.A) profesional que se desempefié en su
trayectoria como consultor para la UNESCO, OEA y CEPAL.

Durante la elaboracién del Plan antes mencionado se realizaron alrededor de 20
reuniones de caracter consultivo con la Comisién de Inversion y Empleo de diversos
grupos empresariales de la region, la Liga de Fomento de punta del Este, la Direccion
Nacional de OT, ANEP, la Junta Departamental y partidos politicos, la Sociedad de
Arquitectos de Uruguay entre otros actores sociales como vecinos de los Municipios
de Punta del Este y Maldonado, Punta Ballena entre otros.

El presente trabajo tiene como objetivo analizar la coherencia de la propuesta
presentada en el informe final del Plan Local del Eje Avenida Aparicio Saravia, en
contraposicién con la Evaluacion Ambiental Estratégica (EAE), las Directrices
Departamentales de OTDS, las Estrategias Regionales de OTDS, la Audiencia Publica
celebrada el 15 de Marzo del afio 2012, el Informe de alegaciones realizado por la
Intendencia Departamental en base a la audiencia publica y varias entrevistas
realizadas a actores de interés.

2. Delimitacion del area de influencia:

El poligono de actuacion tiene los limites siguientes: “Iniciando desde la interseccion de
la Avenida Boulevard Artigas y Avenida Aigud, desde alli contindia por Av. Aigua hacia
el este hasta el cruce de ésta con el extremo final de la Avenida Aparicio Saravia. Desde
alli contintia por continuacion Avenida Aigua hasta la interseccién con la Calle 15. Desde
esta interseccion, continla una linea que se interna en el humedal del Arroyo hasta el
eje del cauce del mismo. El centro del cauce define el limite este y separa el poligono
de las urbanizaciones de la costa este del Arroyo Maldonado que son el Barrio El Tesoro
y la localidad de La Barra. Siguiendo el cauce, el limite llega hasta la desembocadura
del arroyo en el mar. Desde este punto el poligono esta definido por la linea de costa
prolongandose por la playa hasta la altura de la Avenida Dr. Elias Regules. Por la
mencionada avenida continla en direccion norte - noroeste por mas de 400mts hasta la
interseccién con la calle Eugene Delacroix. De ahi atraviesa un terreno particular para
encontrar la traza de la calle Gabriela Mistral. Por esta calle continda hacia el oeste
hasta encontrarse con la Avenida Dr. Luis Pasteur rodeando al Golf por el norte hasta
la Avenida San Pablo. Por San Pablo hasta la interseccion con Isabel de Castilla. Por
Isabel de Castilla hacia el oeste continta hasta la rotonda ubicada en la interseccion con
Av. Paso de la Cadena y Av. William Shakespeare. Por W. Shakespeare el limite va
hasta Calderon de la Barca. Por esta calle se dirige hacia el oeste, sudoeste por



aproximadamente 100mts hasta Av. Boulevard Artigas. Por esta cierra el poligono.”
(Informe final Plan Local del Eje Avenida Aparicio Saravia, 2011)

Sin embargo, para el presente trabajo se considerardn aquellas dimensiones del
territorio Departamental que se vean afectadas en alguna medida por el presente Plan
local mas alla de sus limites estrictos de aplicacion.
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Fig.1 - Imagen del Plano 1 de delimitacion del poligono de actuacion del Plan

3. Caracterizacion del Area de Estudio:

Para el siguiente apartado, se busca caracterizar el area de estudio por dimensiones
para detallar la multiplicidad de aspectos inherentes a la misma. Sin embargo, debido a
la complejidad de las interacciones y dinamicas existentes en la zona, no es posible
realizar una descripcion acotada Unicamente al poligono de actuacion, por esto ultimo
la presente descripcion busca dar una vision integrada de las caracteristicas del area en
la sistematizacion de informacion existente al respecto, trascendiendo los limites
explicitados para el Plan de Ordenamiento Territorial del Eje Avenida Aparicio Saravia.

3.1. Dimensidn Fisico-Espacial

El area de estudio se encuentra naturalmente delimitada del N al NE por el arroyo
Maldonado hasta su desembocadura en el Océano Atlantico que efectia de limite
natural por el E al SE. Enfocando el area desde la perspectiva de cuencas hidrograficas,
los humedales asociados al arroyo Maldonado son menester para el Departamento.
El area de la marisma del tramo medio e inferior del Arroyo Maldonado incluyendo
cauces, islas, marismas y pastizal (excede el area del poligono pero lo incluye) cubre
una superficie aproximada de 4000 hectareas.

Asimismo, la dindmica hidrologica del ecosistema se ve marcada por tres factores
principales cuya conjuncién se asocia a las maximas inundaciones de la zona (Nufiez,
P. 2013):

1- Escurrimiento fluvial proveniente de las zonas altas de la cuenca.
2- Oscilacion de mareas astronémicas.
3- Mareas edlicas, generados por vientos provenientes del Sur y Este.



3.2 Dimension Ecosistémica

El poligono de actuacion consiste en una zona ecolégicamente significativa
caracterizada por el ecosistema humedal y marisma asociada a la desembocadura del
Arroyo Maldonado en el Océano Atlantico. Los humedales son superficies terrestres
temporal o permanentemente inundadas y reguladas por factores climéticos y en
constante interrelacion con los seres vivos que la habitan. Sus caracteristicas, al estar
cubiertas regularmente por agua permiten el crecimiento de vegetacion propia del lugar,
llamada hidrofita. Actualmente, el ecosistema en cuestion se encuentra en un estado de
alta fragilidad debido a la presién ejercida por la profunda modificacion de su entorno,
suponiendo un desafio en su gestién (ITU, 2009).

El ecosistema que caracteriza la zona constituye un habitat especifico para diversas
especies. Durante el afio 2006, el programa BirdLife International a través de Aves
Uruguay, declaré el sitio como Area de Importancia para la conservacion de aves, por
ser un lugar que agrupa varias especies amenazadas tanto anuales como migratorias.
Globalmente, en el Humedal del Arroyo Maldonado, se ha registrado el 57% de las
especies existentes de aves a nivel nacional, y un 30% de anfibios (Proyecto
Ecoparque Humedal). Asimismo, constituye uno de los cangrejales mas grandes de
Sudamérica. Por otro lado, en el &rea de la Escuela de Silvicultura y alrededores, se
han avistado animales prioritarios para su conservacion, como el ciervo Guazubira, el
Mano Pelada, Gato Montés y de Pajonal, siendo este Ultimo considerado extinto en el
pais durante afios debido a los graves problemas de conservacién en toda su
distribucion (Piedracueva, 2012).

En el siguiente mapa de clasificacion de ambientes realizado en base a un shapefile
proveniente del MVOTMA se observa la gran variedad de ambientes existentes en el
poligono de actuacién definido anteriormente. Entre ellos se observan 10 ambientes:
1-Plantacién forestal; 2-Monte Nativo; 3-Areas naturales inundadas; 4-Aguas
naturales; 5-Areas urbanas; 6-Areas urbanas dispersas; 7-Herbaceo natural; 8-Areas
desnudas; 9-Equipamiento urbano; 10- Arbustos.
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En lo que concierne a la categorizacion de uso de suelos, coexisten suelo sub-urbano
representado en la figura 3 por un poligono de color naranja, suelo urbano de
fragilidad ecosistémica en la zona del asentamiento “El Placer” en color rojo y rural en
la faja costera entre la Avda. Miguel Angel y la Rambla Lorenzo Batlle Pacheco (verde
claro). Asimismo en el area del poligono que incluye el medio natural del A°Maldonado
se observa la categorizacion de rural natural.

%‘wmoe S PRODUCTIVAS DE BIENES Y SERVICIOS RURAL POTENCIACMENTK TRAN SFORMABLE

RURAL POTENCIALMENTE TRAN SFORMABLE|

,/,

\ RURAL NATURAL , /

Lenrt

=
Bl sz 08 smacioas sz mIe

Fig 3. Categorizacion de uso de suelos para el poligono de actuacion e inmediaciones.

En cuanto a los desafios de la gestién, la Intendencia desde el afio 2010, impulsé junto
con el CURE, el proyecto Eco-Parque Humedal para el cual se comenzo a llevar a cabo
un Programa de actuacion Integrada, extendido a toda el area de interés, como paso
previo a dar curso  futuros emprendimientos (IDM, Ecoparque).
En esto Ultimo, el decreto Departamental N° 3867 sobre Disposiciones de Ordenamiento
Territorial y Categorizacion del Suelo en el Departamento de Maldonado, en su articulo
N° 71 denominado Régimen de gestion se basa en “...extremar los cuidados en las
autorizaciones y en las actuaciones en via de proteger los bienes sociales y ambientales
cautelados y promover la elaboraciéon de instrumentos particulares de ordenamiento
territorial para su desarrollo sostenible.”

3.3. Dimension Politico-Juridico-Institucional

Desde la perspectiva que ofrece la nueva normativa en la Ley de Ordenamiento
Territorial y Desarrollo Sostenible, esta supone una ventana de oportunidad en los
aspectos relacionados a la teméatica. Esta reciente ley ofrece la oportunidad de contar
con nuevos instrumentos de ordenamiento territorial, condicionados a la aprobacion de
cada Plan correspondiente. Depende de los gobiernos Municipales el desarrollo y
fortalecimiento de marcos generales y especificos sobre la tematica, asi como los
protocolos y herramientas de fiscalizacién que correspondan.



Consecuentemente a la Normativa Nacional y Departamental, el ITU en la elaboracién
de los Cuadernos Territoriales, en particular el de la microrregién Maldonado-Punta del
Este, ha enumerado algunas consideraciones respecto a la situacion:

Primeramente se indica la existencia de una problematica ocasionada por la
reglamentacion respecto a la Formacion de Centros Poblados, donde se sefiala el
creciente uso del territorio categorizado como rural para actividades que no condicen
con el uso de explotacion rural. Esta situacién trae consigo consecuencias como la
existencia de residencias de lujo en zonas cuya contribucion inmobiliaria es de un
valor minimo. Para este caso observado, algunos instrumentos como por ejemplo, el
retorno de las valorizaciones han sido incorporados en la Ley de OTDS, donde
ademas se asighan competencias y responsabilidades especificas al Gobierno
Municipal y Departamental.

Por otro lado, la evolucién de la normativa edificatoria corriente supone otro foco de
gestion, donde existen intereses desencontrados por parte de grupos de actores. Por
un lado hay intencion de contar con una regulacion clara y por otro lado hay actores
gue desean incrementar la rentabilidad del suelo. La ordenanza vigente se encuentra
sistematizada por las disposiciones del TONE en su edicién 2001 de la Intendencia
Municipal de Maldonado. Las variables en la aplicacién de la normativa involucran no
solo la localizacién del predio sino también su superficie para definir alturas, FOS y
FOT, implicando complejidad en su aplicacion. La reciente aprobacién de la LOTDS
implica modificar cuestiones que tendran a futuro incidencia en la adecuacion de la
normativa del TONE.

En cuanto a la gestién politico-administrativa-institucional de la dimension
Ecosistémica descrita anteriormente, desde el afio 2010, el Gobierno Departamental, a
través de las Direcciones Generales de Higiene y Proteccion Ambiental y de Turismo,
y en conjunto con la Unidad de Gestién Territorial (actualmente inexistente en la actual
administracién de Antia), el Municipio de Maldonado y la coordinacién de la Unidad
Funcional de Proyectos, viene desarrollando el proyecto denominado “ Eco Parque del
Humedal de Arroyo Maldonado “, centrado en el Padron Publico N° 2572 (Nufiez, P.,
2013).

Asimismo la normativa nacional vigente consta del Art. N°47 de la Constitucion- “La
proteccién del medio ambiente es de interés general.”; La ley de Evaluacién de Impacto
Ambiental N°16.466; Ley Proteccion del Ambiente N°17.283.

3.4. Dimension Socio-econdmica

Tanto el area de estudio, como el resto de la microrregion en la que esta se enmarca
(Maldonado-Punta del Este) se caracterizan por ser atractores de un importante flujo
poblacional causado principalmente por el gran atractivo que representa la
Microrregion para habitantes de otras zonas del pais.

La principal causa de tal dinamica poblacional es la importante demanda de mano de
obra en los periodos de auge de la construccion cuyo “boom” se produjo durante los
afos 80’ (ITU, 2009).

Asimismo, otra de las motivaciones para el aumento de la movilidad interna, consiste
en que la poblacion rural del departamento tiende a localizarse en zonas urbanas
provocando una desruralizacion sostenida en el tiempo. Contrariamente, la poblacién
urbana tiende a cambiar su localizacion hacia zonas méas accesibles econémicamente,
mas alejadas de la costa.



Otro dato que puede observarse de la localidad de Maldonado en términos generales y
particularmente de la zona de influencia del presente trabajo es la relacién entre
vivienda ocupada y desocupada. Es claro que la Ciudad de Maldonado es una zona de
residencia permanente, presentando un 87% de ocupacion sostenida en el tiempo
(ITU, 2009). Sin embargo, las localidades mayormente contenidas en el poligono de
actuacion (San Rafael-El Placer y Punta del Este) presentan un porcentaje de
ocupacion sensiblemente menor al mencionado anteriormente, con un 32% y un 14%
respectivamente (ITU, 2009). Estas comparaciones no hacen mas que contribuir a la
observacion comportamental de las diferentes localidades tanto en su funcion
residencial turistica como permanente.

En relacion a los datos porcentuales de densidad de vivienda y poblacion, se pueden
deducir algunas cuestiones significativas para el presente andlisis. El frente costero en
su mayoria pierde densidad de poblacién, aumentando en contraposicion la densidad
de vivienda, evidenciando un incremento de la vivienda de temporada de alto costo
sobre la costa, desplazando las poblaciones que alli residian anteriormente a zonas
mas econdémicas y por ende alejadas de la costa. Este proceso que se viene
observando a lo largo del tiempo, genera una apropiacién del frente costero cuyo uso y
acceso pasa a ser mayormente una cuestion de poder adquisitivo, para quien pueda
hacer frente a los costos de la especulacion inmobiliaria, servicios y modalidades de
alquiler cuyas variaciones entre baja temporada y alta temporada se ven altamente
incrementadas.

3.5. Realidad Social

Segun los datos relevados en el censo del INE (2011), se relevo un total de 106 916
viviendas en contexto urbano, y un total de 3810 viviendas en contexto rural.
Asimismo, se relevo un total de 3293 viviendas en contexto de asentamiento para un
total de 20 asentamientos. Estas areas de asentamientos irregulares también se
denominan como zonas de prioridad social. Estas areas se definen en el Articulo 38 de
la ordenanza Departamental de Ordenamiento Territorial y Medio Ambiente como
“ambitos en que se priorizaran acciones para el mejoramiento habitacional y urbano,
con acceso a dotaciones y servicios de calidad, asi como para el aseguramiento de la
regularidad dominial.”

En ellas se indica la poblacién existente en las areas de asentamiento. Aquellos
asentamientos con mas alto indice de carencias se ubican en general en la periferia de
Maldonado Ciudad (ITU, 2009). Con respecto a la concepcion de hogar con carencias
criticas, este se considera como tal si presenta ausencia uno o mas de los siguientes
indicadores: carencia de agua potable, hacinamiento, ausencia de sistema de
evacuacion, tipo de vivienda, falta de energia eléctrica.

Algunos segmentos poseen mas de 30% de hogares con carencias criticas, llegando
en algunos casos al 90% (ITU, 2009). Asimismo se detectan segmentos con alta tasa
de carencias criticas en torno a la Avenida Aparicio Saravia. Comparando el gréafico
gue mapea los hogares con carencias criticas con la que muestra la realidad social y
ubica los asentamientos y las areas de prioridad social se pueden realizar algunas
consideraciones: si bien se vienen desarrollando esfuerzos recientemente para
mejorar el hbitat de la poblacién mas vulnerable, hay una clara coincidencia en las
areas de prioridad social y las areas con mayores carencias criticas.
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Cuaderno Territorial de la Microrregién Maldonado-Punta del Este en base a los datos del INE.



El Poligono de actuacion en el marco del Plan de OT local del Eje Aparicio Saravia
presenta las complejidades de concentrar el 19,98% del total de las viviendas
correspondientes a asentamientos segun el procesamiento de los datos del Censo
elaborado por el INE durante el 2011. Segun los datos obtenidos de la “Agenda
Estratégica: Hacia un Plan de Desarrollo Social Departamental 2013-2015” realizado
por el Mides, en el barrio “Kennedy” se relevaron un total de 444 viviendas para 1749
habitantes, y un total de 214 viviendas en el barrio “El Placer” para un total de 664
habitantes.

4. Marco tedrico y conceptual utilizado en el plan, asi como antecedentes
y referencias a otros I0TS

El marco general del proyecto en cuestidon se apoya sobre antecedentes en materia de
planificacion territorial. Entre los distintos instrumentos, como las directrices
departamentales y la categorizacién de suelos, trabajandose en el marco de lo que
indica la Ley de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Sostenible.

Ese tipo de instrumentos se han hecho necesarios para concretar la estrategia
Impulsada por la Intendencia Departamental desde el afio 2005 en el planteo de generar
un sistema de planes para todo el territorio del Departamento.
En este sentido, han aparecido distintos puntos del territorio, con distintas urgencias,
para generar y realizar planes locales o parciales. En este caso, estamos en la situaciéon
de un plan local o plan parcial de una zona determinada, asi como se esta haciendo
para la zona entre las lagunas José Ignacio y Garzén, como igualmente en el plan del
eje de la Ruta 39.

En el caso que nos ocupa, el informe se caracteriza por un fuerte enfoque de
sustentabilidad, siendo esto Ultimo reafirmado en gran parte porque los procesos
protocolares como la Evaluacion Ambiental Estratégica se enmarcaron doblemente en
los procedimientos recomendados para el caso tipo. Se destaca primeramente el
abordaje de la EAE en fases tempranas del proceso de elaboraciéon del Plan,
permitiendo la previsién posterior de proyectos que requeriran de una EIA (Evaluacién
de Impacto Ambiental). Asimismo la iniciativa de la EAE viene motivada por la politica
de referencia del Plan Maestro de la Aglomeracion Central Maldonado/Punta del Este -
San Carlos (ITU), el cual posee en sus bases los lineamientos de la sustentabilidad y
desarrollo, de acuerdo con la legislacion uruguaya vigente, asi como este Ultimo ya
cuenta con un informe de EAE.

Segun el articulo N°2 de la LOTDS, “...los instrumentos de ordenamiento territorial son
de orden publico y obligatorios en los términos establecidos en la ley. Sus
determinaciones seran vinculantes para los planes, proyectos y actuaciones de las
instituciones publicas, entes y servicios del Estado y de los particulares.”

En el Plan Maestro de la Aglomeracién Central, realizado por la Universidad de la
Republica, el poligono en cuestion no es objeto de una focalizacion especial, pero si lo
es su contacto con el humedal del Arroyo Maldonado, que en cambio es considerado
del altisimo valor. Es por ello que el Plan Local de Ordenamiento Territorial del Eje
Avenida Aparicio Saravia toma las Directrices Departamentales de Ordenamiento
Territorial, en ese sentido se enumeran ocho cuestiones a ser tomadas en este plan
especial:

a) Zona de proteccion recursos hidricos: Parque-Reserva Metropolitano del
Humedal del Arroyo Maldonado y Area Protegida del Arroyo Maldonado.
Se argumenta la preservacion del humedal por su calidad natural y su contribucién
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a la identidad socio-cultural de la region. Para su preservacion, el informe del Plan
Local retoma el marco teérico-metodoldgico de las Reservas de Bidsfera.

Sin embargo, dentro de la propuesta omite el acervo cultural existente en la zona
de “El Placer” originado como un barrio de pescadores artesanales, asi como la
existencia de otros oficios dependientes de recursos ecosistémicos provenientes
del humedal.

b) Control y limitacién de la expansién de la mancha urbana.

c) Suelo Rural Natural en planicie de inundacién del Arroyo Maldonado: Es
posible limitar a uso rural natural la zona de amortiguacion del humedal de sus
planicies aledafias.

d) Parques lineales a lo largo de las cafiadas en la Ciudad de Maldonado
tributarias de la cuenca del Arroyo Maldonado: El 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.

e) 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.

f) 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
padroén.

g) 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 vocaciéon
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.

h) Reconversion del area del asentamiento El Placer, como sector de acceso y
servicios al nuevo Parque del Humedal y actividades turisticas del area
proxima: Esta medida da alguna recomendacion mas detallada respecto de la
reutilizacion del area de El Placer.

En lo que respecta al trabajo realizado por el equipo a cargo de la consultoria, se ve
retomado el Plan Maestro realizado por el ITU como documento de base,
parafraseando las medidas de gestion propuestas anteriormente y contempladas en la
EAE. Esto ultimo si bien se apoya en antecedentes de trabajo y planificacion sobre la
zona, asi como la normativa vigente, demuestra que no profundiza en sus propuestas
mas alld de lo mencionado anteriormente.
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5. Estrategias generales de desarrollo urbano y territorial propuestas y
objetivos especificos asociados.

Durante la audiencia publica, el Director General de Planeamiento Urbano presento el
proyecto como profundamente comprometido con el desarrollo sustentable. Durante la
presentacién del mismo explicitd tres objetivos estratégicos basicos:

1- Los “innegociables ambientales”, la conservacion del bafiado, la revalorizacion del

2-

3-

bosque urbano y la reutilizacién de recursos para el ahorro energético.
La inclusién social, potenciando la vida permanente, integracién entre la ciudad
residencial y la ciudad turistica.

Oportunidades econémicas de desarrollo local, se trata de mejorar el potencial de

edificabilidad, la incorporacion de herramientas de gestion como las operaciones

concertadas y desestacionalizacién de actividades.

Las consignas estratégicas del contexto macro del Plan, indican que las intervenciones
propuestas para el eje Aparicio Saravia pueden contribuir a cumplir los siguientes
objetivos:

Consignas estratégicas del contexto Macro del Plan:

- Consigna estratégica: Desestacionalizar las actividades.
- Consigna estratégica: Crear mas empleo.

- Consigna estratégica: Diversificar la economia.

- Consigna estratégica: Uruguay natural.

Consignas estratégicas a escala intermedia (contexto de poligono):

- Consigna estratégica: Buen manejo de los servicios ambientales que provee

este gran recurso natural y de la colectividad biol6gica que exige el mismo para

su mantenimiento.
- Consigna estratégica: Completamiento y madurez de la estructuray la
movilidad urbana y regional.

- Consigna estratégica: Sinergia de la inversion publica en relacién a sus costos

y beneficios.

Consignas estratégicas a micro- escala (poligono de actuacion):

- Consigna estratégica: Construccién y valorizacién de paisajes (nuevos y
existentes).
- Consigna estratégica: Mejores servicios urbanos a la poblacién. (Se basa en

gue es un area poco servida comparable a un ambito rural, por ello se pretende

urbanizar/modernizar)

- Consigna estratégica: Nuevas oportunidades de desarrollo y inmobiliario
publico.

- Consigna estratégica: Nuevas oportunidades de desarrollos inmobiliarios
privados. (“Mantener el nivel de alta inversién econdémica que estos ultimos
anos ha asegurado empleo y rentabilidad en el sector de la construccion.”)

- Consigna estratégica: diversificacion de la oferta urbana. (Llegar a otros
sectores adquisitivos)

- Consigna estratégica: Nuevos modelos de habitat construido. (“Es necesario

promover este tipo de propuestas con mayor integracion de lo publico y de lo
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privado y en la idea de hacer cuidad, pensando en un Maldonado / Punta del Este
con actividades todo el ano”)

6. Metodologia de analisis y diagndstico del territorio

En base a los tres objetivos estratégicos basicos presentados en la seccion anterior,
se presenta el modelo territorial propuesto y los subsistemas que lo componen.

El Informe final del Arq. R.Pesci retoma el abordaje metodolégico territorial del
documento Master Plan para la Aglomeracion Central donde se definen los elementos
estructuradores de la region. Dicho Master Plan se nutre de los aportes generados en
los Cuadernos Territoriales de la regién, producto de una serie de talleres
participativos, donde se ven plasmadas las directrices departamentales asi como las
valoraciones de aspectos ambientales, socio-econdmicos y marco politico-juridico-
institucional.

A los fines de dar un desarrollo instrumental al Plan se divide el mismo en 5
subsistemas. Estos son:

Subsistema de manejo de los paisajes y de la preservacioén del patrimonio:

Consiste en relevar y valorizar los atributos culturales, naturales y paisajisticos
dividiendo el poligono en seis unidades del paisaje.

Paisaje del bosque urbano;

Predominante en el poligono, el paisaje del bosque urbano consistiria en edificaciones
de baja ocupacién y una altura que no supere la de los pinos caracteristicos de la zona.
El bosque urbano artificial se valorizard como un ecosistema proveedor de servicios
como por ejemplo la mejora de la calidad del aire o la disminucién del nivel de ruidos.

El equipo de la consultora prevé el empleo de especies de mediano porte, caducifolias,
que se adapten a las condiciones climaticas y edafolégicas del lugar, que sean
resistentes a parasitos y enfermedades, que no sean espinosas ni que den alergias,
todo ello respetando igualmente la ordenanza vigente de Manejo de Bosque Costero.
En aquellos barrios donde el movimiento es mayor en verano, se propone el empleo de
vegetacion perenne al igual que facilitar la remocion de eucaliptos.

Sin embargo, la propuesta planteada en el Plan parece no considerar que la
introduccion de nuevas especies ademas del pino pueden significar en presiones para
ecosistemas mas alla del poligono delimitado.

Paisaje de El Placer;

Para la transformacion de la Punta del Rincén del Indio y El Placer en una nueva
centralidad de alta intensidad de ocupacién y paisaje de impacto visual controlado, el
Plan desagrega la propuesta en:

b.1 - Paisaje de la Avenida Miguel Angel

El espacio se delimita en una franja de aproximadamente 250 metros teniendo como
eje la avenida Miguel Angel desde su cruce con la calle Leonardo Da Vinci por el este
hasta la rambla Lorenzo Batlle Pacheco frente a la desembocadura del Arroyo
Maldonado. En este espacio se procura la concentracién de construcciones de hasta
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75 metros de altura con baja ocupacion de los terrenos y que cumplan con las normas
de retiro, FOS y FOT. La vista de las construcciones permitiria el aprovechamiento
paisajistico de la costa, la desembocadura del Arroyo Maldonado y humedal asociado,
lo cual se traduciria en cuencas visuales de mejor calidad que los edificios de los
alrededores, contribuyendo a un alto costo de acceso y por ende elitismo a pesar del
caracter publico del lineal previsto.

Hacia el extremo E de la Avda. Miguel Angel, se pretende impulsar una operacién de
mayor magnitud que consiste en un mirador urbano sobre el que se pretende localizar
una centralidad. Para ello se requiere de acuerdo publico-privado, por lo cual se
propuso alli una operacion territorial concertada (OTC).

Notese que la propuesta no condice con lo que actualmente existe en la zona, la
mayoria viviendas residenciales de altura media.

b. 2 - Paisaje del Bosque de El Placer

Se caracteriza por patrones similares a los del bosque urbano y procura por su
menor altura, armonizar el paisaje de edificaciones en mayor altura.

Asimismo, promueve la oferta de vivienda diversificada y diferenciada de los demés
productos inmobiliarios de la zona.

Por tratarse de una zona con mayor incidencia del viento se sugiere el empleo de
especies resistentes al mismo para salvaguardar el aspecto tupido del bosque.

b. 3 - Paisaje del polo gastrondmico-recreativo El Placer

Para el tramo comprendido entre la calle José Cuneo y el borde del arroyo, y desde la
rotonda del puente Leonel Viera hasta la proyeccion de la calle Rubens se proyecta
Polo gastronémico y de recreacion nocturna que incluye espacios publicos abiertos
con vista al arroyo. En esta seccién se prevé una ocupacion de baja altura y una
“plaza lineal” al aire libre de caracter publico. En donde actualmente se encuentra la
Avenida Aparicio Saravia se proyecta localizar los estacionamientos del enclave
gastronémico y de vida nocturna.

En este apartado pueden sefalarse varias inconsistencias del Plan con respecto a sus
objetivos, la categorizacién de uso de suelo y la premisa del subsistema de manejo de
los paisajes y de la preservacion del patrimonio mencionada anteriormente.

En primer lugar, el tramo proyectado para el polo gastronémico-recreativo se
encuentra categorizado como una zona urbana de fragilidad ecosistémica (Fig.6),
aspecto no contemplado en la descripcion del paisaje proyectado para este apartado.
En relacion a lo anterior, se cita textualmente a continuacion descripcion del paisaje
asociado a la zonificacion K en el resumen ejecutivo: “Con actividades de paseo,
restaurantes y bares sobre un nuevo paseo publico en la costa, asi como discotecas
entre pinos y sobre la duna existente...”.

Por otro lado no se contempla el impacto visual que puede tener dicha transformacion
en el paisaje actual, ni se consideran los valores culturales ya existentes en la zona.
La existencia de valores como la pesca, el artesanado, y la amplia diversidad de
oficios tradicionales como el quinchador o el junquero, se ven completamente
obviados en el Plan por formar parte de un contexto barrial de precariedad en miras de
remocién. Esto ultimo tampoco condice con los objetivos de inclusién social y
oportunidades econdmicas, dos de los tres que les dan sentido al plan.
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Fig 6: Zona urbana de fragilidad ecosistémica en el area prevista para el enclave
gastronémico-recreativo.

Paisaje de las micro-centralidades frente a Av. Aparicio Saravia;

Las micro-centralidades se definen en el Plan local como “enclaves que procuran dotar
al sistema urbano de hitos referenciales que funcionan tanto como sefia identitaria
cuanto como concentracion de usos mas diversificados que brinden servicios de
escala barrial”.

Por ende, la propuesta refiere a construir en el mismo lugar comercios de uso
potencialmente cotidiano, en coexistencia con viviendas de densidad media y menor
superficie que la habitual en Punta del Este condicionando entonces a que la
poblacion permanente se localice en los edificios en altura que se construyan en
dichas micro-centralidades. Estas Ultimas podran estar sujetas a OTC de caracter
mixto.

Segun el informe se prevé incluir un “espacio publico de accidn social” al pie de las
micro-centralidades, sin embargo, no se mencionan los posibles usos del mismo, mas
alla del posicionamiento de los ya mencionados usos comerciales alrededor del
mismo. Como medida de estimulo a la concrecion de este paisaje el Plan sefiala que
no se computaran en el calculo del FOT (herramienta cuantitativa de control de
ocupacioén del espacio urbano).

Paisaje de Maldonado Este;

Se proyecta para esta sub-division del paisaje para que su principal uso sea
residencial para la poblacién permanente constituyendo una nueva fase barrial de
Maldonado. Este paisaje se caracteriza por parcelamientos reducidos, con viviendas
individuales de uno o dos pisos en propiedad horizontal autoconstruida.

Paisaje del tramo urbano de Av. Aparicio Saravia,

Constituye un paisaje urbano de transicion donde se pueden localizar alternativamente
usos comerciales e institucionales de mayor porte. Se plantea como un area urbana de
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circulacién vehicular lenta que acompafie la transicion paisajistica desde el bosque
urbano al nicleo urbano del centro de Maldonado. Asimismo se planifica un parque
lineal para la cafiada Salada a la altura del centro hipico lindero al CURE. Dicho
parque lineal corresponde a una operacion territorial concertada para la localizacién
del campus universitario. El informe indica que actualmente hay otros usos no
compatibles con la propuesta de paisaje (no especifica cuales) pero que los criterios
del plan proponen su adecuacion en el tiempo.

Paisaje del Parque Metropolitano del Humedal del Arroyo Maldonado.

El ultimo componente del sistema y unidades de paisaje corresponde a los Parques
Nuevo El Jagiiel y Metropolitano del Humedal del Arroyo Maldonado, junto con el parque
Indigena. Para su ocupacioén, los criterios se diferencian asimismo en dos areas: El
Parque Nuevo El Jaguel y el Metropolitano del Humedal del Arroyo Maldonado. Para
ellos se prevé el uso de vegetacion puramente nativa. Sin embargo, no se mencionan
medidas de prevencion ni control de exéticas para su mantenimiento ya que se trata de
una zona vulnerable frente a invasiones biol6gicas de especies comunes en la zona
como el Pino, la Acacia o el Pittosporum.

Segun el informe del Plan local el &rea del Parque Metropolitano del Humedal del Arroyo
Maldonado “no podrad tener construcciones permanentes ni cubiertas, sélo seran
admisibles senderos y pequefias darsenas para el uso de embarcaciones recreativas”.
Asimismo, el Parque Nuevo El Jaguel tendrd usos Unicamente colectivos de caracter
publico, aunque muchos de ellos podran ser concesionados.

Asimismo se destaca la existencia de sitios de patrimonio litico cuya proteccion se
implementaria a través de convenios existentes y futuro con la Universidad de la
Republica. El sitio identificado se indica en el esquema a continuacion:

Area Pargue Metropolitano del Humedal

YN ‘
Fx esconlr _ [
‘ Area aproximada
_ wde yacimientos iiticos

" Pargue indigema
Rambia del Humed :

vihAs ]
Y4 APartip Saravia Y

VA & Centro
7 N4 Tradicianalisia
«\ ECeho

Av. San Pablo

Fig 7. Esquema tomado del informe y producto de un relevamiento realizado por Thierry Rabaut
de “Insumos para la delimitacion de los humedales el arroyo Maldonado y consideraciones sobre
posibles localizaciones de la rambla del humedal (2011), dentro del proyecto Gestion
Ecosistémica del humedal del arroyo Maldonado.

Los demas sub-sistemas propuestos en el plan son:
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Subsistema vial y movilidad;

Las determinaciones en este componente aprobadas el 18 de diciembre del 2012 en el
decreto N°3911 de la Junta Departamental son:

- Garantizar la conexion entre las partes del sistema.

- Laestructura de movilidad urbana debe mejorarse, completarse y
complementarse con el transporte publico, con la ampliacion de redes de
ciclovias y las areas peatonales.

- Se contemplara el reequilibrio sustentable de la distribucién de los
modos de transporte y el desarrollo de la intermodalidad; descongestién de
trafico; La disminucion de las velocidades promedio; y Mejorar y/o mantener la
calidad de los servicios.

Subsistema de pargques y espacios publicos;

Las recomendaciones sobre criterios de usos y ocupacion en éste subsistema se sub-
dividen en: Parque Metropolitano del Humedal del Arroyo Maldonado, Parque Nuevo
El Jaguel, Parques Lineales de los Cursos de Agua, y la Avenida Miguel Angel.

a) Parque Metropolitano del Humedal del Arroyo Maldonado
Para este Parque se propone las diversas determinaciones que siguen y que
se ordenan de acuerdo a los siguientes items:

Acciones de gobernanza

- Toma de decisiones y mecanismos de control.
- Investigacion.

- Desarrollo econémico.

- Conciencia ambiental.

- Gestion sostenible

- Capital.

b) Parque Nuevo El Jaguel
El Parque Metropolitano de Actividades se propone como la gran centralidad
recreativa y deportiva de la aglomeracion. El Parque Metropolitano de Actividades se
concibe como una obra publica que podra ser parcelada y confeccionada para su
explotacién necesitando anteriormente el equipamiento necesario en infraestructura.
c) Parques lineales de los cursos de agua
Segun la resolucion departamental, los parques lineales a lo largo de las riberas de
cafiadas y arroyos constituyen un componente esencial de la macro-trama verde y
seran el producto de afectaciones frente a cursos de agua abarcando su planicie de
inundacion. Cuando se transforman en parques publicos podran ser equipados con
mobiliario urbano dejando una franja non edificandi.

d) La Avenida Miguel Angel.

Se constituye como una plaza lineal, con usos recreativos y deportivos, que busca
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convertirse en un destino residencial permanente y asi como un destino turistico en si.
Esta avenida incluiria torres de baja ocupacién del suelo.

Subsistema de grandes equipamientos y atractores urbanos;

Dentro de este subsistema se destaca el rol de la multicentralidad y los usos en
predios afectados:

a) Multicentralidad

- Predio Ferial y Centro de Congresos y Convenciones

- Campus Universitario

- Planta de tratamiento de saneamiento - OSE - UGD Maldonado
- Equipamientos Barrio Kennedy

- Centralidad de EIl Placer

- Micro centralidades

b) Usos en predios afectados: Los usos afectados previstos por el plan, tienen
caracter deportivo, recreativo institucional e involucran terrenos de propiedad
de la IDM.
“La relocalizacién de los actuales usos debera direccionarse de forma que
constituyan parte de las actividades que dinamizara el area de Parque de
Actividades asociado a las areas verdes del Parque del Humedal; y teniendo
en cuenta la traza final de la Rambla del Humedal.” (decreto N°3911)

Subsistema de saneamiento.

Las propuestas para el sector de la aglomeracion central de Maldonado - Punta del
Este tienen como fin tener una capacidad completa de tratamiento de los efluentes
cloacales para toda la poblacién actual y para un horizonte de aumento de poblacién
hasta el 2025.

a) Reduccidn de los efluentes

b) Manejo de la infraestructura por gravedad

7. Principales beneficiarios del plan.

En el siguiente esquema (fig.8), puede verse el circuito de quiénes y cémo se
constituirian los principales beneficiarios del Plan local propuesto durante su ejecucion.
En primer lugar se requiere para la implementacion del Plan una importante inversion
inicial de caracter mixto para cubrir indemnizaciones producto de expropiacion de
tierras, financiar obras publicas relacionadas a saneamiento, luz, conexiones de agua
potable e infraestructura urbana. Con respecto a las expropiaciones, el 7 de enero del
2012, el Intendente solicité a la Junta Departamental anuencia para desafectar del
dominio publico, enajenar a titulo oneroso y reparcelar los padrones siguientes
(aprobados por la Junta Departamental) con la finalidad de generar los recursos
econdmicos necesarios para financiar programas de inversion en viviendas:
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“Nos. 15785 a 15788, 15803, 1624 y 2288 de la Localidad de Punta Ballena, 879 de
José Ignacio, 2309 de Maldonado; 3738 de San Rafael, 2048, 5430, 8598, 9255, 9654,
9953, 10102, 8099, 8100, 8101, 8102, 8106 a 8109, 8111, 3735y 3737 de la Localidad
de Punta del Este, 16452, 16479y 17169 de la Localidad de La Barra, 13044 y 25636
de la Localidad de Pinares del Este y 12110 de la Localidad El Chorro.”

Las obras iniciales requeridas para valorizar la zona en servicios implican una
importante demanda de mano de obra, generando fuentes laborales para la zona,
principalmente en el rubro de la construccién. Una vez culminada la primera etapa, se
facilitaria la llegada de inversores interesados en invertir en la construccién de bienes
inmuebles, emprendimientos turisticos e inmobiliarios. Asimismo, el area en cuestién
estaria preparada para garantizar un recupero por el mayor valor de la tierra
permitiendo tedricamente pagar la inversion publica con excedentes para cubrir las
necesidades sociales de la region.

Sin embargo, en este Ultimo punto, existen actualmente contradicciones en los
mecanismos publicos que permiten el recupero por el mayor valor de la tierra debido a
cambios impulsados por la actual administracion en la normativa municipal vigente.

Lo que se esta impulsando por parte del gobierno del Intendente Antia es volver al
proceso de las construcciones con excepciones de la normativa actual en materia de
planificacion territorial, las cuales no requieren evaluacion y cuantificacion de impacto
socio-ambiental y urbano. Esta medida parece obviar entonces los parametros de
planificacién alcanzados en el proceso de definicion de directrices Departamentales
que permitié planificar y valorizar el suelo contemplando la importancia de preservar el
medio ambiente. Entre los proyectos anunciados para su estudio y aprobacién por la
IDM para el 2017 y bajo este régimen se enuncian un total entre las 17 propuestas de
530 mil metros cuadrados de los cuales se piensan construir alrededor de 244 mil
durante el corriente afio. Segun la IDM estos proyectos prometen reflotar el sector de
la construccion como “fuente genuina” laboral justificando las multiples exoneraciones
impositivas. Las obras se encuentran proyectadas para:

- Paradas 2, 17 y 33 de Playa Mansa
- Gorlero

- Solanas

- Avenida Roosevelt (Parada 16)

- Interseccion de las Rutas 10 y 104
- Hotel Las Dunas

- Aidy Grill

- Manantiales

- Rincon del Indio

- Rambla Mansa y calle Miguel Angel
- Eje Aparicio Saravia

- Piridpolis

En este contexto administrativo, el Plan Local del Eje Avenida Aparicio Saravia no
poseeria todas las garantias del marco regulatorio para ser ejecutado tal como figura
en el Informe final del 2012. El esquema de las excepciones escapa este ultimo en
distintos puntos, como el del pago al retorno por mayor valor por la ampliacion de la
edificacion a partir del cambio normativo, y los mecanismos de control social como lo
implican las audiencias publicas.
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Las excepciones implicarian una mayor edificabilidad de suelo, exoneracion de
impuestos de construccién y el retorno por el mayor valor, lo cual invalidaria el esquema
inspirado en el proceso propuesto por el informe del plan (fig.8).

Asimismo, todas las exoneraciones fiscales sumadas suponen una importante inversién
del Estado en la inversion a realizar, pudiendo sobrepasar segun el Ing. Gonzalo Zorrilla,
un 30% del valor total.
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Fig 8. Circuito de actores beneficiarios del Plan Local, flujo de beneficios.

Por otra parte, para el realojo de los asentamientos existentes en el poligono de
actuacion, la administracién pasada de la Intendencia Departamental compré 36
hectareas de terrenos para tales efectos, en las inmediaciones de Cerro Pelado (El
Observador,17/01/2016).

Sin embargo, la administraciébn actual omiti6 las proyecciones realizadas con
anterioridad, por lo que se plantea en cambio relocalizar la mayor parte de la poblacion
en dos padrones ubicados frente al aeropuerto El Jagiel y el nuevo Centro de
Convenciones. Ambos padrones son privados y fueron recientemente expropiados, lo
cual gener6 un conflicto que se explicité en una demanda millonaria entre su antiguo
duefio y la Intendencia. Este ultimo radica en la baja tasacion que le adjudicaron los
tasadores de la Intendencia al metro cuadrado de los campos, cotizado entre 11y 12
dolares americanos, mientras que en el mercado inmobiliario el valor quintuplica la
suma.

Segun el arquitecto Julio Riella, (director de planeamiento en la administracién de De
los Santos), la Intendencia tiene varios terrenos para trasladar a familias de
asentamientos por lo que significa un gasto innecesario para la comuna la expropiacion
y compensacion de esos padrones. En respuesta a esto ultimo, la intendencia alega que
cuenta con un estudio social y urbanistico sobre el asentamiento, en el cual la forma
menos conflictiva de realojar a las familias era en un radio de dos kildbmetros.
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Asimismo, la zona que ocupan esos padrones resultaban desde la elaboracién del Plan
Local del eje Aparicio Saravia, un atractivo para construir viviendas, residencias y
hoteleria. Estas acciones impulsadas por el gobierno de Antia de expropiar los padrones
2483 y 2485 para el realojo de los asentamientos “El Placer” y “Kennedy”, implica,
cambiar las reglas del plan de ordenamiento territorial del eje Aparicio Saravia dado que
el plan previé que las nuevas construcciones (donde se expropié) deben ser predios no
inferiores a 1000 metros cuadrados y en cambio, a cada familia que se realojara les
dardn parcelas de 300 metros cuadrados, algo no autorizado por la Junta
Departamental.

Para los propietarios de los padrones en disputa el cambio de uso pretendido implica
una desvalorizacion de la zona, cambiando el sentido del plan.
Para el caso que atane a las familias de “El Placer” segin comunicaciones establecidas
con referentes barriales, la informacién transmitida por la intendencia dio fecha para el
realojo de al menos 20 familias proyectado en un afio al menos en modalidad de
autoconstruccion. Para el resto de las 160 familias del barrio, el realojo a las viviendas
de interés social ubicadas en la continuacion de Avda. Aigué se proyecta para junio del
presente afo.

8. Destinacion de plusvalias e identificacion del caracter publico de las acciones
previstas:

Segun el Plan local de OTDS del Eje Avenida Aparicio Saravia, el costo de las obras
mencionadas tiene un recupero garantizado por el retorno por mayor valorizacién de la
tierra que pagard la inversion, con presuntos excedentes para solucionar necesidades
sociales de naturaleza urbana para el Departamento de Maldonado. Asimismo, visto el
apartado B) Elogios al modelo general territorial con sugerencias de ajustes del Informe
sobre los extractos de las observaciones realizadas por escrito en puesta de manifiesto
y comentarios y preguntas orales durante el proceso de la audiencia publica y
respectivas respuestas (IDM, 2012) se mencionan diversos destinos para la
administracion de las plusvalias aunque sin profundizar en el tema.

Por ejemplo, ante el pedido de representantes de la Liga de Punta del Este Fomento y
Turismo de cuidar los aspectos sociales del Plan y ajustar la actuacién en los barrios “El
Placer’” y “Kennedy”, se especifica que la renovacion urbana del Barrio Kennedy
procuraria resolver un conflicto de larga data mediante una “concertacion de intereses
gue genere ingresos mediante la plusvalia del suelo una vez renovada el area y que
estos ingresos se reinviertan para esa solucion habitacional”. En este sentido, la
respuesta ante la puntualizacién de la Liga de Punta del Este, no hace mas que generar
dudas sobre qué medidas se tomaran en cuanto a las soluciones habitacionales del
barrio hasta el momento en que el retorno al mayor valor se haga efectivo.

En respuesta a esto ultimo, actualmente el Intendente Antia firmé la expropiacion del
padrén 24.085 donde seran realojadas las familias asentadas del barrio “Kennedy” y “El
Placer”. Segun fuentes de prensa local (Maldonado Noticias, 20/12/16) la comuna tomo
posesion padron mediante el pago de US$ 1.100.000 y la entrega de varios terrenos
propios que estuvieron integrando un Fideicomiso para la construccion de viviendas de
interés social. En cuanto al pago de las tierras cedidas como parte del mismo se ubican
en distintas zonas de la costa.

Complementariamente a la respuesta frente al planteo realizado por la Liga de Punta
del Este, se propone asimismo la reinversion de los recursos provenientes del retorno
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por mayor valor para la generacion de sinergias que permitan la creacién de mejores
servicios en el area de infraestructuras y espacios publicos (lo cual se veria reflejado en
el aumento de obras publicas y oferta laboral en el &rea de la construccion).

Sin embargo, vale recordar la seccién anterior del presente documento, donde se puede
visualizar de forma clara la ausencia de certeza y compromiso de la administracion para
con el marco regulatorio propuesto por el equipo consultor del Arg. Pesci. Lo cual
disminuiria substancialmente la capacidad recaudatoria de la Intendencia
Departamental y por ende de inversién publica.

9. Identificar actores citados en el Plan

La implementacién de un Plan como el presente, que se pretende innovar en los
procesos productivos urbanos, interviniendo en usos de centralidad urbana, requiere
cambios en las practicas de la intendencia departamental, es decir, en el paradigma de
gestion, ya que exige la convergencia de organismos publicos e inversores privados
habitualmente atafiidos a patrones de intervencién a escala individual.

Este nuevo rol de IDM capaz de superar su rol tradicional como prestador de servicios
a uno de promotor/articulador del desarrollo local impone una adecuacion de su
estructura de gestion y de sus misiones y funciones, con atribuciones orientadas a la
concertacion, negociacién y operacion, y un muy claro reconocimiento institucional de
los negociadores publicos de modo de garantizar la transparencia de su accionar y la
defensa del interés publico.

Este nuevo rol esté facilitado por la legislacion uruguaya, cuando en la Ley N° 18.308
de Ordenamiento territorial y desarrollo sostenible, en su articulo 59 al hablar de las
operaciones territoriales concertadas indica que:

“...A iniciativa del Poder Ejecutivo o de uno o mas Gobiernos Departamentales y
también a propuesta de personas o entidades privadas, podran constituirse
sociedades comerciales de economia mixta cuyo objeto sea la urbanizacion, la
construccién de viviendas u obras de infraestructura turisticas, industriales,
comerciales o de servicios, asi como cualquier obra de infraestructura o equipamiento
prevista en un instrumento de ordenamiento territorial, incluyendo su gestion y
explotacion de conformidad con la legislacion aplicable.”

Es asi que la modalidad institucional necesaria para llevar a cabo el Plan exige
centralmente tener capacidad de organizacion para la articulacion de diversos
inversores privados que requerirdn la produccion coordinada de infraestructuras para
poder viabilizar las actividades inmobiliarias en sus respectivos terrenos, asi como la
capacidad para realizar los equipamientos comunitarios, trazado y construccion de
vias y espacios verdes de competencia del poder publico.

Igualmente la implementacion del Plan esta requiriendo actualmente una capacidad
mediadora y negociadora por parte de la intendencia, no solo en la articulacion de
inversores privados en la construccion de infraestructura, sino que en el manejo de
conflictos que surge por ejemplo de la expropiacion de terrenos para un determinado
uso, y de como ello afecta no sélo a su propietario, sino que también los intereses de
aquellos inversores que ya se encuentran en la zona. Asi como también requiere
contemplar los intereses de la poblacion que reside histéricamente en la zona.
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Durante la elaboracién del Plan se citan los siguientes actores interesados en el
mismo convocados en las siguientes reuniones llevadas a cabo por el equipo

coordinador del proyecto:

26 de mayo de 2011 Charla en el local de la SAU sobre Reserva de
Biosfera en Ambiente Urbano, dictada por Arg. Pesci.

15 de junio de 2011 Comision de Seguimiento participando ademas de
diversas Direcciones de la Intendencia, los Consejos
de Municipios de Punta del Este y Maldonado

15 de junio de 2011 Empresarios de la Construccion e Inversores

9 de julio de 2011 Acompanamiento a la recorrida de la SAU por el

ambito del Plan Eje Aparicio Saravia

12 de julio de 2011 Diversos actores interesados de La Barra

12 de julio de 2011 Taller en la SAU sobre innegociables ambientales en
el Rincon del Tenista del Cantegril Country Club

13 de julio de 2011 Reunion de trabajo con diversas direcciones
intendencia + Municipios de Punta del Este y
Maldonado + Grupo de gestion Humedal Arroyo
Maldonado

15 de julio de 2011 Reunion con Consejo Departamental de Inversidn

Desarrollo y Empleo

21 de julio de 2011

Reunion con el Consejo del Municipio Punta del Este

4 de agosto de 2011

Reunion con el Consejo del Municipio Punta del Este

8 de agosto de 2011

Consideracion del “Diagndstico” con Comision de
Seguimiento participando ademas de diversas
Direcciones de la Intendencia, los Municipios de
Punta del Este y Maldonado, mas actores externos a
la Intendencia y referentes locales (Thierry Rabaut)

22 de agosto de 2011

Convocado por Consejo Municipio Punta del

Este y realizado en la Liga Punta del Este, sobre la
generalidad de la Aglomeracion Central e informe
sobre ejecucion del Plan Eje Aparicio Saravia
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13 de setiembre de 2011

con diversos interesados inversores, constructores,
estudios profesionales

29 de setiembre de 2011

con la Liga de Fomento de Punta del Este.

30 de setiembre de 2011

con piiblico en general en 5° Piso (60 personas).
Municipios Punta del Este y Maldonado, SAU, Ediles,
DINOT, ANEP, APPCU, Camara Empresarial
Maldonado, Diario La Capital (Rosario). Se presenta el
avance del Plan a la fecha.

1 de octubre de 2011

Taller con integrantes de la SAU, participando Arq.
Pesci, integrantes de Planeamiento de la IDM, mas
integrantes de la SAU. Se discutio sobre el avance del
Plan presentado en la noche anterior en la
Intendencia.

8 de noviembre de 2011

Junta Departamental. Presentacion en su Plenario
con la participacion de Rubén Pesci

16 de noviembre de 2011

en 59 piso con Comision de Seguimiento ampliada y
participacion de los municipios de Punta del Este y
Maldonado, mas diversas

Direcciones de la Intendencia

16 de noviembre de 2011

reunion convocada por el Municipio de Punta del
Este con exposicion del Arq. Roberto Chiacchio

19 de diciembre de 2011

En Club Cantegril anuncio piiblico de la Puesta de
Manifiesto

21 de diciembre de 2011

con Consejo del Municipio de Punta del Este més
vecinos interesados.

4 de enero de 2012 Presentacion en el Salon Inmobiliario del Hotel
Conrad el avance del Plan por parte del Intendente
Oscar de los Santos y los Argts. Pesci y Riella.

1 de marzo de 2012 Junta Deptal + Partidos Politicos

Figura 9: Cronograma de reuniones con los diferentes actores involucrados
10. Propuestas de financiacién y produccion para la implementacién del plan

En el resumen ejecutivo del Plan proyectado para el Eje Aparicio Saravia se refiere al
“compromiso mixto publico-privado” asegurando el acomparnamiento de ambos sectores
en lafiscalizacion simultdnea segun un Plan que determine reglas y procedimientos para
obtener soluciones y previsiones. A este compromiso se llega a través de la definicion
de proyectos estratégicos y areas de operaciones concertadas territoriales (OCT),
amparadas estas Ultimas en la Ley 18 308.

Segun el Plan, los aspectos que hacen posible el alcance de las metas que se plantean
consiste en garantizar la articulacion mixta mediante la creacién de una herramienta
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institucional con la capacidad de organizacién y articulacion de los inversores privados
y publicos que requieran una produccion coordinada de infraestructura asi como las
actividades inmobiliarias correspondientes.

Tal herramienta supondria en la propuesta la descentralizacién de las competencias
municipales hacia un Ente o un acuerdo con una entidad previamente existente en pos
de una mayor agilidad y flexibilidad, sugiriendo como ejemplo, la Corporacién Nacional
de Desarrollo. Las competencias de la herramienta institucional en cuestién serian:

- Promocion, gestidn y ejecucion de proyectos e inversiones relacionados con el Plan
de Ordenamiento Territorial del Eje Aparicio Saravia.

- Gerenciar el destino las tierras de dominio privado de la Administracién Departamental
y administrar los fondos derivados de transacciones sobre las mismas por cuanto sin
esa reserva de tierras, el Plan hubiera sido insustentable.

-Gerenciar las operaciones territoriales concertadas

-Coordinar la articulacion de inversores privados y el OSE para la construccion de la
infraestructura de agua potable y saneamiento, incluidas las operaciones territoriales
concertadas

-Coordinar la articulacion de inversores privados y el UTE para la construccion de las
redes de energia, incluidas las operaciones territoriales concertadas Monitorear el
cumplimiento de los compromisos derivados de las operaciones territoriales
concertadas

- Gerenciar los recursos derivados del retorno de las mayores valorizaciones.

- Gestionar afectaciones para la apertura de vias -Monitorear los indicadores de
sustentabilidad

- Gestionar re-parcelamientos necesarios para los proyectos del Plan. El sector privado
incluye su accionar a través de las operaciones concertadas mencionadas, tanto de
realizacion necesaria como optativa, pues a través de ellas logra incluir una mayor
flexibilidad en el accionar, articulando de ese modo sus necesidades de desarrollo
privado y la satisfaccién de los requerimientos del sector publico.

En el mismo documento se enlista cuatro OCT necesarias:

- El 4rea de la Terminal de Omnibus y el Campus Universitario, como una gran
realizacion territorial donde se incluyen varias parcelas de propiedad publica.

- El area del Parque Nuevo El Jagulel, donde se presentan oportunidades de
inversion publica, mixta o privada para los equipamientos y servicios que alli se
brindaran.

- El polo gastronémico “El Placer”. Se prevé a modo de inclusion social,
instaurar un programa de capacitacion laboral para los habitantes locales
(2012) para involucrarlos voluntariamente en el enclave gastronémico. Sin
embargo, el realojo del asentamiento es inminente y en base a entrevistas y
ausencia de informacion oficial no se mencion6 ningin programa de
capacitacion laboral a los pobladores de “El Placer” generando descreimiento
sobre los objetivos del Plan y su desarrollo.
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- Centralidad Miguel Angel. Particularmente en este caso y el anterior cabe
destacar que se planifica sobre la sobre-oferta inmobiliaria y no sobre la
demanda real, lo cual también influiria considerablemente al momento de
recaudar el retorno por mayor valor.

- También son &reas de operaciones concertadas las microcentralidades, aunque
Su caréacter no es impositivo sino optativo.

Los proyectos estratégicos se dividen en dos categorias las cuales a su vez se
encuentran compuestas por diversas zonificaciones cada una relacionada a un
proyecto estratégico concreto. En las siguientes figuras se observan las categorias
divididas en dos cuadros de prioridades de gestion y realizacion en el tiempo.

Tabla 1: Prioridades de gestion y desarrollo en el tiempo.

Para la estructuracion del Prioridad de Realizacion

desarrollo

A Avenida Perimetral y Alta

Ampliacién de A. Saravia

(desde el Puente Leonel
Viera hasta Av. Aigud)

B Parque Metropolitano de Media
Actividades
C Campus Universitario - Alta
Terminal de Omnibus
(OTC1)
D Barrio Kennedy y Parque El Media
Jaguel (OTC2)
E Parque del Humedal Alta

Para el incentivo al
desarrollo
F Avenida Miguel Angel y Media
afectaciones y
ampliaciones de vias

vinculadas

G Centralidad Avenida Miguel Media
Angel (OTC4)

H Polo Gastronémico El Media
Placer (OTC3)

| Microcentralidades de Alta

Aparicio Saravia
J Predio Ferial y Centro de Alta

Congresos y
Convenciones
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11. Métodos y herramientas principales utilizadas en la elaboracion del
plany figuras de OT competentes

Entre las metodologias principales que contribuyeron a la elaboracion del plan, se
destacan los alrededor de veinte encuentros participativos con diferentes actores.
Asimismo, los criterios que guiaron la proyeccion del Plan se agrupan en tres
conjuntos:

A- Innegociables ambientales: cuestiones que garantizan las condiciones basicas

de sustentabilidad ambiental:

- Conservacion integral del humedal

- Area de amortiguacion del humedal

- Bosque urbano

- Ahorro energético y el reciclaje/ re-uso de los recursos

B- Inclusién social: Procura disminuir la disociacién social entre la ciudad
permanente y la ciudad turistica, proponiendo un uso mas eficiente de la

costosa infraestructura que permanece ociosa durante la mayor parte del afio.

Para ello se sintetizan los siguientes criterios:

Vida permanente

- Diversidad de usos
Generacion de empleos

- Blogue maximo de manzanas.

C- Oportunidades econémicas:

- Duplicacién del volumen de la construccion

- OTC entre el poder publico y la iniciativa privada.

- Elretorno para el sector publico de las plusvalias que generan sus
inversiones.

Para reglamentar usos e intensidades de ocupacion, los diferentes paisajes
descriptos tienen su traduccion instrumental en la zonificacion organizada
como se observa a continuacién en la tabla.
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Tabla 2: Patrones de ocupacién segun zonificacion para los diferentes paisajes

previstos en el Plan Local.

ZONA Patrones de Ocupacién, con alternativas segun parcelas
A1 Patron Torre Excenta, dominantemente residenciales, frentistas a Av.
) Miguel Angel
A.2 | Patrén Bloque mediano, en la misma zona.
A
A.3 | Patrén Bloque chico, en la misma zona.
A.4 | Patr6n vivienda aislada, en la misma zona.
Patrén Blogue en el bosque urbano, con usos diversificados, sobre las
B.1 avenidas perpendiculares a la Av. Miguel Angel hacia el humedal.
’ Incluye el tramo de la Av. Federico Garcia Lorca desde la
microcentralidad de A. Saravia hasta la calle Gabriela Mistral
B B.2 | Patrén Bloque mediano, en la misma zona.
B.3 | Patron Bloque chico, en la misma zona.
B.4 | Patrén minima ocupacién, en la misma zona.
ZONA Patrones de Ocupacion, con alternativas seglin parcelas
c Patron Bloque en el bosque urbano, dominantemente residencial
frentistas a la Rambla Batlle
Patréon Basamento y Torre en microcentralidad con espacio publico
abierto (Operacion Territorial Concertada optativa). Los limites de esta
zona podran incrementarse en la OTC, extendiéndose hacia los lados
D hasta alcanzar un maximo de 4 hectareas brutas para la zona,
manteniendo el cruce de avenidas preferentemente en el baricentro de
la misma. En ningun caso, la zona podra traspasar la Av. Aparicio
Saravia.
Patron Basamento y Torre en centralidad Punta del Rincon del Indio y
D.1 El Placer con espacio publico abierto (Operacién Territorial Concertada
de realizacion necesaria)
E.1 Patron Bloque en Bosque urbano con usos dominantemente
. residenciales
E.2 | Patrén Blogue mediano. en la misma zona.
E
E.3 | Patron Blogue chico. en la misma zona.
E.4 | Patron minima ocupacion. en la misma zona.
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Patrén Blogue en el bosque urbano. con usos diversificados. en
parcelas frentistas a tramos de avenida Aparicio Saravia y avenidas
Elias Regules. San Pablo. Paso de la Cadena y su continuacion hacia

F.1 el norte hasta continuacion Av. Aigua. y Av. Aigua entre continuacion
Paso de la Cadena y el tramo de la calle de servicio frente al Parque
Metropolitano.
F
F.2 | Patrén Bloque mediano. en la misma zona.
F.3 | Patrén Bloque chico. en la misma zona.
F.4 | Patrén minima ocupacién. en la misma zona.
G Predio Ferial y Centro de Congresos y Convenciones
H Patrén de pabellones o edificios aislados. con usos recreativos.
culturales e institucionales. en el Parque Metropolitano de Actividades
Patron a definir en la operacion territorial concertada - Usos
| dominantes institucionales y de transporte — OTC 1 - Campus
Universitario / Terminal de transporte
ZONA Patrones de Ocupacién, con alternativas segun parcelas
Patron a definir en la operacion territorial concertada - Usos
dominantes residencial, institucional y recreativo - OTC 2 - B. Kennedy
y Parque El Jaglel
J.1 | Barrio de interés social
J
J.2 | Nuevo barrio residencial
J.3 | Area de equipamientos
J.4 | Parques
K Patron a definir en la operacion territorial concertada - Usos
dominantes gastronomia y recreacion - OTC 3 - El Placer
L Patron manzana semi-compacta con usos dominantemente
residenciales en parcelas pequefias - Barrios en Maldonado Este
M Patrén bloques o tiras de edificaciones con usos mixtos frente Av. A.
Saravia en Maldonado Este
N Patron de pabellones o edificios aislados, con usos recreativos y

turisticos
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0.1 Patron Blogue en el bosque urbano, con usos diversificados de baja
' intensidad
o N .
0.2 Patrén Bloque en el bosque urbano, con usos diversificados de baja
) intensidad, solo en parcelamientos existentes
P Areas verdes publicas en el parque del Humedal, con equipamiento de
apoyo a los usos de reserva natural, recreacion y contemplacion.
Q Area Rural Natural - Parque del Humedal - Area non edificandi, salvo
senderos y equipamientos minimos para embarcaderos y afines

Cuadro 2- Cuadro de zonas y patrones de ocupacion

12. Criticas y consideraciones

El siguiente apartado se ve reflejado en la siguiente matriz FODA (Fortalezas,
oportunidades, debilidades y amenazas) donde se recogen las diferentes opiniones,
criticas y consideraciones respecto al plan local.

Estas ultimas provienen de los diferentes documentos existentes en relacién al mismo
(memorias de participacién, audiencia publica, EAE, informe), entrevistas a actores
locales, analisis y datos recogidos de la prensa.

Fortalezas Amenazas Debilidades Oportunidades

El Plan ordena y Presién por Es un plan que
clarifica muchas aumento de las Modelo de desarrollo apunta a la venta
iniciativas dispersas iniciativas de de un paquete de

transformacion
del paisaje del
bosque urbano
implantado con la
consecuente
pérdida de
especies

dependiente sobre la
explotacion de recursos
naturales de caracter
finito

desarrollo parala
zona.

Contencion de la
mancha urbana,
impulsando la
densificacion
habitacional de las
areas ya urbanizadas,
se estima tendra un
efecto ambiental
positivo en tanto no se
seguira consumiendo
suelo no urbanizado de
manera irracional.

Iniciativas
dispersas de
emprendimientos
de alta intensidad
de ocupacién

Presion sobre la
capacidad de las vias
de transito y sobre el

uso diverso de las
mismas, privilegiando
exclusivamente su rol
de transporte.

Posibilidad de
inversiones y
atractor de
ahorristas.

El Plan se refiere al
entorno inmediato del
humedal del Arroyo

Aumento de la
atraccion
inmobiliaria hacia
el sitio generarian

La transformacion de
Punta del Este en una
ciudad de cemento
perjudica el

El Plan propone
un sistema de
espacios verdes
abiertos de uso
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Maldonado y garantiza
la no ocupacién urbana
del mismo, definiendo
limites urbanos claros,
accesibilidad visual y
accesibilidad humana
en sitios puntuales y
controlados.

presion para
aumentar la
rentabilidad del
area y aumento
de las ventas,
concesiones y
ocupaciones del
area

crecimiento del
empleo por el turismo
de calidad o asociado
ala calidad /
tranquilidad. Sélo
aumenta
temporariamente el
empleo de
construccion.

comunitarios que
estructuran el area
urbana.

Incorporacién de
fundamentos de
estructura y
funcionamiento de
ecosistemas basicos en
la conformacion del
Plan.

Vaciamiento del
centro histérico
de Maldonado

Se planifica en base a
una sobre oferta y no
por la demanda real de
usuarios

Implementacion de
las Zonas de
Gestion
Diferenciada

El Sistema de
Planificacion de
caracter regulador,
orientando los usos y
actividades en el
territorio, a la vez que
estratégico, priorizando
una serie de
operaciones clave y
proyectos.

Concentracién de
nuevos
equipamientos en
la zona en
detrimento de
otras

Falta gobernanza
regulatoria del proceso .
Las propuestas del Plan

concernientes a este
aspecto apuestan a
la”descentralizacion”de
la administracion,
alejando la fiscalizacion
de la Intendencia
Departamental.

Impulso inmediato
del Parque-
Reserva
Metropolitano del
arroyo Maldonado
como corredor
ecolégico
estructural de la
aglomeracion

El Plan apuesta al
largo plazo

El aumento de la
edificabilidad del
area traerfa
aparejado un
incremento en la
demanda de
recursos
naturales y
materiales para la
construccion.

No se proponen
alternativas al turismo
tradicional y sector de la
construccion

Inclusion de los
parques lineales a
lo largo de arroyos

y cafladas

Zonificacién de
unidades ambientales
aplicando el concepto
de reserva de biosfera

en ambiente urbano

Presenta
lineamientos , no
estan todos los
componentes
detalladamente
disefiados

Excesos en altura 'y
usos en
microcentralidades, las
torres y alturas
propuestas generan
rechazo en la poblacion

Plusvalia, Retorno
al mayor valor
para posteriores
inversiones de
caracter publico en
la region.

Descongestionamiento
de la vida nocturna en
“La Barra” debido a la
proyeccién de polo
gastronémico en “El
Placer”

Bordes los
arroyos y
cafiadas

ocupados por
propiedades
privadas

No hay mano de obra
disponible para
afrontar las demandas
de obras del Plan.
Asimismo se habla de
programas de
capacitacion laboral que
hasta la fecha no han
existido ni en “El Placer”
ni en el barrio

La expropiacion de
terrenos de
caracter privado
para realojar los
asentamientos
“Kennedy” y “El
Placer” pueden
generar
importantes
pérdidas de

31



“Kennedy”, conforme se
acercan los realojos, se
alejan las oportunidades
de involucrarlos a las
propuestas.

recursos
econémicos en
juicios y
compensaciones a
los damnificados.

Pérdida de
visuales y de
acceso
comunitario
gratuito al parque
y al humedal.

Promueve la
segregacion socio-
espacial y aumenta la
polarizacion entre
clases sociales

Se apunta a un
crecimiento
poblacional

desmedido en el

cual se contempla
el numero de
900.000 personas
para concentrarse
en la zona a largo

"Es un modelo que no
apunta a mejorar la
calidad de vida de los
ya residentes sino a
favorecer el desarrollo
econdémico de
extranjeros”

plazo.
Régimen de No valoriza los valores
“excepciones” culturales ya existentes

autorizadas por la

en la zona

actual intendencia
que exime de
impuestos
(incluyendo el
retorno por mayor
valor).

En cuanto a la evaluacién de la opinion publica representada en la audiencia, se
trata de un Plan con un 52% de adhesion global (aunque con solicitud de
perfeccionamientos), mientras que tuvo un 26% de rechazo total, un 11% en
adhesion global (con dudas) y un 11% de solicitud de perfeccionamientos sin
pronunciamiento sobre el Plan (Anexo-Memoria de participacion social durante
el proceso de elaboracion del Plan).

Por otro lado vale destacar la dificultad que supone el Plan Local de
Ordenamiento Territorial del Eje avenida Aparicio Saravia, tanto en su analisis
como su aplicacion debido a la gran cantidad de partes y sub-partes que lo
componen. Tal grado de desagregacion al momento de generar propuestas que
busquen la sostenibilidad socio-econdémica y ambiental, implica la prevalencia
del sistema hegemaonico reduccionista de gestién cuyo ritmo en la ejecucién no
condice con los tiempos inherentes a este tipo de sistema socio-ecoldgico.
En este sentido el plan refleja de manera clara la rigidez y superficialidad de sus
propuestas, donde en ningin momento cuestiona la factibilidad del error, ni
incorpora las criticas constructivas realizadas durante las diferentes instancias
de participacion como lo fue la audiencia publica, ni profundiza en aspectos de
mitigacion y prevencion de impacto ambiental asociados a este tipo de proyectos
dejandolo todo en manos de futuros informes técnicos de factibilidad.
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Las respuestas a las instancias de gobernanza regulatoria suponian siempre un
discurso de tipo win-win donde la inversion inicial publica iba a verse totalmente
recompensada cumpliendo con los objetivos propuestos de sostenibilidad
ambiental e inclusion social y donde el pilar fundamental de dicha recompensa
se encontraria en la recaudacion impositiva. Sin embargo, hoy no es asi, dado
gue la misma administracion encargada de velar por los intereses de los
ciudadanos asi como impulsar un tipo de desarrollo que contemple la
disponibilidad de recursos a largo plazo, y la preservacion de los diversos
capitales ya existentes en el area de interés, es la que esta generando las
condiciones para que el Plan no se cumpla como esta previsto.

En grandes lineas, lo que se observa en el periodo comprendido entre el 2012-
2017 es la consolidacion del centro de convenciones, la ampliacion de la
perimetral (aln sin terminar), la expropiacion en curso de terrenos para realojar
los asentamientos comprendidos en el poligono (previstos para otros usos) y la
falta de informacion sobre si existe programa social para las poblaciones en
contexto critico existentes en la zona. Asi como la omision de los valores
culturales asociadas a las mismas, cuyo realojo se vuelve inminente y no
contempla aspectos basicos como la dependencia laboral sobre los recursos
naturales del humedal, o el interés en participar de la propuesta existente para
la zona. También demuestra la presion que pueden infligir ciertos sectores, como
el rubro inmobiliario para priorizar determinados procesos en desmedro de otros.
Sembrando asi la duda sobre la capacidad de la administracién de gerenciar,
administrar y regular luego los emprendimientos productivos que alli se realicen,
asi como monitorear los indicadores de sostenibilidad del proyecto.
Con lo realizado actualmente no existen datos sobre el éxito de las obras
realizadas en la desestacionalizacion de la actividad ni de inversiones, asi como
tampoco existe una propuesta de turismo alternativo consolidada para la zona
del Eco-parque.

Como dultimas reflexiones no es un detalle menor el caracter urbano del Plan.
Segun la categorizacién de usos de suelo y ambientes asi como lo reafirma el
informe del Plan, existe una diversidad de valores naturales, y de heterogeneidad
de ambientes que valoriza un &area poco urbanizada en comparacion con
Maldonado y Punta del Este. El transitar de la situacién actual a la deseada
supondria una transformacién que presionaria el paisaje actual debido al avance
antropico proyectado. Esto ultimo involucraria no solo el aprovisionamiento de
equipamiento urbano y grandes obras, sino que involucraria también una
transformacién del paisaje cultural del area entendido como “el resultado de la
interaccion en el tiempo de las personas y el medio natural, cuya expresion es
un territorio percibido y valorado por sus cualidades culturales, producto de un
proceso y soporte de la identidad de una comunidad” (retomando la definicion
elaborada por el Instituto de Patrimonio Cultural de Espafa).
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13. Glosario con terminologias de OT utilizadas en el Plan

Plan Local de Ordenamiento Territorial: Segun el Articulo n°17 (Capitulo 1) de la
Ley N° 18.308, los Planes Locales de Ordenamiento del Territorio son los instrumentos
para el ordenamiento de ambitos geograficos locales dentro de un departamento. Estos
se realizaran a iniciativa del Gobierno Departamental con la participacién de las
autoridades locales, las que definirdn en cada caso su contenido, salvo cuando los
contenidos del Plan Local estén indicados en un instrumento de ordenamiento territorial
del ambito departamental. Su tramitacion y aprobacién se hard en los términos
establecidos en la presente ley.

Puesta en Manifiesto: Proceso de divulgacion y consulta publica durante la
gestion ambiental que busca garantizar el acceso a la informacion, sin perjuicio
de los mecanismos establecidos por la Ley 18.831, asi como recabar las
contribuciones realizadas por la ciudadania, significativas para el trabajo de
DINAMA.

Directrices Departamentales de Ordenamiento Territorial y Desarrollo

Sostenible: Segun el Articulo n°16 (Capitulo 1ll) de la Ley N° 18.308, las Directrices
Departamentales de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Sostenible constituyen el
instrumento que establece el ordenamiento estructural del territorio departamental,
determinando las principales decisiones sobre el proceso de ocupacion, desarrollo y uso
del mismo. Tienen como objeto fundamental planificar el desarrollo integrado y
ambientalmente sostenible del territorio departamental, mediante el ordenamiento del
suelo y la prevision de los procesos de transformacién del mismo. Es de competencia
exclusiva de los Gobiernos Departamentales la elaboracion y aprobacion de las
Directrices Departamentales.

Estrategias Regionales de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Sostenible:
Segun el Articulo N°12 de la Ley N°18.308, constituyen Estrategias Regionales de
OTDS los instrumentos de caracter estructural referidos al territorio nacional que,
abarcando en todo o en parte areas de dos o mas departamentos que compartan
problemas y oportunidades en materia de desarrollo y gestion territorial, precisan de
coordinacién supra departamental para su 6ptima y eficaz planificacion.

Equipamiento urbano: son los espacios acondicionados y los edificios de utilizacion
publica, general o restringida, en los que se proporciona a la poblacion servicios de
bienestar social. Considerando su cobertura se clasificaran en regional, central, distrital,
sectorial, local y vecinal.

Microcentralidad: enclaves que procuran dotar al sistema urbano de hitos
referenciales que funcionan tanto como sefia identitaria cuanto como
concentracion de usos mas diversificados que brinden servicios de escala
barrial.

Operaciones Territoriales Concertadas (Cooperacion publico-privada): Segun el
Articulo N°59 de la Ley N°18.308 se trata de instrumentos de ordenamiento territorial
que podran disponer condiciones y localizaciones en que se estimularan operaciones
territoriales concertadas conducidas por la Administracion, con la participacion de los
propietarios inmobiliarios, los vecinos, los usuarios regulares de la zona, inversionistas
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privados o el Estado, con el objeto de alcanzar para un éarea determinada,
transformaciones territoriales, mejoras sociales, desarrollo productivo o elevacién de la
calidad ambiental. A iniciativa del Poder Ejecutivo o de uno o méas Gobiernos
Departamentales y también a propuesta de personas o entidades privadas, podran
constituirse sociedades comerciales de economia mixta cuyo objeto sea la urbanizacion,
la construccion de viviendas u obras de infraestructura turisticas, industriales,
comerciales o de servicios, asi como cualquier obra de infraestructura o equipamiento
prevista en un instrumento de ordenamiento territorial, incluyendo su gestion y
explotacién de conformidad con la legislacion aplicable.

Retorno por Mayor valor: El incremento del aprovechamiento de un inmueble tiene
como consecuencia el aumento del valor econémico del suelo involucrado, originado
por el aumento de la edificabilidad y/o altura, como consecuencia de la modificacion de
las afectaciones.

FOS: Factor de Ocupacién del Suelo, coeficiente que se expresa como porcentaje y es
el resultado del cociente entre: el area cubierta proyectada en un plano horizontal y la
superficie del terreno.

FOT: es el Factor de Ocupacion Total, se expresa como porcentaje y es el resultado del
cociente entre: la sumatoria de las proyecciones de las areas de techo sobre cada piso
o nivel y la superficie del terreno.

Plan Maestro: El Plan Maestro es el instrumento de planificacion en el que se define el
proyecto del area metropolitana de Maldonado, incluyendo sus localidades urbanas y el
territorio rural circundante. En el mismo se indican los principios rectores de
ordenamiento, se definen los sistemas Sistema de Planes estructurantes del territorio,
la categorizacion del suelo, las operaciones clave de caracter estructural mediante los
cuales se promoverd la transformacion deseada del &area en cuestion, y los
procedimientos para orientar la gestion del territorio desde la Intendencia.

Zona de prioridad social: “Las zonas de prioridad social son &mbitos en que se
priorizaran acciones para el mejoramiento habitacional y urbano, con acceso a
dotaciones y servicios de calidad, asi como para el aseguramiento de la regularidad
dominial.” Detalle Articulo 38 presente en la Ordenanza Departamental de
Ordenamiento territorial y Medio Ambiente.

Zonificacion: la determinacion de las areas que integran y delimitan un centro
poblado, sus aprovechamientos predominantes y las reservas usos y destinos, asi
como la delimitacion de las areas de conservacion, mejoramiento y crecimiento del
mismo.

Zonificacién Secundaria: es la determinacion o utilizacion particular del suelo y su
aprovechamiento de areas y predios comprendidos en una zona o sector urbano objeto
de ordenamiento y regulacion de este Plan Parcial, complementandose con sus
respectivas normas de control especificadas en las matrices de utilizacion del suelo.
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